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Oz

Bu makale, Istanbul’da yesil iddias1 olan ti¢ adet karma kullanimli ¢ok katli konut projesinin,
LEED yesil bina sertifika sisteminin degerlendirme kategorileri bazinda analizini icermektedir.
Calismada oncelikle LEED sistemi model alinmis ve bu yapz tipolojisi i¢in uygun nitelikteki yesil
bina tasarim olctitleri 1s13g1nda 53 sorudan olusan bir 6l¢me-degerlendirme anketi hazirlanmustir.
Ornek projeler; yetkililerinin sorulara verdigi cevaplar, projelere iligkin ¢izim ve sertifikalar ile
yerinde gozlemler dogrultusunda degerlendirilmistir. Anketi olusturan sorular, LEED sistemi
temel aliarak; bes ana kategori altinda gruplanmustir. Secilen projelerin, bu kategoriler altindaki
sorulara iliskin olarak, gerceklestirilmesi beklenen olctitleri yerine getirip getiremediklerine gore,
her kategoriye ait basari ytizde oranlari hesaplanmistir. Bu baglamda calismanin amaci,
Istanbul’da bu yap1 tipi icin, hangi kategorilere dncelik verildigi ve hangilerinin ikinci planda
kaldigin1 belirlemektir. Analiz edilen projelerin kategoriler bazinda gosterdikleri basari
siralamasi ile LEED otoritelerince verilen énem siralamasi kiyaslanmustir. Sonug olarak, enerji
kategorisine yeterince agirlik verilmedigi bulunmus ve bu konuda dikkat edilmesi gereken
hususlar ortaya konmustur.
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An Analysis on Mixed-Use High-Rise Residential Buildings:
Three Case Studies Based on Green Building Evaluation Categories

Abstract

This paper analyzes three mixed-use high-rise residential buildings in Istanbul claiming to be green,
based on evaluation categories of LEED. By taking LEED as a model, with the guidance of
suitable sustainable design criteria for this building typology, a survey of 53 questions was
prepared. The projects were evaluated by the answers of authorities, related drawings and
certificates, and observations made at project sites. Based on LEED’s system, the questions were
grouped under five categories. According to the performances to fulfill expected criteria,
percentages of achievement under each category were calculated for these projects. In this context,
the objective of this study is to find out the priority order of categories for this building typology.
The hierarchal order based on the success levels under these categories was compared with the
order set forth by LEED authorities. Finally, it was found out that energy category did not receive
enough emphasis as required. Moreover, important issues regarding this finding were pointed
out.
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1. Giris
Teknolojik gelismeler sonucunda, tarima dayal
diinya ekonomisinin seri {iretime dayal

endiistriyel ekonomiye gecisi ile malzeme ve
enerji tiiketimi kiiresel lgekte zirveye tasinmustir.
Sanayi devriminin diger trtinleri gibi modern
yapili cevreler de gortinen basarmin ardinda gizli
bir bedel teskil etmektedir. Bu yapilar yasami
kolay kilarken diger taraftan, stirdiirtilebilir bir
yaklasimla tasarlanmadiklar1 takdirde yapmm ve
isletimleri gelecekte diinyanin yasanabilirligini
tehlikeye atacak  sekilde cevreye zarar
verebilmektedir. Nitekim 2050 yilina kadar
kiiresel malzeme ve enerji kaynaklar tiiketiminin
iki katin {dsttinde bir artis gostererek dogal
kaynaklarin tiikenme riskine yol acacag1 iddia
edilmektedir (IRP, 2017).

Insaat enddistrisi, diinyanin  temiz  su
kaynaklarmin %12’'sinin tiiketiminden, orman
drtinleri kullaniminin %55’inden, zararl sera gazi
emisyonlarmin %48inden ve ham madde
tiketiminin %40 mdan sorumludur (Roodman ve
Lenssen, 1995; Castro-Lacouture vd., 2009). Bu
yikli miktardaki kaynak kullanimi kiiresel
Olcekte; ormanlarin tiiketilmesi, hava ve su
kirliligi, ozon tabakasmin incelmesi ve kiiresel
isinma  gibi cevreye zararlh yan etkiler
dogurmaktadir. Diger taraftan; yeterli giin 15181
almayan, disariya goriisiin saglanmadigi, zararh
salim yapan malzemelerin kullanildig1 ve yesil
ogeleri dahil etmeyen yapilar zamanlarinin ¢ok
biiytik bir boliimiini kapalt mekanlarda gegiren
insanlar1 sagliksiz bir ortama da maruz
birakabilmektedir. Bu etkenlerin yani sira,
havalandirmanin  dogal olmayip yalmizca
mekanik olarak gerceklestirildigi yapilarda Hasta
Bina Sendromu vakalarinin artis gosterdigi
bilinmektedir (Stolwijk, 1991).

Kuskusuz, cevre icin iyi olan yapilar, insanlar
icin de daha iyidir. Yesil bina tasarim prensipleri,
cevreye verilen zarar1 en aza indirgerken;
ekonomik, sosyal ve kiiltiirel acilardan tatminkar
mekanlar sunmay1 amaclamaktadir. Dolayisiyla,
mimarlik disiplininde projelerin bu &lgtitler
kapsaminda ele alinmasi geregi giintimtizde bir
sosyal sorumluluk olarak goriilmektedir. Bu
baglamda, BM 2015-2030 stireci igin on-yedi adet
strdiirilebilir kalkinma hedefi belirlemistir (UN,
2018). Bu hedeflerin altisi ise yesil bina sertifika
sistemlerinde yer alan degerlendirme o&lctitleri
dahilinde kapsanmaktadir.

Artan  kiiresellesmeyle  birlikte  modern
ihtiyaglar dogrultusunda ortaya ¢ikan yeni bir
yap1 tipolojisi olan karma kullanimhi ¢ok katli
konutlar, hizli sehir yasantisina ayak uydurmak
isteyen kullanicisina  bircok islevi bir yap1
icerisinde sunarak sera gaz1 saliimlarinm
azaltmalar1 ve sosyal iliskileri artirmaya yardim

edecek yari-actk kamusal alanlar olmalar:
sebebiyle stirdiiriilebilirlik kavrami cercevesinde
olumlu bir yaklasim barindirmaktadirlar. Diger
taraftan, genis kitlelere hizmet ettikleri igin
ytiksek diizeyde eneriji tiiketimine yol agmalar1 ve
bulunduklar1 bolgeye yogun niifus cekerek
ulastmi  olumsuz  etkilemeleri  nedeniyle
surdiirtilebilirlik baglammda olumsuz nitelikler
de tasimaktadirlar.

Bu kendi kendine yetebilir litks kompleksler,
tist gelir grubunun ihtiyaglarmi karsilamak tizere
ozellikle Istanbul’da her gecen giin sayica
artmaktadir. Ozellikle yiiksek maliyetli ve liiks
konut smifindaki bu yap1 tipinin yesil bir
yaklasima sahip olmasi beklenirken, bazilar:
bunu yalmzca ticari bir etiket olarak da
kullanabilmektedir. Bu sebeple stz konusu
calisma, bahsi gecen yap:r tipinin yesil bina
degerlendirme kategorilerine gore
performansinin arastirilmasiin 6énem kazandigi
distintilerek gerceklestirilmistir.

‘Karma kullanimli konut yapilari” konusu,
gayrimenkul alaninda yayimlanmis calismalarda
ozellikle ekonomik yonleri ile sosyal ve gevresel
acilardan ise kentsel planlama, mimarlik ve
icmimarlik alanlarinda ortaya konan calismalarda
siklikla ~ irdelenmistir. Bahsi gecen konu
literattirde; ekonomik wverimlilik, etken faktorler
(Rabianski ve Clements, 2007; Rabianski vd.,
2009), kamu yarar: (Akgtin, 2010), insan saglhg: ve
sosyal refahi (Barros vd., 2019), mimari tasarim
yaklagnm ile davramg bicimleri arasindaki iliskiler
(Goodman, 2008; Zengel ve Deneri, 2007) ve
mimari dil (Aslankan, 2019) gibi c¢ok cesitli
acilardan ele alinmistir. Ancak, konu iizerine
yapilan  kapsamli  bir literatiir = taramasi
calismasinda da belirtildigi gibi (DeLisle ve
Grissom, 2013), bu baslik en cok dlgek, arazi
kullamimi,  kentsel form ve finans yonlerinden

incelenmistir. Diger taraftan, Science Direct
veritabaninda yapilan arastirmada konuyu,
siirdiiriilebilirlik  ve yesil ~mimari yoniinden

irdeleyen yayinlarin nispeten daha az oldugu ve
varolan orneklerin de daha cok enerji agisindan
irdeledigi gortulmiusttir. Ornek analizi igeren
calismalarda ise vyapilarin yegil niteliklerinin
yalnizca aktarildigr (Sahin ve Hocaoglu, 2015),
veya konum, mekin coziimlemesi, cevre ile iligki,
fonksiyon oranlar: (Sar1, 2006) ve kentsel tasarim gibi
parametrelerin (Hocaoglu, 2014) degerlendirildigi
gortilmtstiir. Bu baglamda bu calisma, vaka
etiidii olarak secilen karma kullanimli konut
yapilarinin, LEED vyesil bina sertifika sistemi
kategorilerine dayanan biittincil bir model
dogrultusunda degerlendirildigi ve buradan
hareketle Istanbul’da bu yap: tipi icin birtakim
sonuclarin ¢ikarildig: bir calisma olmasi sebebiyle
literattirde 6zgtin bir nitelige sahiptir.
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2. Amag ve Kapsam

Guintimtizde modern yapr endistrisindeki
gelismelere bakildiginda, insan ve cevre
iliskisinin ihmal edilebildigi gortilmektedir. Son
yillarda, teknoloji ile birlikte yap1 tasarimi
alaninda ciddi gelisme kaydedilmis olmasina
ragmen, tam anlamiyla stirdiiriilebilir nitelikte
yapilasmanmn basarilabilmesi icin; bina ve
kullanicr ile toplum ve cevre arasindaki iligkilerin
tizerinde daha fazla dustintilmesi gerektigi bir
gergektir. Bu durumun belki de en 6nemli oldugu
alan konut yapilaridir.

Psikolojik ve sosyal o©nemi goz ontinde
tutularak, konut yapilarmin, insanlarmn gtinliik
yasantilarinda pek ¢ok acidan, en merkezi
konumda  bulunan  mekanlar  olduklan
soylenebilir. Konut yapilari, bireylerin her turlu
ihtiyaglarin1 karsilayabildikleri i¢in ozgitin bir
pozisyonda bulunmaktadirlar. Konutlar
kullanicilarma, gtinliik etkinliklerini organize
edebilecekleri, gtivenlik ve konfor unsurlarmi
sunan, temel ihtiyaclarin karsilayan mekanlardir.
Bu anlamda konutlar, istisnasiz her bireyin
ihtiya¢ duydugu en 6nemli yapilardir. Kullanici
ile s6z konusu mekanin uyumlulugunun
zayifladig1 durumlarda ise psikolojik
rahatsizliklar, saglik problemleri ve sosyal
diizensizlikler olusabilmektedir. Bu nedenle,
konutlarin tatminkar mekanlar olmas: bir kentin
gelisiminde en onemli rolti {istlenen sosyal
ihtiyaclardandir. Surdiirtlebilirlik cercevesinde
konutlar, birey ve gruplarin kendi habitatlarin
yaratmada onemli rol tistlenen, degisen kosullara
gore uzun vadede esneklik saglayabilen mekanlar
olmalidir (Oktay, 2002).

Miimkiin olan en az arazi tahribati ile ¢ok fazla
sayida bireye konut hizmetini sunabilmek cok
kathh konut yapilasmalar:t ile mumkiindir. Bu
tipoloji, ozellikle sikisik kent dokusu icinde en
¢ok tercih edilen ¢oztimdiir. Diger taraftan, tek
bir yap1 icerisinde hem konut, hem alisveris
merkezi, ofis, otopark, spor merkezi, spa, camasir
yikama servisi, restaurant gibi c¢ok farkl
hizmetleri bir arada barindirabilme yetisine sahip
olmalarindan o&tiirti 6zellikle son donemlerde
talep goren karma kullanimli konut yapailar,
disartya bagimlilik gerektirmeden, yerel olgekte
kendi kendine yetebilir olmalar1 baglaminda
strdiirtilebilir bir yaklasimi temsil etmektedirler.
Ancak, bu yapilarda kullanicilar tiim ihtiyaclarmi
karsilayabildikleri igin kisiyi kent yasamindan
soyutlayabilen mekanlara dontisme riski de
tasimaktadirlar (Zengel ve Deneri, 2007).

Calismada, Istanbul’da ozellikle son
donemlerde finans merkezleri haline gelen ve
gayrimenkul sektoriindeki gelismeyle birlikte
yiiksek yapilasmanin yogunlastigt iki bolge;
Levent ile Atasehir bolgeleri ele almmustir. Bu
bolgelerde yesil bir yaklasima sahip oldugu iddia

edilen projeler vaka ettidii olarak analiz edilmistir.

Soz konusu projelerde LEED degerlendirme
kategorileri arasinda hangilerine agirlik verildigi
ve hangilerinin goz ardi edildiginin arastirilmasi
bu calismanin ana amacim olusturmaktadir.
Arastirma  bulgularmna  karsilik,  sertifika
sisteminin ongordiigii kategoriler arasi siralama
dikkate almarak Istanbul’da bu yap1 tipi icin
birtakim sonuglar ¢ikarilmistir.

21. Karma Kullanimli Cok Katli Konut
Yapilar:

Ozellikle son 20-30 yilda, artan sanayilesme,
niifus, yiikselen teknoloji ve beraberinde gelen
asir1  kentlesme nedeniyle sehirler tizerinde
uygulanan baski biiytk boyutlara ulagmistir.
Kent kullanicisina sunulan  kolayliklarin  da
etkisiyle, dtinya niifusunun ¢ogunlugunun
stirekli olarak kentlerde yasayacagi bir gelecek
beklenmektedir (Doxiadis ve Papaioannou, 1974).
Onceleri hiikiimetler veya kent planlamacilarin
ilgilendiren kentsel yiiksek yogunluklu konut
tretimi konusu artik 6zel sektoriin ilgi odagidir
(Karakus, 2008).

Yasanan kiiresellesme, kiiltiirlerin birbirleri ile
iletisimini artirmis, ulusal nitelikleri siliklestirmis,
yeni tiiketim aliskanliklarini tetiklemis ve birlesik
bir diinya gortisii olusturmustur. Yiiksek konut
projelerinde yasanan bu popiilarite ve degisen
tuketim  aliskanliklar1 ile yasam tarzlar
dolayisiyla yeni konut sunum  bicimleri
dogmustur. Karma kullanimli konut yapilari,

niifus artisindan  kaynaklanan  bir  konut
tipolojisinden Gte, yasam tarzinin = getirdigi
kosullarla  gelistirilen =~ bir  olgu  olarak

tanimlanmaktadir (Zengel ve Deneri, 2007).

Yasam, calisma ve eglenme ortamlarini bir
arada igeren ¢ok fonksiyonlu yap1 birimleri olarak
tanimlanan yaya odakli bu yapilasma biciminin
temelde kentsel yayilma olgusunun Oniine
gecmek ve ulasim icin salinacak sera gazlarmin
azaltimi gibi hedefleri bulunmaktadir (DeLisle ve
Grissom, 2013). Bu yapilar kullanicilar: igin
kullanom  gesitliligi ve erisilebilirlik  gibi
kavramlar1 sunarken, bir yandan da ekonomik
anlamda verimli yatiim araclar1 olmalarn
baglaminda strdurtlebilir yaklasimlara
sahiptirler (Aslankan, 2019).

Karakus'un (2008) belirttigi gibi, merkezi kent
alanlarinda gerceklesen yeni konut yapilasmalari
ile esneklik ve modiilerlige imkan veren daire
tipolojileri  onem  kazanmustir.  Boylelikle,
kentlinin dinamik yasamina uyum gosteren bir
yaklasim barindirilmaktadir. Karakus’a gore:

“Mekéanin sehir merkezlerinde deger kazanmasi konut
yapilarinin ticari biiro mekanlar1 ve alisveris alanlarim
iceren biiytik projelerin bir pargasi halinde diisey
olarak yigilmasi anlamina gelmektedir. Bu yeni karma
kullanimli bloklar yapimcilara hem is hayatinda
esneklik hem de binanin yasam zincirinde 24 saat
etkinlik olanag1 sunmaktadir” (2008, s.8).
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Cok katli binalarda liiks daireleri iceren bu yap1
tipinin  rezidans adi altinda sunulan baz
orneklerinin  bir diger ozelligi de, miilk
sahiplerinin kentte bulunmadigi dar zaman
araliklarinda dairelerin yoneticiler tarafindan
kiraya verilebilmesidir. Kiraci, bos bir daireden
ziyade sekreterlik, ikram, daire ici temizlik, ev
hizmetleri gibi sunulan olanaklarla bir yasam
tarz1 kiralamis olmaktadir. Hizli kent yasamina
uygun yapist ve konaklamanin modern cagda
kolay el degistirebilmesi sayesinde de, miilk
sahibi ek gelir elde edebilmektedir (Zengel ve
Deneri, 2007). Bu anlamda karma kullanimli ¢ok
katl1 konutlar, isletim mantig1 agisindan temelde
ekonomik ve sosyal boyutlar cercevesinde
stirdiirtilebilir yapilardir.

Bir bakima konut ile turizm kavramlarmin
bulaniklastig1 gunimiiz apartman kulelerinde,
otellerin hizmet ve konforu sunulmaktadir. Bu
ozellikleri ile daha gok {iist gelir grubuna hitap
eden bu kompleksler, kendi 6zgtin kimliklerini
yansitmak {izere tasarlanan c¢ekici yasam
merkezleri  olmaktadirlar  (Karakus, 2008).
Buradan da anlasilacagr gibi genellikle karma
kullanimli ¢ok katli konut projelerinde kullanici
profili iist gelir seviyesine sahip, modern hizlh
yasam temposuna ayak uyduran kimselerdir.
Ancak unutmamak gerekir ki, stirdiirtilebilirligin
ilkelerinden biri de biitiinciil ve demokratik bir
sekilde  toplumdaki  bireyleri  birbirlerine
yakinlastiran ¢oztimler sunmaktir.

Sev’e (2009) gore, surdiriilebilir kalkinma igin
karma kullanimli olusumlar desteklenmelidir.
Ticari alanlar, ofisler ve diger tesislerle birlikte
konutlarin ayn1 projelerde ele alinmasi sayesinde
kisiler yasadiklar1 yere yakin bolgelerde calisma,
eglenme  veya  ihtiyaclarmi  karsilayacak
hizmetleri alma firsati bulabilmektedirler. Bu
yapt tipi ile toplumsal degerler ve sosyal iliskiler
pekisecek, stirekli olarak aktif ~mekanlar
yaratilacagi icin giivenlik de artacaktir.

Bu yapilarin en 6nemli 6zelliklerinden birisi de
farkli tesisleri barmndirmalari dolayisiyla cevre
halkin da yararlanabildigi yar1 kamusal alanlar
olarak hizmet verebilmeleridir. Zengel ve
Deneri'nin (2007) calismasinda, yeni sehircilik ve
siirdiiriilebilirlik  gibi ~ olumlu  kavramlari
blinyesinde barindiran bu projeler hakkinda
asagidaki uyarilar yapilmistir:

“Metropol alanlarinda rant kaygisina bagl olarak
yapay bir kent kimligi icinde elit kesime hitap eden
adalar yaratilmaktadir. Kimi zaman yanlis yer se¢imi ile
kent siltieti bozulmakta, ¢evreye adaptasyon zorlugu ile
kent  kimligine verilebilmekte,  diiseyde
yiikselirken kullanic1 yesilden kopartilip, yalitilmis bir
hapis mekan olusturulmaktadir. Kimi zaman ise
kullanic1 kentten soyutlanip mekaniklesmis bir yasam
standardi sunulmaktadir” (2007, s.10).

zZarar

Buradan da anlasilacag: gibi, s6z konusu konut
sunum bigimi temel ozellikleriyle
surdurtilebilirlik ac¢isindan olumlu yaklasimlar
sergilese dahi, bir yandan da tam tersi tutumlar
icerebilmektedir. Cagimmizin geregi olarak soz
konusu projelerin, yesil yapim teknikleri
dogrultusunda tasarlanmasi gerekmektedir.

3. Yontem

Bu calismada yesil tasarim yaklasimi ile
projelendirildikleri iddia edilen Istanbul'da
bulunan ii¢ adet karma kullanimli ¢ok katli konut
yapisinin degerlendirme kategorileri bazindaki
basarilari, diinyada en ¢ok kullanilan iki sertifika
sisteminden biri olan LEED sistemi esas alinarak
analiz edilmistir. Projelerden yalniz biri (Varyap
Meridian), LEED sertifikas1 almak {izere
basvurusunu yapmis, ancak degerlendirme stireci

10 sene gecmis olmasina ragmen
tamamlanmamustir (USGBC, 2019).

3.1. Leed

Yapilarin strdurtlebilirlik ilkeleri
dogrultusunda gerceklestirilmesinin ~ tesvik

edilmesi ve belirlenen standartlara ne diizeyde
uyuldugunun belgelenmesi igin gesitli sivil
toplum orgiitleri tarafindan yapilar1 buttintiyle
degerlendiren yesil bina sertifika sistemleri
olusturulmustur. Cesitli iilkelere ait olan bu
degerlendirme sistemlerinden diinya genelinde
¢ok sayida bulunmakta ve bunlardan en yaygin
olarak kullanilan iki sistemden biri Amerika
menseili ~ Leadership in  Energy  and
Environmental Design’dir (LEED) (Stizer, 2019).
Kér amaci giitmeyen Amerikan Yesil Binalar
Konseyi (USGBC) tarafindan 2000 yilinda
gelistirilen LEED sistemi uluslararas: diizeyde bir
sertifikalandirma sistemidir. Siirekli gelismeye
acik tutulan, bu baglamda degisime ugrayabilen
ve biitiinlesik bir yaklasim sergileyen sistemin
farkli yap: tiplerine gore farkli degerlendirme
semalart bulunmaktadir (USGBC, 2009; Siizer,
2015).

Calismada ele alian yapr tipini kapsayan ve
diinyada en fazla sayida uygulanan LEED sema
turt Yeni Yapilar oldugu icin, arastirmada yine bu
sema temel alinmistir. LEED v.3 Yeni Yapilar
semasinda bulunan ana degerlendirme
kategorileri ve bunlarin agirliklar1 Cizelge 1'de
verilmistir.

Cizelge 1. LEED v.3 Yeni Yapilar Semasinda Bulunan

Ana Degerlendirme Kategorileri ve Agirliklar1 (USGBC,
2009; Stizer, 2015).

Kategori Agirhg Oncelik
Siralamast
Stirdiirtilebilir Araziler %26 2
Enerji ve Atmosfer %35 1
Su Etkinligi %10 5
Malzemeler ve Kaynaklar %14 4
ic Mekan Yasam Kalitesi %15 3
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Her LEED semasinda, ana kategoriler altinda
bulunan olgtiitlere verilen puanlarin toplanmu
100’dtir. Her kategorinin 100 puan icindeki orani,
iliskili olduklar: kiiresel olcekteki cevre ve saglik
sorunlarmin  6ncelik  sirasina  gore farklilik
gostermektedir. Sema tiirtine veya yasanan gevre
ve saglik sorunlarmin biiyiikliigiine gore zaman
icerisinde bu oranlar degisikliklere
ugrayabilmektedir. LEED, otoritelerin ortak fikir
birligine varmasi ile stirekli olarak gelistirilen bir
sistemdir (Stizer, 2015).

Degerlendirme sonunda kazanilan puanin
bulundugu araliga gore proje; Sertifikal1 (40-49
puan), Gluimiis (50-59 puan), Altin (60-79 puan)
veya Platin (80 puan ve {istii) derecesini
alabilmektedir (USGBC, 2009; Stizer, 2015).

3.2. Arastirmanin Yontemi

Calismanin yontemi baglaminda ilk olarak
LEED sistemi referans alinmak suretiyle, karma
kullanomli ¢ok katli konut yapilar1 igin
siirdiiriilebilir tasarim olciitleri olusturulmustur
(Cizelge 2).

Ornek analizleri icin, olusturulan olgiitler
is1ginda ve LEED’in Yeni Binalar ve Buytik
Renovasyonlar tiglincii stirtimii (v.3) esas alinarak
53 soruluk bir o©lgme-degerlendirme anketi
hazirlanmistir.  Sonrasinda,  yetkililerce  bu
sorulara verilen cevaplara, proje ¢izim ve

belgeleri tizerinde yapilan arastirmalara ve
yerinde gozlemlere dayanarak  yapilar
incelenmistir.

Projeler, her bir clctite yine LEED cercevesinde
atanan puanlar esas alinarak ve ilgili konuya dair
yesil/stirdiirtilebilir bir girisim olup olmamasina
gore; Surdiiriilebilir Araziler, Enerji, Su, Malzeme
Kaynaklar1 ve I¢ Mekdn Yasam Kalitesi olmak
tizere toplam bes kategori altinda
degerlendirilmistir (Cizelge 3).

Calismada, bahsi gecen iki bolgedeki yesil
iddiali projelerin s6z konusu kategorilere
verdikleri ©neme, uygulamadaki basarilarina
gore bu kategoriler arasinda bir hiyersik siralama
olusturulmustur. ~Daha  sonra, projelerin
performansina iliskin siralama ile kiiresel 6lgekte
kullanilan LEED sertifika sisteminin ongordiigu
oncelik siralamasi goz ontinde bulundurularak
s0z konusu kentteki yap1 tipolojisi igin ¢ikarimlar
yapilmustir.

4. Projeler Hakkinda Genel Bilgi
4.1. Levent Loft-1

Analiz etmek {izere segilen projelerden, Levent
bolgesinde bulunan iki yapidan ilki Levent
Loft-1"dir. Bu proje Maslak-Levent aksinda
Buytikdere Caddesi'ne dik olarak
konumlanmistir. Yapiin insaatina ilk olarak bir
fabrika-ofis binasi olarak baslanmigtir. Daha

sonra yatirimcinin elinde bir stiredir bekleyen
beton karkas Tabanlioglu Mimarlik tarafindan
degerlendirilmistir. S6z konusu yaprmin mevcut
beton karkasi korunarak loft tarzi konutlarin yani
sira sosyal yasam alanlarm da igeren bir karma
konut projesi olarak yeniden tasarlanmustir.
Levent Loft-1, bu anlamda bir dontistim projesi
olmas: sebebiyle, yesil bir yaklasima sahip
oldugu iddias: ile 6n plana ¢ikmaktadir (YEM,

2010). Yaprya ismini veren, 1970lerde
Amerika’da dogan loft kavrami projeye; sabit
duvarlarla  kullanictya ~ yasam  bigiminin

dayatilmadigy, aksine ytiksek tavanli, ferah, agik
alanlarin hareketli bolmelerle boliindtigii, esnek
mekanlar ile yansimstir (Yapiyr Dontistiirmek,
2010).

Proje insaatma 2006'da baslanmis, 2007’de
sonlanmustir. Isvereni ve ana miiteahhiti Akfen
Holding A.S. olan ve mimari tasarimmi
Tabanlioglu Mimarlik’a ait olan yap1 3.870 m?lik
bir arsa tizerinde, 32.542 m?lik insaat alaniyla,
giris tarafindaki blokta zemin +11 katl, arka
tarafta ise zemin +7 kath olarak ince uzun bir
planda yiikselmektedir (Yapiyr Dontistiirmek,
2010), (Sekil 1).

Sekil 1. Levent Loft-1 (Arkitera, 2006).

Yapmun zemin katinda restoran, spa/fitness
alani, kapali ytizme havuzu, kuaftr, emlak ofisi
ile Akfen ofisleri bulunmakta, bodrum katta ise
terzi, camasirhane, ayakkab: tamircisi gibi
hizmetler sunulmaktadir. Projede, 21 farkl tipden
olusan 144 adet konut iinitesi bulunmaktadir
(YEM, 2010).

Bu proje, Tabanlioglu Mimarlik'tan Levent
Loft-1 projesinden sorumlu Mimar Volkan
Lokumcu’'nun, Isletme Miidiirti Necmi Titrer'in,
cephe danmismani CWG firmasinin yetkililerinin,
ve projede iirtinleri kullanilan Vitra, BOEN, DYO
firmalarmin  yetkililerinin  hazirlanan ankete
verdikleri cevaplara ve elde edilen bilgilere
dayanarak analiz edilmistir (Cizelge 3).
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Cizelge 2. Karma Kullanimli Cok Katli Konut Yapilari icin Stirdiiriilebilir Tasarim Olgiitleri

Kategori

Olciit

SA1 Verimli ve Sulak Arazi Olmamasi Agisindan Uygun Arazi Segimi

Siirdiiriilebilir Araziler

SA2 Altyapis1 Halihazirda Varolan bir Mevki Se¢imi
SA3 Kirletilmis bir Arazinin Islah Edilmesi

SA4 Ulasim Kolayligi/Toplu Tasima Imkanlarimm Varolusu ve Kullaniminn Tesviki
SA5 Temiz/ Alternatif Ulasim Imkanlarinin Sunulmast

SA6 Yeni Arazi Tahribatin1 Engelleme

SA7 Yesil Alanlar1 Koruma ve Artirma

SA8 Yagmur Suyu Yonetim Planu Hazirlanmasi

SA9 Yiizeylerin Yansiticilik Seviyeleri Kontrolii ile Is1 Adas1 Etkisini Azaltma
SA10 Yap1 ve Peyzaj Aydinlatmalar: Verimliligi ve Kisitlamasi

SA11 Sosyal Tesislere Ayri Giris Taninmasi ile Erisim Kolaylig1 Saglanmasi

El Temel Devreye Alma (Commissioning) Yapilmasi
= E2 Enerji Verimliligi Saglanmasi
5’“ % E3 Kloroflorokarbon (CFC) Bazli Sogutucu Akiskan Kullaniminin Kisitlanmasi
S £ E4 Yenilenebilir Enerji Kaynaklarinin Kullanimi
N E5 Ol¢tim ve Dogrulama-Kalibrasyon Yapilmast
E6 Bireysel Enerji Sayaglama Sistemlerinin Kullanilmasi
o S1 Yagmur Suyu Depolama Sistemleri Kullanimi
§ S2 Gri Su Geri Kazanimi
& s S3 Tasarruflu Sulama Sistemleri Kullanimi
o S4 Stuirdiiriilebilir Peyzaj Tasarimi
~ S5 Su Tasarruflu Yap1 Elemanlar1 Kullanimi

MK1 Geri Doniistim i¢in Attk Ayristirma

MK2 Striiktiirel Yeniden Kullanim Elemanlar1

Malzeme
Kaynaklari

MK6 Yerel Malzeme Kullanim

MK3 Striikttirel Olmayan Yeniden Kullanim Elemanlar:
MK4 Insaat Atiklarinin Geri Donitisiimii
MK5 Geri Dontistiiriilmiis Malzeme Kullanimi

MK7 Cabuk Yenilenebilir Malzeme Kullanimi

MKS Sertifikali Ahsap Kullanimi

IMYK1  Dogal Havalandirma Saglanmasi
IMYK2  Sigara Kullaniminin Yasaklanmasi veya Icilen Mekanlarda Sizdirmazlik Saglanmast
- IMYK3  Taze Hava Verilmesi/Karbon Dioksit (CO?) Gozlem Sistemleri Kullanilmasi
£ IMYK4  Taze Hava Miktarinin Artirilmasi
E IMYK5 "_foz ve Rutubete Karsi Korunum
£ IMYK6  I¢ Mekan Hava Testi Yapilmasi
S IMYK?7  Malzemelerin Ugucu Organik Bilesikler (UOB-VOC) Degerlerinin Kisitlanmasi
= IMYKS8 Malzemelerin Urea-Formaldehit (UF) Recine Iceriklerinin Kisitlanmasi
& IMYK9  Kimyasal ve Tehlikeli Gaz Bulunan Yerlerin Izole Edilmesi
e IMYK10 Yapay Aydinlatma ile Yeterli Goriis Konforu Saglanmasi
% IMYK11  Termal Konfor ve Kontroliiniin Saglanmasi
-~ IMYK12  Termal Konfor Memnuniyet Anketi Uygulanmasi
IMYK13  Yeterli Giin Is181 ve Kamasma Kontrolii Saglanmasi
IMYK14  Disaritya Goriis Saglanmast
4.2. Istanbul Sapphire yilinda tamamlanan yapinn isvereni Kiler Grubu,

_ Incelenmek tiizere secilen bir diger proje
Istanbul Sapphire, yine Biiytikdere Caddesi
itizerinde, Levent Loft-1’e 750 m uzaklikta
konumlanmistir. Bu bina, 10'u zemin alt1 olmak
tizere toplam 64 kattan olusan, 261 m’ye ulasan
yiiksekligi ile Avrupa’nin en yiiksek konut kulesi
olup kentin siltietinde bir prestij binasi olarak
kendini gostermektedir (YEM, 2010) (Sekil 2).

Arsa alam 11.339 m? toplam insaat alam
165.169 m? olan Istanbul Sapphire’in mimari
tasarimi yine Tabanlioglu Mimarlik’a aittir. 2011

ana miiteahhiti ise yine bu gruba bagli olan
Biskon Yap1 A.S. dir (RAF, 2010).

Yapi, konut kullanicilarina ayrilmis cesitli
sosyal alanlarin, i¢ bahgelerin ve binanin tesisat
boliimlerinin olusturdugu tampon bolgeler ile
diiseyde birbirinden ayrilan doért adet konut
kusag1 icermektedir. Bu alanlarin icerisinde de
her ii¢ katta bir konutlara ait kat bahgeleri ile
teraslar bulunmaktadir (Sekil 3). Yapida, 120
m?den 1.100 m?ye kadar degisen biiytikliik ve
tipte 177 adet konut mevcuttur (RAF, 2010).
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Sekil 3. Istanbul Sapphire, Cift Cidarli Cephe Sistemi ve
Ic Bahge (RAF, 2010)

Daire sakinlerinin kullanimina 6zel rekreasyon
alanlarinda; lounge, golf sahasi, kapali ytizme
havuzu ve fitness merkezi gibi tesisler
saglanmistir.  Yapiun formu zemin @ Usti
dordtinci  kattan itibaren asagiya dogru
yumusak bir kavis ¢izerek genislemekte ve tiim
cepheyi kaplayan cam ortii yatayda uzayarak
binanimn alt kisminda bir sacaga dontismektedir.
Binanin etegini olusturan kamuya acik bu
kisimda restoran, kafe, bar ve diikkdnlar yer
almaktadir. Zemin altinda yer alan 10 adet
bodrum katinin altis1 otopark, zemin alt1 ilk dort
kat ise aligveris islevlerini karsilamaktadir.
Bunlarin yani sira binanin en {ist katinda,
kamunun erisimine agik olan bir restoran-bar ve
seyir teras1 bulunmaktadir (RAF, 2010).

Bir konut, alisveris ve eglence merkezi projesi
olan karma kullanimli bu bina, barmdirdig: ig
bahgeler ile yiiksek bir yapi olmasma ragmen

yesili entegre edip insan ¢lgegini korudugu, cift
cidarli cephe sistemi ile enerji tasarrufu sagladigy,
ve dolaysiyla, stirdiirtilebilir bir yaklasim
sergiledigi iddiasi ile 6n plana ¢ikmaktadir (YEM,
2010), (Sekil 3).

Belirlenen sorular gergevesmde ylritiilen
Istanbul Sapphire projesinin degerlendirmesi,
Biskon Yap1 A.S.’den Mimar Ahmet Amil Ozgagh
ve Insaat Miihendisi Ersen Koparal Yaman ile
yapilan goriismeler sonucunda alman bilgilere ve
Ideal Standart, Grohe ve Jotun firmalarinin
yetkililerinden edinilen verilere dayanmaktadir
(Cizelge 3).

4.3. Varyap Meridian

Proje Bati Atasehir'de Istanbul Finans
Merkezi'nin tam karsisinda bulunmaktadir.
Varyap Meridian 2009 yilinda Tiirkiye'nin ilk
LEED kayitli karma konut projesi olmus, ancak
sertifikalandirma  siireci tamamlanamamistir
(USGBC, 2019). LEED sistemi esas alinarak
tasarlanmis, enerji ve ¢cevre agisindan
performans: artirilmis bir konut projesi olarak,
Turkiye’de oncti nitelikte olmasiyla 6n plana
¢ikmistir. Proje TOKI, Emlak Konut GYO ve
Varyap’m hasilat paylasimi modeliyle 2012
yilinda gergeklestirilmistir. Ana ytiklenici firmasi
olan Varyap 2009'dan beri Cevre Dostu Yesil
Binalar ~ Dernegi'nin  (CEDBIK) tiyesidir.
Uluslararas1 bir yarismada segilen projenin
tasarimmi Inglhz kokenli bir firma olan RMJM’e
(NY) ait olup, yerel mimar1 ise Dome
Mimarlik’tir. Projenin mithendislik
damgmanhgim ise yiiksek binalarda uzman
sayilan, yine Ingiliz kokenli Buro Hoppold
firmas1 gerceklestirmistir (C. Eker, Kkisisel
iletisim).

Arsa alani 107.000 m2? olan ve ii¢ farkl
gayrimenkul islevini bir araya getiren projede,
toplam 410.000m?lik ingaat alaninda, 20 ile 61
katl1 5 kulede konutlar, ticari ve sosyal alanlar, 3
adet alcak katl: ticari blok ve bunlara ek olarak 34
katli 5 yildizli otel, kongre ve is merkezi
bulunmaktadir. Sttidyodan 5+1’e, 45 m? den 240
m?ye kadar degisen projede 450 farkli tipte
toplam 1.500 konut sunulmaktadir. Kullanicilara
lobi, café, fitness ve spa merkezi, sauna, buhar
odasi, acgik ve kapali ytizme havuzu gibi sosyal
tesisler saglanmaktadir (Varyap Meridian, 2010).

Projenin genel tasarim yaklasimi teraslanma
seklindedir. Kuleler kimi zaman tek, kimi zaman
da iki yonlii teraslanarak yiikselmektedir.
Tasarimlarinda arazinin topografik yapisi, riizgar
ve glines 15181 alim yonleri ile manzara yonleri
etkin bir rol oynamistir. Kulelerin birbirinin
manzarasini kesmeyecek sekilde
konumlandirilmasi  ve  tasarlanmasi  esas
almmustir (Varyap Meridian, 2010), (Sekil 4).

Proje bu oncti ve kendine 6zgii nitelikleri
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dolayisiyla, 2010 Uluslararast Gayrimenkul
Odiilleri Yarismasi'nda, diinyanin, Avrupanin
ve Tirkiye'nin En Iy1 Mimarisi  6diillerini,
Avrupa ve Tirkiye'nin En Iyi Yiiksek Bina
Mimarisi ile Avrupa'mn En Iyi Akilli Sehir
Projesi ddiillerini, 2009 Uluslararas1 Gayrimenkul
Oddilleri Yarismasi'nda ise En lyi Gayrimenkul
Projesi ile En lyi Yiiksek Bina Mimarisi odiillerini
almistir (Varyap, t.y.; Varyap Meridian, 2010).

Soz konusu vaka ettidii, projenin yesil bina
danismanliginm {istlenen, LEED AP ve Cevre ve
Insaat Miihendisi Cagla Eker ile yapilan

gortismeler destegi ile gerceklestirilmistir.

Sekﬂ 4 Varyap Merldlan (Turklye Ingsaat Merkez1, 2017)

5. Arastirma Bulgular1

Hazirlanan anket kapsaminda belirlenen
degerlendirme kategorilerine iliskin olctitlerin ne
derecede yerine getirildigine gore, analiz edilen
her bir proje icin; Stirdiirtilebilir Araziler, Enerji,
Su, Malzeme Kaynaklar1 ve Ic Mekan Yasam
Kalitesi olmak tizere toplam bes kategori altinda
ayr1 ayr1 basari ytizdeleri belirlenmistir (Cizelge
3).

Buradan hareketle, projeler geneli icin sz
konusu kategoriler arasinda bir basar: siralamasi
cikarilmistir  (Cizelge 3). Boylelikle segilen
orneklerin analizi tizerinden; Tiirkiye’de bu yap1
tipi uygulamalarinda, hangi kategoriden daha
¢ok puan alindigi, dolayisiyla, hangi kategoriye
daha cok agirlik ve onem verildigi ve hangi
kategorinin nispeten g6z ard1 edildigi veya daha
az uygulama sanst buldugu tespit edilmistir
(Sekil 5). Sekil 5’ten de anlasilacag: tizere, LEED
sisteminin (ve diinyada yaygin olarak kullanilan
tum yesil bina degerlendirme sistemlerinin) en
¢ok onem verdigi ve dolayisiyla en ytiksek
agirhigr atadig kategori Enerji iken, Istanbul'da
analiz edilen projeler genelinde elde edilen basar:
durumuna gore bu kategori son sirada yer
almaktadir.

Cizelge 3. Segilen Projelerin Kategori Bazinda Degerlendirme Sonuglar1 **

Projeler Projeler Geneli
Kateeori Ortalama Basari
& Levent Loft-1 Istanbul Sapphire Varyap Meridian Basar1 Siralamast
Yuzdeleri
Stirdirtilebilir 18/27 %67 19/27 %70 21/27 %78 %72 2
Araziler
nerj Kaynakilari 0 0 0 0
Enerji Kaynakl 4/35 %11 11/35 %31 15/35 %43 %28 5
Su Kaynaklari 4/9 %44 5/9 %56 7/9 %78 %59 3
Malzeme o o o o
Kaynaklari 6/14 %43 2/14 %14 7/14 %50 %36 4
Ic Mekan Yasam o o o o
Kalitesi 11/15 %73 10/15 %67 13/15 %87 %76 1
Ortalama Basar1 Yiizdesi %43 %47 %69 %54
** Anket sorular1 ve projelerin analiz detaylari icin; (Stizer, 2012).
Aslinda en cok agirlik verilmesi, en ¢ok

URDURULEBILIR
ARAZILER

PROJELER

Sekil 5. LEED Kategori Agirliklar1 Bazinda Oncelik
Siralamas1 (sol) ile Projeler Geneli Kategori Bazinda
Basar1 Durumunun (sag) Kiyaslanmasi

girisimin bulunmasi ve en yiiksek basarmin
saglanmasi gereken Enerji kategorisi, maalesef
digerlerine gore en diisiik seviyede uygulama
imkdn1 bulan ve en zayif performansin
gosterildigi kategori olmustur.

Ornek analizleri sonucunda projelerde enerji
konusunda en diisiik seviyede basar1 saglanmis
olmasi, Tiirkiye'nin bu konuda harekete gegmesi
gerektiginin altinm1 ¢izmektedir. Analiz edilen
projeler arasinda, yenilenebilir enerji kullanim,
yesil iddias1 olan bu {i¢ projeden yalnizca birinde
bulunmaktadir. Varyap Meridian’da ortak
alanlara hizmet etmek {iizere, giines ve riizgar
enerjisinden yararlanilmaktadir.
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Surdiirtilebilir Araziler kategorisinin, LEED
siralamasina da paralel olarak; Istanbul’'un
halihazirdaki asir1 nitifus yogunlugu, carpik,
altyapisiz ve diizensiz kentlesmesi, gecekondu
olgusu, sikisik kent dokusu, kontrolstiz bir
sekilde ceperlere yayilma egilimi, yesil alan
yetersizligi, motorlu ara¢ yogunlugu ile hizli ve
efektif toplu tasima sistemleri agiin yetersizligi
dolayisiyla yasanan trafik kilitlenmeleri gibi
sorunlar1 nedeniyle en problemli ikinci kategori
oldugu dustintilmektedir. Projelerin  basar:
oranlarma gore ¢ikarilan siralamada da
kategorinin ikinci olarak yer almasi konuya
gereken agirhigin verildigi, nispeten goz ardi
edilmedigi mesajini iletmektedir. Bu anlamda sz
konusu kategoride tatmin edici bir sonug alindig1
soylenebilmektedir.

Bu  kategoride  projelerde  karsilasilan
eksikliklere genel olarak bakildiginda, her
projede  toplu  tasima  amagh  servis

uygulamalarinin yetersiz oldugu ve yonetmelikte
belirtilen miktarlar1 asan park Kkapasiteleri
yaratildig1 gortilmistiir. Bu baglamda, toplu
tasima araclart kullaniminin tesvik edilmesinin
ontine gecilmektedir. Bunun haricinde yesil

alanlarin  artirilmasi  konusunda  gereken
hassasiyetin gosterilmesi gerekmektedir. Bu
konuda, Istanbul Sapphire projesinde

gozlemlendigi gibi kapali ortamda saglanan
bahgelerin ekosisteme agik peyzaj alanlar1 gibi
katkida bulunamayacagi, ayrica agik yesil
alanlara kiyasla kapal1 bahgelerin; temiz hava ve
glines 1s1gmin  vicuda sagladigr faydalar
saglayamayacagi, dis mekan sportif ve dinlenme
amagh etkinliklerinin saglayacag1 yararlar
sunamayacagl ve psikolojik anlamda benzer
hazzi yaratamayacagl diistuniilmektedir. Bu
anlamda, yogun konut bloklariyla ortaya cikan
sikisik yapilasmadan ziyade ozellikle kentsel
dontisim baglaminda ferah, acik yesil alanlara
sahip daha seyrek ama yiiksek yapilasmanin
tercih edilmesi gerekmektedir. Yine de baska
ihtimalin bulunmadig1 tarihi yarimadada yer
alan projelerde oldugu gibi, yaratilabilecek yesil
alanlarmn kisitli oldugu bolgelerde kapali peyzaj
alanlar1 saglamak, hi¢ olmamasina gore kabul
edilebilir bir ¢oziimdir. Ancak en uygun
uygulama %85 oraninda agik peyzaj alanina
sahip Varyap Meridian projesinde gortilmiisttir.

LEED siralamasinda ti¢tincti sirada yer alan Ig
Mekan Yasam Kalitesi kategorisi ise projelerin
basar1 siralamasinda ilk sirada gortilmektedir.
Sonuglardan, insan saglig: ve konforu acisindan
biiytik 6nem tasiyan bu kategoriye, projelerde
beklenenin  tstiinde bir ©nem verildigi
anlasilmaktadir. Ancak sunu da eklemek gerekir
ki, her ne kadar teknik ihtiyaglar dogrultusunda
hava kalitesi gerekli olgiitleri karsilayacak
bicimde saglaniyor olsa da, Istanbul Sapphire’de

oldugu gibi tamamen dis ortama kapal

mekanlarda yasamanmn kullanicr  {izerinde
psikolojik  olumsuz  etkiler  yaratabilmesi
miimkiindtir. Bunun  haricinde, kategori

dahilindeki i¢ mekan malzemelerinin kimyasal
emisyon ozellikleri agisindan secimi konusunda
Turkiye’de yeterli imkanlarin saglanamadig bir
gercektir. Yerli piyasada sertifikali, gerekli
Olctitleri saglayan {trtinlere ulasma zorlugu
yasanmaktadir. Alternatif olarak bulunacak ithal
tirtinler de yerel malzeme kullanimi ilkesine
aykir1 diismekte ve yapilacak sevkiyattan ottir
fazladan karbonmonoksit ve sera gazlar
sallmimima neden olmaktadir. Ancak, gelismis
tilkelerden sonra Tiirkiye’de de son zamanlarda
surdiirtilebilir tasarim konularmna artan ilgi
sayesinde {iilkede biling ve yesil girisimlerin
artmast ile ulusal piyasada da cevre dostu
sertifikal1 yerli tirtinlerin ge¢mise gore daha fazla

alternatif dahilinde ve kolayca bulunmasi
beklenmektedir.
Malzeme ve Kaynaklar  Kkategorisinin,

Stirdirilebilir Araziler kategorisinde oldugu
gibi; hem LEED, hem de projelerin basar1
siralamasinda ayni O6nem seviyesinde yani
dordiincti sirada yer almasi, bu konuya da
beklenen o©nemin verildigi sonucunu ortaya
cikarmaktadir. Ulkemizde insaat malzemeleri
sektorti net ihracatci bir sektor oldugu igin
(TOBB, 2011), yerel malzeme kullanimi fazlalig
bu kategoride olumlu bir durus sergilemektedir.
Ancak, kentteki atik yonetimi incelendiginde,
biiyiik bir oranda diizenli depolama ytnteminin
tercih edildigi goriilmektedir (IBB Kati Atik,
2010; Oztiirk vd., 2005). Buna iliskin olarak,
ileride sahalarin kapasitesini doldurma ihtimali

ve geri dontsim olgusunun yeterince
degerlendirilmemesi gelecekte malzeme
kaynaklar1 konusunda sorunlarin yasanabilecegi
diistincesini uyandirmaktadir. Projelerde

atiklarin ayriminin gerektigi sekilde saglanmasi
icin uygulamalar mevcut olsa da, devlet veya
ozel kuruluslarin efektif atik bertarafi ve geri
doniisim programlari gerceklestirmemesi
durumunda s6z konusu uygulamalar amaca
hizmet etmeyecektir.

Son olarak Su kategorisine bakildiginda bu
kategorinin, LEED sisteminde en diistik agirliga
sahip oldugu ve dolayisiyla son sirada geldigi
anlasilirken, proje uygulamalarinin  basar:
siralamasina gore tglinci siwrada yer aldig:
goriilmektedir. Bu durum s6z konusu kategoriye,
ayni I¢ Mekan Yasam Kalitesi kategorisinde
oldugu gibi beklenenden ¢ok daha fazla dikkat
edildigi sonucunu vermektedir. Istanbul’'un su
kaynaklarma iliskin sartlarina bakildiginda,
yasadigr sorunlarm yeni kaynaklar tedarik
edilmesi ile ¢ozuldiigu anlasilmaktadir (ISKI,
2019). Ancak giintimiiz kosullarinda mevcut su
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kaynaklarmin talebe ancak cevap verebilmesi ve
artan niifus nedeniyle ileride yine su krizi
yasanabilecegi diistiniilmektedir. Bunun yam
sira Istanbul’'un en biiytik problemlerinden biri
de su kirliligidir. Kentte temin edilen temiz
sudan ¢ok daha biiyiik oranlarda atik sular elde
edilmekte ve énemli bir kismu alic1 ortama desar;j
edilmektedir (ISKI, 2016). Ikamesi olmayan bir
kaynak olan su, diinya kamuoyunun en cok
altim1 ¢izdigi konulardan biridir. Bahsi gegen
nedenlerden otiirti projelerde konuya gosterilen
hassasiyetin gelecek icin yeterli olmayabilecegi
riski bulunmaktadir. Bu anlamda yagmur suyu
toplama sistemleri ile gri sularin yapilarda ve
peyzaj sulamasinda degerlendirilmesi igin
kullanimi uygulamalarinda eksiklikler
gortilmektedir. Bu konuda da Varyap Meridian
yagmur suyunu toplamak ve kullanmak tizere
tasarlanan terash yapisi ile 6rnek bir proje
niteligindedir.

Genel bir degerlendirme ile 6rnek analizleri
sonucunda Varyap Meridian'm aslinda her
kategori altinda en iyi sonuglar1 aldig1 ve bu
anlamda basar1 yiizdelerini yukar1 ceken bir
proje oldugu gorulmektedir. S6z konusu
projenin, LEED sertifikas1 alamamis olmasina
ragmen bu hedef dogrultusunda tasarlanmis
olmas1 sebebiyle projeler arasinda en yiiksek
performansi sagladig diistintilmektedir. Halbuki
cevre dostu, yesil girisimlerin tim projelerde
gerceklestirilmesi ve bu konularda uygun deger

seviyede performanslarin sergilenmesi
beklenmelidir.
6. Sonuc¢ ve Tartisma

Arastirmanin  bulgular1  1s1§inda;  LEED

degerlendirme sisteminin kategori agirliklar: ile
projeler geneli basar1 verilerinin kiyaslanmasiyla
Turkiye ve Istanbul igin birtakim sonuclar
cikarmak miimkiindiir. Maalesef iilkemiz igin
saptanan en biytik problem enerji alanindadir.
Tirkiye enerji konusunda her zaman disa
bagimmli bir tilke olmustur. Ithalat rakamlarina
bakildiginda cari agig1 olusturan en biyiik
kalemin her zaman enerji oldugu gortilmektedir
(Mtinir,  2012).  Diger  taraftan, @ LEED
degerlendirme sisteminde de oldugu gibi bu
konu kiiresel olarak dikkat cekilen en ©nemli
sorunu olusturmaktadir. Artan niifus, gelisen
teknoloji ve yiikselen hayat standartlar1 ile
birlikte simdiden etkisini hissettiren, ileride
kiiresel 6lcekte yasanabilecek bir enerji krizine
meydan vermemek icin BM ve AB gibi
uluslararas1 orgiitler, devletler ve medya bu
konunun siirekli olarak altin1 ¢cizmektedir.

Enerji tiiketimindeki artisin bu denli btiytik
onem tasimasinun nedeni, dogal kaynaklarin
tiketimini artirdig: gibi, cevreye de ciddi zararlar
vermesidir. Bilindigi {izere {ilkelerin karbon

ayakizinin buiytimesi, ¢evre ve insan sagligina
zararli  emisyonlarin ve  kiiresel 1sinma
olgusunun tetiklenmesi anlamina gelmektedir.

Nitekim daha 6nce de belirtildigi gibi, BM'in
2030 yilina kadar kiiresel olgekte
gerceklestirilmesi gerektigini diistindtigii on-yedi
hedeften yedincisi bununla iligkilidir. So6z
konusu hedef; “Herkes igin makul fiyatl,
glivenilir, stirdiirtilebilir ve modern enerji
saglanmasi”dir (UN, 2018). Buradan da
anlasilacag1 gibi enerji sorunu, tiim diinyanin
tistiinde hassasiyetle durdugu bir konudur.

Bu sebeplerle Tiirkiye’de yenilenebilir enerji
kaynaklar1 kullaniminin yaygmlastirilmas: ve
ozellikle ytiksek kullanici yogunluguna sahip
yapilarin temiz enerji ile kendi kendilerine
yetebilmeleri ve hatta bunun 6tesinde, fazladan
enerji ireterek cevrelerinin ihtiyacini karsilayan
yapilar haline getirilmeleri hedeflenmelidir.
Yenilenebilir ~ enerjiye = dayali  sistemlerin
tilkemizde yaygmlasmamis olmasinin temel
nedeni hala ilk yatirim maliyetlerinin nispeten
yiiksek olusudur. Ancak dikkat edilmesi gereken
onemli bir nokta ise, enerji tasarrufu saglanmasi
nedeniyle bu maliyetin kendini amorti edecegi,
hatta geleneksel sistemlere gore uzun vadede kar
saglayacag1 gercegidir.

Turkiye, ekvatora yakinligi, giines i1simnlarim
dik alis1 ve gtineslenme siiresinin uzun olusu gibi
nedenlerden ottirti, glines enerjisi potansiyeli
acisindan  oldukca sanshi  bir konumda
bulunmaktadir (Yilmaz, 2008). Istanbul da bu
konuda, tilkenin giiney kesimleri kadar olmasa
da gtines enerjisi kullanimi agisindan potansiyeli
olan bir mevkide bulunmaktadir. Bunun yam
sira Tiirkiye jeotermal enerji kaynaklar: agisindan
Diinya’da 7. Avrupa’da ise 1. konumdadir
(Turkiye'nin Enerji, 2011). Ttirkiye ayn1 zamanda
riizgar enerjisi agisindan da yiiksek potansiyele
sahip tilkeler arasinda sayilmaktadir. Istanbul ise
bu acidan {iilkenin %80-90'ma gore ¢ok daha
sanslidir (MGM, 2019). Bunlarin haricinde, bogaz
gevresine kurulu bir sehir olmasi nedeniyle de
Istanbul’da gelgit enerjisi potansiyeli cok
yiiksektir. Bogazda alt ve ytizey akintilarmin
oldukca kuvvetli oldugu belirtilmektedir
(Istanbul ve Canakkale, 2009).

Yukaridaki verilerin 1s1gmnda, yenilenebilir
enerji kaynaklar1 kullanimi baglaminda eldeki

imkanlarin degerlendirilmesinin enerji
probleminin ¢dztimiine yardimci olabilecegi
anlagilmaktadir. Calismanin ele aldig1

Istanbul’daki yesil iddiali karma kullanimli ¢ok
katli konut projelerinin birden fazla tesisi
barindirmalari, dolayisiyla kalabalik bir niifusa
hitap etmeleri agisindan yogun enerji tiiketen
yapilar olmalar1 nedeniyle, enerji konusu bu yap1
tipinde daha fazla onem tasmmaktadir. Bu
nedenle s6z konusu yapr tipinin gelecek
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orneklerinde enerji konusunun odak noktasi
kabul edilmesi ve yenilenebilir, temiz enerji
kaynaklarmin tercih edilmesi beklenmektedir.
Kategori agirlignt konusu da goz ontinde
bulunduruldugunda, temiz enerji girisimlerinin
kiiresel olcekte gcevre ve insanlik adina yapilacak
bir iyilik olmasinin yaninda, ticari amaclarla
sertifika alinmasi hedeflenen yapilarda da en gok
puan saglanabilen kategori oldugu
hatirlanmalidur.

Calismanin konusu olan karma kullanimli ¢ok
katli konut projelerinin, genis kitlelere hizmet
etmesi, barinma fonksiyonunun yaninda spor
tesisleri veya alisveris merkezleri, café ve
restorantlar gibi farkli ticari alanlar1 da
kapsamas1 niteligiyle, o6zellikle stirdtirtilebilir
araziler kategorisi icin olumlu bir yaklasim
sergiledigi ~ anlasilmaktadir.  Ancak  bunu
saglarken bolgeye c¢ekilecek yogun niifus
agisindan olusabilecek trafik sorunlar1 veya olasi
yiiksek  seviyede enerji tiiketimleri  gibi
problemlerin farkindalifl ve ¢dztimiine yonelik
planlama konusu biiyiik 6nem tasimaktadir.

S6z konusu yap1 tipinin genel karakteri
itibariyle dikkat edilmesi gereken baska bir nokta
ise bircok tesisi icinde barindirarak, kullanicilarin
neredeyse tiim ihtiyaclarinin karsilandigi ve
hatta bazi projelerde ofis mekanlarmi da
kapsamas1 nedeniyle kisilerin 24 saatini gecirdigi,
kent yasamindan uzak tutan izole mekanlar
yaratilmas1 riskidir. Bu kendi korunmus
diinyalarin1 ~ yaratan yap1 gruplari, sehir
yasantisindan insam1 koparirken farkli sosyal
statiilerden insan gruplar: ile etkilesim kurma
firsatlarin1 da elimine edebilecektir. Bu nedenle,
bu yapilarin, kentsel Olgekte
degerlendirildiklerinde  yari-kamusal alanlar
olma ozelliklerinin 6n planda tutulmasi ve kent
kullanicisinin; s6z konusu yapilarda saglanacak
ticari alanlar, sosyal etkinlikler veya seyir
teraslar1 gibi imkanlardan yararlanabilmesi 6nem
tasimaktadar.

Her yapmin kiiresel olcekte zararlar verdigi
bilinmektedir. Bu  zararlar1  minimuma
indirgemek yesil bina tasarim prensipleri ile
mimkiind{ir. Bu nedenle yetkililerin,
surdiirtilebilirlik ilkeleri dogrultusunda tasarima,
opsiyonel bir durumdan Gte, cevre ve insanlik
adma  gerceklestirilmesi  gereken  sosyal
sorumluluk olarak gormesi gerekmektedir.

Ulkemizde ve ozellikle Istanbul icin
gozlemlenen olumsuzluklar ve eksikliklerin
giderilmesi, gerceklestirilecek yasal
diizenlemeler ve yetkililerin bu konuda yeterli
farkindalik seviyesine ulasmasi ile miimkiindyir.
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