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YESIL BINA PROJE YONETIM SURECLERI VE TURKIYE’DE LEED VE
BREEAM UYGULAMALARINDA PROJE YONETIMi SURECLERINE
ILISKIN ORNEK BiR CALISMA

OZET

Diinyada dogal kaynaklarin bilingsizce kullanilmasi, kiiresel 1smma ve iklim
degisikliklerinin yarattig1 olumsuz etkilerin kiiresel bir tehdit haline gelmesi, son
yillarda ‘siirdiirtilebilir kalkinma’ kavrammin 6nemini iyice artirmis, siirdiiriilebilir
kalkinmanin ingsaat sektdriine yansimasiyla ‘yesil bina’ kavrami ortaya c¢ikmistir.
Yesil bina projelerinin uygulanmaya baslamasiyla birlikte, bu binalarin ¢evre dostu
ozelliklerinin belgelendirilmesi, tesvik edilmesi ve yayginlasmasmi saglayan yesil
bina degerlendirme sistemleri ortaya ¢ikmistir. “Yesil bina’ tasarim anlayis1 ve yesil
bina sertifika stireglerinin gereklilikleri, yesil bina projelerinin geleneksel projelerden
farkl1 bir sekilde yonetilmesini gerektirmis, entegre tasarim anlayisiyla sekillenen bir
yesil bina proje yonetim siireci ihtiyac1 dogmustur.

Tez kapsaminda, Oncelikle yesil binalar ve yesil bina degerlendirme sistemleri
aciklanmakta, diinya genelinde uygulanan yesil bina sertifika sistemleri
anlatilmaktadir. Diinyada ve iilkemizde en yaygin olarak kullanilan LEED ve
BREEAM projeleri ayrintili olarak anlatildiktan sonra, iilkemizde yakin zamanda
uygulanmaya baslayacak olan Ulusal Yesil Konut Sertifikasi’nin genel ¢ergevesi ile
ilgili bilgi verilmektedir.

Calismanin {i¢iincli boliimiinde, geleneksel proje siirecleri ile yesil bina sertifika
stirecleri bir araya getirilerek bir ‘yesil bina proje yonetim kilavuzu’ Onerisi
sunulmasi hedeflenmektedir. Bu boliimde 6ncelikle, GBCI LEED sertifika siirecinin
mimari proje tasarim ve yapim slireglerine entegre edilmesiyle olusturulan LEED
proje yonetim siireci kilavuzuna yer verilmistir. S6z konusu kilavuz, Vijaya
Yellamraju'nun LEED-New Construction Project Management adli kitabindaki
verilerden derlenmistir. Sonrasinda, LEED i¢in olusturulmus kilavuz baz alinarak ve
BRE sertifika siireci ile mimari tasarim ve yapim siirecleri birlestirilerek, BREEAM
projeleri i¢in bir proje yonetim kilavuzu olusturulmustur. Boliim sonunda, geleneksel
proje, LEED projeleri, ve BREEAM projeleri siireg, ekip ve planlama agisindan
karsilastirmali olarak incelenmektedir.

Tezin dordiincii boliimiinde, Tiirkiye’de yesil bina proje siire¢lerinin nasil gelistigi
lizerine bir alan arastirmasi yapilmasi hedeflenmistir. Bu kapsamda, 3. bdliimde
olusturulan ideal LEED ve BREEAM projeleri yonetim kilavuzlar1 {izerinden,
katilimcilarin her evre i¢in yerine getirmesi gereken sorumluluklar belirlenmis, yesil
bina danigmani, tasarmm ekibi ve yiiklenici firma olmak iizere 3 tiir farkli katilimc1
icin soru formlar1 olusturulmustur. S6z konusu soru formlari, Tiirkiye’de insa edilmis
ve edilmekte olan LEED ve BREEAM projeleri ekiplerine yoneltilerek, bu siiregleri
nasil izledikleri, nasil farkliliklar ve zorluklarla karsilastiklar1 aragtirilmistir.

Xvii



Yesil bina degerlendirme sistemleri, iilkemizde yeni gelismekte olan bir kavramdir,
ve sertifika siireclerinin geleneksel proje siireglerine entegre edilmesinde ve
katilimcilarin siirece aligmasinda bir takim zorluklarla karsilagilmasi kaginilmazdir.
Calismanin sonunda, yapilan arastirmalar ve verilen bilgiler
dogrultusundaTiirkiye’de yesil bina projelerinin yonetilmesi silirecinde karsilasilan
zorluklar ve eksikler saptanmakta, ¢oziim Onerileri getirilmeye c¢alisilmaktadir.

XViil



GREEN BUILDING PROJECT MANAGEMENT PROCESS

CASE STUDY ON TURKISH APPLICATIONS OF LEED AND BREEAM IN
TERMS OF PROJECT MANAGEMENT PROCESS

SUMMARY

The consumption of natural resources and energy unconsciously, global warming
and the negative effects of the ecosystem changes has become a global threat in the
last decade. Many countries have already started to take meausures for reducing
greenhouse gases in order to mitigate negative impact of climate changes on the
environment, society and the economy. As the world has become more sensitive to
environmental issues, different industries started to seek for solutions in order to
encourage this effort for ‘sustainable development’ which requires the use of natural
resources without damaging natural and built environment.

Since buildings generate the substantial resource consumption, contamination,
climate changes and the global warming, the need for sustainable construction in the
construction sector has become significant. As a result of the reflection of
sustainability on the built environmet, a new term ‘green building’ emerged as a
subcomponent of sustainable construction. ‘Green buildings’ which are sustainable,
ecological and environment-friendly have the potential to minimize the negative
impact of buildings on environmet throughout a building’s life-cycle.

In order to document the environment-friendly features of green buildings and to
draw the attention of the construction sector in these buildings, green building rating
systems emerged as an evaluation criteria for energy efficiency in green buildings.

Green building rating systems evaluatethe environmental performance of a building
against an expressed set of criteria. Environmental performance credits that are
necessary to consider a building as ‘green’, forms the main structure of green
building rating systems. Each credit have different points and percentage that differs
according to the scope of the project and country’s regional conditions.At the end of
the evaluation of each credit, an overall score is obtained which shows the
environmental performance of the building.

All over the world,countries have developed their own evaluating systems for green
buildings according to their own conditions and regional priorities. Nowadays,
building owners in our country has also become more sensitive to sustainable
construction and started to use green building rating systems in their projects. Since
Turkey does not have a national green building assessment system, well known
evaluation systems of other countries are preferred by the building owners. Recently,
beta version of National Green Building Certification has been published by
CEDBIK, which will be started to be used in the near future in Turkey. In the second
part of the thesis, Turkey’s National Green Building Certification will be defined
detailly.
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LEED and BREEAM are the most commonly used green building rating systems
not only in the world but also in our country. That is why LEED and BREEAM
projects have been chosen for this study in order to examine the project management
process of green buildings in Turkey.

With the use of green building rating systems in the construction industry,
management of green building projects has become an important issue due to the fact
that green buildings should be managed differently from traditional projects. Green
buildings need an integrated approach which requires the early involvement of the
project members at the beginning of the project, and keeping communication
throughout the project. Green buildings require additional considerations during the
project process such as design decisions, construction practices, building operation
and the documentation process of certification system.

This studyaimsto propose a green building project management guide by combining
the requirements of certification systems and the architectural project process, and to
examine the project management process of green buildings in Turkey by applying
those project management guides on Turkish applications of LEED and BREEAM
projects. As a result of the study,difficulties and the mistakes throughout the green
building projects in Turkeywill be determined and solutions for a better and more
efficiet green building management processwill be suggested.

In the first part of this thesis, the aim, scope and the methodology of the study will be
described. In the second part, emergence of green building rating systems will be
described after detailly definitions of sustainable development and ‘green building’
terms. The attitude of Turkey toward sustainable development and green buildings
will also be described in this part .

In the third part of the thesis, primarily the term ‘project management’ is defined and
the phases of traditional project management process are described.After the
definitions of ‘green building project management’ and ‘integrated design process’,
traditional project management and integrated project management are compared. In
this part, a LEED project management guide is proposed which define the ideal
project management process of a LEED Project. Thisproject management guide is
taken from the book of Vijaya Yellamraju, LEED-New Construction Project
Management. An other project management guide for BREEAM was also created by
adapting the project management guide of LEED.At the end of this part, traditional
projects, LEED and BREEAM projects were compared in terms of process, team and
planning issues

In the fourth part, a research has been conducted to examine the project management
process of LEED and BREEAM projects in Turkey, within the framework of green
building project management guides which were described in the third part of the
thesis. For this research, different question forms were prepared for the members of
the projects according to their responsibilities in every phase of the project process.
The question forms were addressed to the team members of the LEED and
BREEAM projects constructed in Turkey in order to examine the differences and the
difficulties during green building management process in comparison with the
traditional projects.

The projects that were examined throughout the study is listed below:
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e Project 1(LEED Gold)

Interview with LEED Consultant, ERKE Tasarim- Tugg¢e Tuncay,
Interview with design team , Has Mimarlik-Ayse Hasol Erktin,

e Project 2( LEED Gold)

Interview with LEED Consultant, ERKE Tasarim- Tugg¢e Tuncay,

e Torium AVM (LEED Gold)

Interview with design team, TAMA Mimarlik-Tolga Arikan,

e Tirkiye Miiteahhitler Birligi Merkezi ( LEED Platinium)
Interview with LEED Consultant, TURKECO — Eren Bastanoglu,
Interview with Contractor, MESA Mesken — Tan Sevim

e Piri Reis Universitesi (BREEAM Very good)

Interview with BREEAM Assessor, TURKECO- Katya Kaya,
Interview with design team- Kreatif Mimarlik- Erbug Bengiiler

The outcomes of the research show that, the early decision of the certification is very
important for a successful green building project management process. Early
involvement of the team members and integration of green building requirements to
design decisions at the begining of the project, lead a succesfull planning process in
terms of cost, time and quality. At the final part of the study, the outcomes of the
study and the suggestions for a better and more efficient green building management
process for Turkey will be described detailly.

To sum up, green building rating systems is a new term for Turkey. In this adaptation
process, experiencing difficulties and problems throughout the green building
management process is inevitable. On the other hand, the research shows that there
are succesful examples in Turkey which succeedalmost ideal project management
process.If the certification process andrequirements are understood correctly, and the
green building project management guides are taken into consideration, more
successful and efficient results will be obtained.

XXi



XXii



1. GIRIS

1.1 Tezin Amaci

Son yillarda diinyada dogal kaynaklarin bilingsizce kullanilmasi, kiiresel 1sinma ve
iklim degisikliklerinin yarattig1 olumsuz etkiler kiiresel bir tehdit haline gelmeye
baslamistir. Diinya liderleri, iklim degisikliklerinin cevre, toplum ve ekonomi
iizerindeki olumsuz etkilerini hafifletebilmek adma sera gazi salmmimlarinin
azaltilabilmesi i¢in ciddi hedefler belirlemeye baslamiglardir [1]. S6z konusu
olumsuz etkilerin giindeme gelmesi ve insanlarm bilinglenmesiyle, her sektor kendi
alaninda ¢oziimler iireterek bu miicadeleye dahil olmaya baslamistir. Diinyadaki sera
gaz1 emisyonu, dogal kaynaklarin kullanimi ve enerji tiiketiminin biiyiik bir
kismmdan sorumlu oldugu disiiniiliirse, insaat sektoriiniin de strdiiriilebilir bir

doniistim i¢ine girmesi kaginilmaz olmustur [2].

Siirdiiriilebilir  kalkinmanin insaat sektdriine yansimasi, sosyal ve c¢evresel
sorumluluk anlayisiyla tasarlanan, yenilenebilir enerji kaynaklarina yonelmis, yerel
kosullara uygun ve ¢evreye duyarl ’yesil bina’ kavramini giindeme getirmistir [3].
Yesil bina projelerinin uygulanmaya baslamasiyla birlikte, bu binalarin ¢evre dostu
Ozelliklerinin belgelendirilmesi, tesvik edilmesi ve yayginlagsmasimi saglayan yesil
bina degerlendirme sistemleri ortaya ¢ikmustir. Tiirkiye de son yillarda bu konuda
bilinglenmeye baglamis ve bir¢ok insaat firmasi diinyada yaygim olarak kullanilan

degerlendirme sistemlerini kendi projelerinde uygulamaya baslamistir.

Yesil bina degerlendirme sistemlerinin glindeme gelmesiyle, proje yonetim anlayisi
da degismeye baslamis, alisilagelmis bina tasarim ve yapim siireclerinden farkl
olarak biitlinsel bir yaklasima ihtiya¢ duyulmustur. Yesil bina projelerinde tasarim,
yapim ve isletme evrelerinde geleneksel projelerden farkli olarak bir¢ok noktanin
dikkate almmas1 gerekmekte, katilimec1 sayisinin artmasi ve uzmanlik alanlarmin
cesitlenmesi nedeniyle, katilimcilar arasi es zamanli ve biitiinsel bir koordinasyon

saglanmas1 geregi ortaya ¢cikmaktadir. Ayrica, degerlendirme sistemlerinin sertifika



stireglerinin de, tasarim ve yapim agamalar1 ile es zamanli olarak yiiriitiilmesi

gerekmektedir.

Tezin amaci, geleneksel proje siiregleri ile yesil bina sertifika siireclerini bir araya
getirerek bir yesil bina proje yonetim kilavuzu Onerisi sunmak; sunulan onerileri
Tirkiye’de uygulanan yesil bina sertifikali projeler {izerinde uygulayarak,
Tiirkiye’de yesil bina proje siireclerinin nasil gelistigini aragtirmak; bu siireglerde
karsilasilan zorluk ve eksiklikleri saptamak; Tiirkiye’de verimli ve basarili bir yesil

bina yonetim siirecinin uygulanabilmesi i¢in oneriler gelistirmektir.

1.2 Tezin Kapsam

Tezin giris boliimiinde ¢alismanin amag, kapsam ve ydntemi anlatilmaktadir. ikinci
boliimde, siirdiiriilebilirlik kavrami ve yesil bina kavramlarmmin ayrintili tanimlari
yapilmakta, yesil bina degerlendirme sistemlerinin ortaya ¢ikis siireci
anlatilmaktadir. Diinya genelinde uygulanan yesil bina degerlendirme sistemlerinden
ornekler verildikten sonra, diinyada yaygin olarak kullanilan LEED ve BREEAM
sertifikalar1 ayrintili olarak incelenmektedir. Sonrasinda, Tiirkiye’de yesil binalar ile
ilgili girisimler anlatilmig, Tiirkiye’de insa edilmis veya insa edilmekte olan LEED
ve BREEAM sertifikali yapim projelerine yer verilmistir. Ayrica bu bdoliimiin
sonunda, Cevre Dostu Binalar Dernegi (CEDBIK) tarafindan 2012 Aralik aymda
duyurulan ve Tiirkiye’de ¢ok yakin zamanda uygulanmaya baslayacak olan, Ulusal

Yesil Konut Sertifikasi’nin genel gergevesi ile ilgili bilgi verilmektedir.

Calismanin tglincii boliimiinde, proje yonetimi ve proje yonetim siireci kavramlar1
aciklanmakta, geleneksel proje yonetim siirecleri ve entegre proje yonetim siiregleri
karsilagtirmali olarak anlatilmaktadir. 3. bolimiin 4. kisminda GBCI LEED sertifika
slirecinin mimari proje tasarim ve yapim siire¢lerine entegre edilmesiyle olusturulan
LEED Proje Yonetim Siirecin Kilavuzu’na yer verilmektedir. Bu kilavuz, Vijaya
Yellamraju’nun LEED-New Construction Project Management adli kitabindaki
verilerden derlenmistir. 3. Boliimiin 5. kisminda ise, BREEAM projeleri yonetim
stirecleri incelenmis, BRE sertifika siireci ile mimari tasarim ve yapim siiregleri
birlestirilerek, BREEAM projeleri icin bir Proje Yonetim Siireci Kilavuzu
olusturulmustur. Bu kilavuz, literatiirdeki BREEAM ile ilgili caligsmalardan
faydalanilarak ve LEED i¢in olusturulmus kilavuz baz alinarak olusturulmustur. Bu

boliimiin sonu¢ kisminda, geleneksel proje, LEED projeleri, ve BREEAM projeleri
2



stireg, ekip ve planlama agisindan karsilastirilmig, ve ulasilan sonuglara yer

verilmistir.

Tezin dordiincii boliimiinde, Tiirkiye’de insa edilmis ve edilmekte olan LEED ve
BREEAM sertifika aday1 projelerde, proje yonetim siireclerinin nasil izlendigi
iizerine yapilan bir alan aragtirmasina yer verilmektedir. Bu kapsamda, 3. boliimde
olusturulan ideal LEED ve BREEAM projeleri yonetim kilavuzlari iizerinden, hangi
asamalarda, hangi katilimcilarin hangi gorevleri yerine getirmeleri gerektigi
belirlenmekte, yesil bina danismani, tasarim ekibi ve yiiklenici firma olmak iizere 3
tiir farkli katilimeidan doldurmasi istenen soru formlar1 tanitilmaktadir. S6z konusu
soru formlari, Tirkiye’de insa edilmis ve edilmekte olan LEED ve BREEAM
projeleri ekiplerine yoneltilerek, bu siirecleri nasil izledikleri, nasil farkliliklar ve

zorluklarla karsilastiklar1 arastirilmaktadir.

Sonu¢ kisminda ise, yapilan arastirmalar ve verilen bilgiler dogrultusunda
Tiirkiye’de yesil bina projelerinin yonetilmesi siirecinde karsilasilan zorluklar ve

eksikler saptanmakta, ¢coziim Onerileri getirilmeye ¢aligilmaktadir.

Tez kapsaminda, yesil binalar, yesil bina degerlendirme sistemleri, LEED ve
BREEAM sertifika programlari, proje yonetim siirecleri acisindan ele almmustir.
Calisma kapsaminda, LEED ve BREEAM sertifikalar1 ile ilgili genel bilgi
verilmistir, ancak baslhibasina ayr1 bir tez konusu olan sertifika kategorileri ve

kredileri ile ilgili teknik bilgi ve detaylara deginilmemistir.

1.3 Tezin Yontemi

Bu calismada 6ncelikle siirdiiriilebilirlik kavrami, yesil binalar, yesil bina sertifika
sistemleri ve proje yonetim siiregleri ile ilgili literatiir arastirmasi yapilmis, konuyla

ilgili yazilmis kitap, makale, tez ve elektronik kaynaklar taranmistir.

Literatiir arastrmasinda, konu ile ilgili yerli ve yabanci kurumlarin kaynaklarindan
faydalanilmistir. LEED ve BREEAM ile ilgili en giincel bilgilerin edinilebilmesi i¢in
USGBC ve BRE’nin resmi Internet sitelerine basvurulmustur. Tezin iiglincii
boliimiinde yer verilen ‘ideal LEED proje yonetim siireci kilavuzu’ ve siireci ile ilgili
bilgiler Vijaya Yellamraju’'nun LEED-New Construction Project Management adli
kitabindan derlenmistir. Yine ayni1 bolimde yer verilen ‘ideal BREEAM proje

yonetim kilavuzlart’ ise, literatiirdeki kaynaklardan ve BRE resmi Internet sitesinden



elde edilen veriler 1s1¢inda, Vijaya Yellamraju'nun LEED i¢in olusturdugu

tablolardan uyarlanarak olusturulmustur.

Tezin dordiincii boliimiinde, alan ¢alismasi kapsaminda, ti¢lincii boliimde yer verilen
ideal proje yonetim kilavuzlari referans alinarak LEED ve BREEAM proje ekiplerine
yoneltilecek soru formlar1 hazirlanmistir. S6z konusu soru formlari, Tiirkiye’de insa
edilmis ve edilmekte olan bazit LEED ve BREEAM sertifikali projelerin ekiplerine
yoneltilmistir. Bu kapsamda, s6z konusu projelerin katilimcilar: ile kisisel

goriismeler gerceklestirilmistir.

Sonu¢ boliimiinde, yapilan g¢alisma ve goriismeler sonucu elde edilen bilgiler
1s18inda, Tirkiye’de LEED ve BREEAM projeleri siireclerinin nasil gelistigi
konusunda elde edilen sonuglara, yasanan zorluklara ve proje siirecindeki
eksikliklere yer verilmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda, iilkemizde daha
verimli ve bagaril1 bir yesil bina proje yonetim siirecinin saglanabilmesi i¢in Oneriler

sunulmustur.



2. YESIL BINALAR VE CEVRESEL DEGERLENDIRME SiSTEMLERI

Tezin bu bolimiinde, siirdiiriilebilirlik kavrami ve yesil bina kavramlarinm ayrintili
tanimlar1 yapilacak, yesil bina degerlendirme sistemlerinin ortaya c¢ikis stireci
anlatilacaktir. Diinya genelinde uygulanan yesil bina degerlendirme sistemlerinden
ornekler verildikten sonra, diinyada en yaygin olarak kullanilan LEED ve BREEAM
sertifikalar1 ayrintili olarak incelenecektir. Sonrasinda, Tiirkiye’de yesil binalar ile
ilgili girisimler anlatilacak, Tirkiye’de uygulanmis LEED ve BREEAM sertifikali
projelere yer verilecektir. Ayrica bu bolimiin sonunda, Tiirkiye’de cok yakin
zamanda uygulanmaya baslayacak olan, Cevre Dostu Binalar Dernegi (CEDBIK)
tarafindan 2012 Aralik ayinda duyurulan, Ulusal Yesil Konut Sertifikasi’nin genel
cercevesi ile ilgili bilgi verilecektir.

2.1 Siirdiiriilebilirlik Kavram ve Yesil Bina

1987 yilinda Birlesmis Milletler tarafindan “Ortak Gelecegimiz” adiyla yaynlanan
“Brundtland  Raporu”nda,  “siirdiiriilebilir ~ kalkinma”  kavrami,  bugiiniin
gereksinimlerini  gelecek nesillerin  kendi  gereksinimlerini  karsilayabilme
yeteneklerini tehlikeye atmadan karsilayabilmek olarak tanimlanmustir [4]. Belirli bir
disiplin ya da alanla smirli olmayan siirdiiriilebilir kalkinma, gidadan insaat
sektoriine oldukca genis bir yelpazeyi kapsamakta ve her canliy1 ve her alani
ilgilendirmektedir [5]. Sirdiriilebilirlik kavrammin insaat alanina yansimasiyla
stirdiiriilebilir insaat kavrami giindeme gelmis, siirdiiriilebilir ingaat kavraminin

yasanabilir binalar ile 6zellesmesiyle de “yesil bina kavrami1” ortaya ¢ikmistir [6].

“Yesil Bina” kavrami ya da en azindan yesil bina prensipleri, aslinda binlerce yildir
mimarlik pratiginin i¢inde var olan kavramlardir. Tarihteki bircok yerel mimari
orneginde dogal iklim kosullarina uyum saglayan yapilar planlandig1 ve inga edildigi
goriilmektedir. Iyi tasarlanmis bir yesil bina projesinin  giines ve riizgarin
avantajlarindan en iyi sekilde faydalanabilmesi, yerel iklim kosullar1 géz Oniinde
bulundurularak tasarlanmis olmas1 ve enerji, su ve kaynak verimliligini saglayabilen

bina sistemleri ve elemanlarmni igermesi beklenir. 20. yiizyilda 1sitma ve sogutma
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sistemlerinin ortaya ¢ikmasiyla, i¢ ortam kosullarin1 kontrol etmek ve degistirmek,
dis ortama ve iklim kosullarina gore tasarim yapmaktan daha kolay gelmis, binalar
bulunduklar1 ¢evreden yalitilmig bir sekilde diisiiniilmeye ve fosil yakitlarla iretilen
enerjiyi tiiketir duruma gelmistir. Ve boylece binalar yeryiiziindeki enerjinin
cogunlugunu tiikketen kaynaklar olmaya baslamistir. Binalar ve yerlesimler, kiiresel
isinmanin baglica sebeplerinden biri olan CO2 salinimmin %40°1,su kullaniminin
yaklagik %12’si, atiklarin %65°1 ve elektrik tiiketiminin de %71’inden sorumludurlar
[3].

1970’lerde enerji krizinin ortaya c¢ikmasiyla birlikte, enerji etkin ve yesil bina
kavramma egilim yeniden baslamistir. Cevresel endiselerin g6z Oniinde
bulunduruldugu tasarim anlayisi ortaya ¢ikmaya baslasa da, o donemde moda bir
kavram olmaktan 6teye gidememis ve 1980’°lerde yakit fiyatlarinin yeniden diismesi
ve devlet politikalarinin degismesiyle yok olmaya baglamistir. Dénem donem ortaya
cikan bu g¢abalara ragmen, yesil bina kavrami tam anlamiyla modern mimarinin bir
parcast olmayr basaramamistir [7]. Gilinlimiizde gelinen noktada, binalarm enerji
tilketimindeki ve iklim degisikligindeki olumsuz etkilerinin ortaya ¢ikmasiyla
birlikte durumun ciddiyetinin farkina varilmaya baslanmis ve binalarin enerji etkin
yontemlerle tasarlanmasi, insa edilmesi ve isletilmesi igin ¢abalar yeniden

canlanmustir.

2.2 Yesil Bina Degerlendirme Sistemleri

Diinya genelinde siirdiiriilebilir gelismenin farkli alanlarma odaklanmis ve farkl
tiplerde projeler i¢in gelistirilmis bircok bina degerlendirme yontemi mevcuttur.
Yasam dongiisii degerlendirmesi, yasam dongiisii maliyet analizi, enerji sistemleri
tasarimi, performans degerlendirmesi, lretkenlik analizi, i¢ ortam hava kalitesi
degerlendirmeleri, isletme ve bakim optimizasyonu gibi yontemler bu araglardan

bazilaridir [8].

Yapilarin cevresel etkilerinin objektif olarak ortaya konmasinda yesil bina
degerlendirme sistemleri ve sertifika programlarmin énemli rolii vardir. Bu sistemler
yapim sektoriindeki katilimcilarin dikkatini c¢evresel sorunlara cekerek, sektoriin
cevre lizerindeki zararlarini onlemek i¢cin de 6nemli faydalar saglamaktadir. Yasam

dongiisti analizleri daha c¢ok tasarim asamasina hitap eden araclar oldugundan,



kriterlere dayali sertifika sistemleri, genis kapsamli olmalari, uygulama kolayliklar,

objektif ve kolay anlagilir olmas1 nedeniyle 6n plana ¢ikmaktadir [9].

Yesil bina sertifika programlar: bir binanin ¢evresel performansini bir dizi kritere
gore degerlendiren ve Olgen sistemlerdir. Binanin = siirdiiriilebilir bir bina
sayilabilmesi i¢in gerekli kriterlerin biitiinii sertifika sistemlerinin ana iskeletini
olusturmaktadir. S6z konusu kriterlerin projenin tipine, bulundugu iilke ve cografi
kosullarma gore degisen puan ve agirliklart vardir. Degerlendirme sonucunda her bir
kriterden alinan puana gore toplam skor elde edilir ve elde edilen skor binanin
cevresel performans seviyesini gosterir. Cole’a gore sertifika sistemleri ii¢ ana

bilesenden olugmaktadir [10] :

e Yap1 Acikca belirlenmis ve belirli bir mantik ¢ercevesinde diizenlenmis bir
dizi ¢evresel performans kriteri,

e Puanlama: Kriterlerdeki performanslarin karsilanmasi durumunda o kriter
i¢in kazanilan puan veya krediler,

e Sonug: Binanim toplam ¢evresel performansini gdsteren bir arag.

2.3 Diinya Genelinde Uygulanan Yesil Bina Degerlendirme Sistemleri

Diinyada bir¢ok iilke kendi yerel kosullarini, gereksinimlerini, kiiltiirel adaptasyon
ve hukuki alt yapilarmi géz 6niinde bulundurarak kendi yesil bina standartlarini ve
sertifika sistemlerini gelistirmistir. 1990 yilinda Ingiltere’de Bina Arastirma Kurulu
(BRE) tarafindan gelistirilen BREEAM, binalar i¢in gelistirilmis Olgiitlere dayali
sertifika sistemlerinin ilkidir. Sonrasinda LEED (ABD), SBTool ( Uluslararasi),
Green Star (Avustralya), CASBEE (Japonya) gibi bir¢ok sertifika program
gelistirilmis ve yaygim olarak kullanilmaya baglamistir [11]. Cizelge 2.1 ’de, diinya

genelinde kullanilan sertifika sistemleri ve kullanildiklari tilkeler goriilmektedir [12].

2.3.1 LEED

1993’te Amerikan Yesil Bina Konseyi’nin (US Green Building Council, USGBC)
kurulmasindan sonra, yesil binalarin tanimlanmasi ve degerlendirilmesi
gereksinimiortaya ¢ikmis ve bunun sonucunda ilk LEED pilot projesi (LEED version
1.0) 1998yilinda yaymlanmistir. Su an kullanilan LEED 2009 (LEED version 3.0)

versiyonuna kadar bir¢ok revizyon yapilmistir [13].



Cizelge 2.1: Diinya Genelinde Kullanilan Yesil Bina Degerlendirme Sistemleri[12].

ULKE DEGERLENDIRME SISTEMI

Almanya DGNB, CEPHEUS

Amerika Birlesik Devletleri LEED, Living Building Challenge, Green Globes
Build it Green, NAHB NGBS, IGCC

Avustralya Nabers, Green Star

Birlesik Arap Emirlikleri Estidama

Birlesik Krallik BREEAM

Brezilya AQUA, LEED Brasil

Cin Halk Cumhuriyeti GBAS

Filipinler BERDE

Fransa HQE

Giiney Afrika Green Star SA

Hindistan GRIHA

Hollanda BREEAM Netherlands

Hong Kong HKBEAM

Ispanya VERDE

Isvigre Minergie

Italya Protocollo Itaca

Japonya CASBEE

Kanada LEED Canada, Green Globes

Malezya GBI Malaysia

Meksika LEED Mexico

Pakistan IAPGSA  (Pakistan  Green  Sustainable
Architecture)

Portekiz Lider A

Singapur Green Mark

Yeni Zelanda Green Star NZ

Binanin ¢evresel performansini, tiim yasam dongiisiinii dikkate alarak bir dizi kritere

gore degerlendiren ulusal ve uluslararasi bir degerlendirme sistemi olan LEED

goniillii bir tesebbiistiir [14].LEED sertifika ¢esitleri, farkli bina tiplerine, sektore ve

projenin kapsamina gore su sekilde ¢esitlenmektedir [15] :

e LEED-NC: Yeni insaat ve renovasyon (LEED New Construction and

Renovation )




e LEED-EB: Mevcut Binalar: Isletim ve Bakim (Existing Buildings:
Operations and Maintenence)

e LEED-CI: Ticari i¢ mekanlar (Commercial Interiors)

e LEED-CS: Cekirdek ve Kabuk (Core-and-Shell )

e LEED-H: Konutlar (Homes)

e LEED-ND: Bolgesel Gelisim (Neighborhood Development)

e LEED-R: Aligveris Merkezleri (Retail)

e LEED-SCH: Okullar (Schools)

e LEED- HC: Saglik Binalar1 (Healthcare)

LEED degerlendirme sistemi binalarin tasarim, yapim ve isletme asamalarmi goz
oniinde bulundurarak bir ¢erceve sunar ve binalarin ¢evresel performansini 7 farkl
kategori altinda puanlandirir. Kategori igerikleri ve puanlama agirliklar1 kategoriler
arasinda farklilik gosterebilmektedir. Cizelge 2. 2 ’de, bir LEED-NC projesinde yer

alan kategoriler ve puanlar goriilmektedir [16] .

Cizelge 2.2: LEED Sertifikas1 Kategori ve Puanlar1 [16].

LEED KATEGORILERI PUAN TOPLAM
Stirdiirtilebilir Araziler 26
~ Su Kullanirmida Etkinlik 10
:
< Enerji ve Atmosfer 35 100
z
% Malzeme ve Kaynaklar 14
2
5 Ic Hava Kalitesi 15
n EE Inovasyon ve Tasarim* 6
2
z = 10
8 % Bolgesel Oncelik** 4
o
TOPLAM 110

*Inovasyon i¢in toplam 5 puan, LEED AP kullanilirsa +1 puan alinabilir.

**Bu krediden ABD disinda puan alinamamaktadir.



LEED kategorilerinin agirliklari, binanin ¢evreye etkisi ve kisiye yarar1 dikkate
alinarak belirlenir. Degerlendirme 100 puanlik bir sistem iizerinden yapilir.
Inovasyon, Tasarim ve Yerel Oncelik kategorilerinden de ekstra 10 puan
kazanilabilir. Ayrica, her kategoride puan getirmeyen, ancak saglanmasi zorunlu olan
on kosullar vardir. Hangi skor hedeflenirse hedeflensin, 6n kosullarin yerine
getirilmesi, projenin sertifika degerlendirmesine kabul edilebilmesi i¢in zorunludur.

Bir LEED projesinde yerine getirilmesi gereken 6n kosullar sunlardir [17] :
e Siirdiiriilebilir Araziler:
SSP1- Insaat Aktivitelerinden ¢ikan kirliligin dnlenmesi
e Su Tasarrufu:
WEL1- Su kullanimmin azaltilmasi
e Enerji ve Atmosfer:
EAP1-Bina Enerji Sistemlerinin Temel Isletmeye Alinmasi
EAP 2- Minimum Enerji Performansi
EAP 3-Temel Refrigerant Yonetimi
e Malzeme ve Kaynaklar
MRP1-Doniistiiriilmiis Malzemelerin kullanim1 ve depolanmasi
e Ic Hava Kalitesi
EQP1- Minimum I¢ Hava Kalitesi Performansi
EQP2-Sigara I¢ilmemesi

LEED projelerinde, tasarim ve yapim bittikten sonra tek bir sertifika alinir. Puanlama
sonucunda 4 farkli seviyede sertifikalandirma yapilir. Cizelge 2.4’de, projelerin

puanlarina gore alabilecekleri cesitli seviyelerdeki sertifika dereceleri goriilmektedir.

Cizelge 2.3: LEED Sertifikas1 Derece ve Puanlar:.

LEED SERTIFIKASI DERECELERI
Sertifika Derecesi Puan
Sertifika 40-49 Puan
Gilimiis 50-59 Puan
Altn 60-79 Puan
Platin 80 Puan ve tizeri
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2.3.2 BREEAM

1990 yilinda Ingiltere’de Bina Arastrma Kurulu (BRE) tarafindan gelistirilen
BREEAM (Bina Arastirma Kurumu Cevre Degerlendirme Yontemi ), binalar i¢in
gelistirilmis Olciitlere dayali ilk sertifika sistemidir [18]. Ik asamada konutlar ve
ofisler icin iki versiyon halinde yayimlanan BREEAM’in ilk versiyonlar1 daha ¢ok
Ingiltere kosullar1 igin gelistirilmis sistemler oldugundan, baska iilkelere uyum
saglanmasinda sikintilar yasanmustir. Bu sebeple, 2008 yilindan itibaren
BREEAM’in uluslararas1 versiyonlar1 piyasaya siiriilmiistiir. BREEAM, giiniimiizde

farkli bina tipleri ve iilkelerine gore farklilasan semalar sunmaktadir [19] :
e BREEAM UK
o BREEAM Toplu Yasam Alanlar1
o BREEAM Yeni Yapilar
o BREEAM Siirdiiriilebilir Konutlar i¢in Kodlar
o BREEAM Mevcut Yapilar
o BREEAM Yenileme
o BREEAM EkoEvler

e BREEAM Uluslararas1 (Ulkemizde uygulanabilecek BREEAM

versiyonlar1 bu kategoriye girmektedir.)

o BREEAM Uluslararasi Avrupa: Ofisler

o BREEAM Uluslararasi Avrupa: Endiistriyel Binalar

o BREEAM Uluslararas1 Avrupa: Aligveris Merkezleri

o BREEAM Uluslararas1 Avrupa: Toyota Satis Magazalar1

o BREEAM Uluslarars1i BESPOKE (belirtilen semalar disinda kalan

binalar i¢in siparis usulii sertifika sistemi)
e BREEAM Kaorfez Ulkeleri

BREEAM degerlendirme sistemi, binalarin gevresel performansimi 9 farkli kategori
altinda degerlendirmektedir. Her kategorinin belirli bir yilizdesi ve g¢evreye olan

etkilerine gore belirlenen agirlik katsayis1 vardir. Agirliklar iilke ve cografi kosullara
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gore farklilik gostermektedir. Cizelge 2.4 ’de, BREEAM Avrupa sistemindeki
kategori ve kredi agirliklar1 goriilmektedir [16] :

Cizelge 2.4:BREEAM Sertifikas1 Kategori ve Puanlar1 [16].

BREEAM KATEGORILERI |AGIRLIK |KREDi (% KREDI
Yonetim 12 10 1,2
Saglik ve Refah 15 13 1;15
Eneriji 19 24 0;79
Ulastirma 8 10 0;8
Su 6 6 1,0
Malzeme 12;5 13 0.96
Atik 7,5 7.0 1,07
Toprak Kullanimive

. 10 10 1
Ekoloji
Kirlilik 10 12 0.83
TOPLAM 100 105 0.95

Degerlendirme sonucunda herbir kategoriden alinan puanlar o kategori igin

belirlenmis olan agirlik kat sayisi ile carpilarak agirlikli toplam puan elde edilir.

LEED'de oldugu gibi BREEAM'de de sertifika alinabilmesi i¢in gerekli belirli 6n
kosullarin saglanmas1 gerekmektedir. Ancak, BREEAM projelerinde yerine

getirilmesi gereken On kosullar hedeflenen seviyeye gore farklilik gostermektedir
[16].

e Gegcti alabilmek icin 6n kosullar:
Yonetim: MAN 1- Isletmeye Alma
Saglik ve Iyi Hal: HEA 4-Yiiksek Frekansli Aydinlanma
Saglik ve Iyi Hal: HEA 12- Mikrobiyal Kirlilik
e % 45 alabilmek icin on kosullar:
Su: WAT 1-Su tiiketimi
Su: WAT 2-Su sayact
e %55 almak icin 6nkosullar:
Enerji: ENE 2-Enerji Kullanim Sayaci

Arazi Kullanim1 ve Ekoloji: LE 4-Ekolojiye Etkiyi Azaltma
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e %70 almak icin 6n kosullar:
Yonetim: MAN 2-Diisiinceli Miiteahhit
Yonetim: MAN 4- Bina Kullanim Kilavuzu
Enerji: ENE 5- Disiik ve Sifir Karbon Teknolojileri
Atik: WTS 3- Doniistiiriilmiis Atigim Depolanmast
Enerji: ENE 1- CO2 saliniminin diisiiriilmesi

e 9085 almak icin 6nkosullar:

Yukarida belirtilen kredilerin hepsi ve isletmeye alma puanindan 2 kredi, diistinceli

miiteahhit puanindan 2 kredi, su tiiketiminden 3 kredi ve en az 10 enerji puani

Puanlama sonucunda 5 farkli seviyede sertifikalandirma yapilir. Cizelge 2.5°de,
projelerin puan agirliklarina gore alabilecekleri gesitli seviyelerdeki sertifika

dereceleri goriilmektedir.

Cizelge 2.5:BREEAM Sertifikas1 Derece ve Puanlari
BREEAM SERTIFiKASI DERECELERI

Sertifika Derecesi Puan
Geger (Pass) % 30 - % 45
Iyi (Good) % 45 - % 55

Cok 1y (Very Good) % 55-% 70
Miikemmel (Excellent) % 70 - % 85
Olaganiistii (Outstanding) |% 85 ve iizeri

Ayrica, BREEAM projelerinde tasarim asamasi i¢in ’Tasarim(interim)’, insaat
sonrasi i¢in’insaat sonrasi (final)’sertifikas1 olmak tizere 2 farkli asamada sertifika

almabilir [20] .

2.4 Tiirkiye’de Yesil Bina Degerlendirme Sistemleri

Diinyada oldugu gibi iilkemizde de, son yillarda ingaat sektoriiniin ¢evre lizerindeki
olumsuz etkilerini onlemek igin farkindalik artmis ve c¢esitli adimlar atilmaya
baslanmistir. Mayis 2007°de yiirtirliige giren 5627 sayili Enerji Verimliligi Kanunu,
14 Nisan 2008’de yayinlanan “Merkezi Isitma ve Sihhi Sicak Su Sistemlerinde
Ismmma ve Sihhi Sicak Su Giderlerinin Paylastirilmasina Yonelik Yonetmelik [21], 5

Aralik 2008 tarihinde Resmi Gazete’de yaymnlanan’Binalarda Enerji Performansi
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Yonetmeligi (BEPY) [22], 1 Ocak 2011 tarihi itibariyle’Enerji Kimlik Belgesi’
uygulamasmin yeni yapilar i¢in zorunlu hale getirilmesi, bu konuda devlet

girisimindeki 6nemli adimlar olmustur.

Ayrica son yillarda, ¢evre duyarhiligi yiiksek firmalarin projelerine  LEED,
BREEAM, DGNB gibi uluslararasi sertifikalar almasiyla, tilkemizde siirdiiriilebilir
yaklagimlar konusundaki biling artmaya baslamistir. GBCI’in 2013 Mart ay1
verilerine gore Tiirkiye’ de 29 adet LEED sertifikali bina ve 98 adet LEED
sertifikas1 aday1 kayithi proje bulunmaktadir [23]. CizelgeA.1 ve A.2 Tiirkiye’de
sertifika almig ve sertifika adayr LEED projelerini gostermektedir. BRE’nin 2013
Mart ay1 verilerine gore ise Tirkiye’de 13 adet sertifikali ve 14 adet sertifika aday1
kayitlh BREEAM projesi bulunmaktadir [24]. Cizelge A.3 Tiirkiye’de sertifika almis
ve sertifika adayt BREEAM projelerini gostermektedir. Ayrica, {ilkemizde 1 bina
Alman DGNB (Deutsche Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen) sertifikas1 almaya
hak kazanmistir [25].

Cevre Dostu Binalar Dernegi (CEDBIK) ’in toplum bilincini ve farkindaligini
arttrma  konusundaki ciddi girisimleri ve wulusal yesil bina sertifikasyonu
hazirlanmasia yonelik c¢alismalar1 da, iilkemizde bu konuda Onemli adimlar
atilmasin1 saglamistir. Eyliil 2009'da BRE Global ile karsilikli iyi niyet anlagmasi
imzalanarak BREEAM ‘i Tiirkiye kosullarina gére adapte ederek ulusal bir yesil bina
degerlendirme sisteminin temelleri atilmistir. Ayrica, Kasim 2010°da DGNB, Mart
2011°de USGBC ile iyi niyet anlagsmasi imzalanmis, Haziran 2012’de WGBC Full
Konsey tiyeligi ilan edilmistir [26].

2012 ve 2013 yillarinda Cevre Dostu Yesil Binalar Dernegi, T.C. Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 ve TOKi'nin destegiyle diizenlenen Uluslararas1 Yesil Binalar Zirveleri ile
Tiirkiye’de binalarin g¢evresel etkileri konusunda farkindalik olusturmak, bilgi ve
biling diizeyini ylikseltmek, yesil binalarim gerekliligi konusunu Tiirkiye'nin
giindemine tasimak konusunda onemli adimlar atilmistir. Ayrica, 2. Uluslararasi
Yesil Binalar Zirvesi'nde, 100'den fazla akademisyen, sivil toplum kurulusu ve
sektor temsilcisinin ortak akli dogrultusunda sekillenen ulusal "Yesil Bina
Sertifikas1" kilavuzunun tanitimi da yapilmistir. Cevre Dostu Yesil Binalar Dernegi
ve Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Ulusal Yesil Bina Sertifika sisteminin

olusturulmas: konusunda isbirligi kosullarmi belirleyen bir protokol imzalamistir
[27].
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2.4.1 Ulusal Yesil Bina Sertifikasi

Diinya iilkelerinden pek ¢ogu kendi degerlendirme sistemlerini gelistirmistir. Tklim
farkliliklari, malzeme yeterliligi ve cografya fakliliklari, enerji iretimi, kiiltiirel
adaptasyon ve hukuki alt yapi1 konusundaki kadar farkliliklar kiiresel bir standart
olusturulmas: yerine, her iilkenin kendi kosullarina gore bir sertifika sistemi

belirlemesi gerekliligini ortaya ¢ikarmistir [28].

Tiirkiye’deki yerel degerlendirme sistemi ihtiyacina karsilik, CEDBIK 2012 Aralik
ayinda, yerel kosullara uygun, Tiirkge ama referans verdigi standartlar LEED,
BREEAM, DGNB standartlarinda bir degerlendirme sistemi olan Ulusal Yesil Konut
Sertifikasi’nin beta versiyonunu yayimlamistir. Olusturulan bu yeni sertifikanin
esnekligi, TR standartlarma uygunlugu, isverene maliyeti diislirmesi, istenen
stirdiiriilebilirlik seviyesine ulagsma potansiyeli, revizyonlarin yerel geri bildirimlerle

yapilabilmesi gibi 6zellikleri sertifikanin avantajlar1 arasinda sayilabilir [26].

8 ana baslik ve 49 konudan olusacak olan Yesil Konut Sertifikasi’nin ana basliklar1

su sekilde siralanabilir [29] :
e Biitiinlesik Yesil Proje Yonetimi
e Arazi Kullanimi
e Su Kullanimi
e Enerji Kullanimi
e Saglik ve Konfor
e Malzeme ve Kaynak Kullanimi
e Konutta Yasam
e Isletme ve Bakim
Puanlama sonucu 4 farkli sonug elde edilebilir [30]:
e Tek Yaprak:Gegti-Certification-Pass
e 2 Yaprak:Silver-Good
e 3 Yaprak:Gold-Very Good

e 4 Yaprak:Platin-Excellent
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Subat 2013’de gergeklestirilen 2. Uluslararast1 Yesil Bina Zirvesi Sonug

Bildirgesinde, Tiirkiye’nin siirdiiriilebilirlik politikalar1 ve Ulusal Konut Sertifikas1

ile ilgili goriisleri asagidaki gibi siralanmustir [27] :

1.

Tiirkiye’nin kalkinma stratejisi, siirdiiriilebilir kentsel doniisiim, enerji
verimliligi ve yesil bina uygulamalarini da icermelidir

Stirdiiriilebilirlik kent 6lceginde ele almmali; parsel ya da bina bazindaki
calismalarla kisitlhh  kalmamalidir. Kentsel siirdiiriilebilirlik  agisindan
belediyeler daha etkin roller iistlenmelidir.

Kentsel doniisiim ve dar gelirliler i¢in konut konular1 “enerji verimliligi” ve
“yesil bina” uygulamalariyla birlikte ele alinmali, kentsel doniisiimde, mevcut
binalarin yikilmas1 ve yeniden yapilmasmin yani sira, elverisli olanlar da
tyilestirilerek degerlendirilmelidir. Siirdiiriilebilirlik kavrami, mevcut yapilar
ve toplu konutlar i¢in “isletme giderleri” a¢isindan da ele alinmalidir.

Yesil binalarin maliyeti, glin gectikce standart maliyetlere yaklagmakta ve
bazi durumlarda esdeger olmaktadir. Sanilanin aksine yesil binalar, insaat
maliyetlerini kayda deger oranda artirmamaktadir. Proje gelistirme siirecinde,
yatirimcilar tarafindan bu durum g6zoniinde bulundurularak yatirim kararlar
verilmelidir.

Universiteler miifredat ve arastirma acismdan Yesil Binalar1 giindemine
almali, Yesil Kampiisler desteklenmelidir.

Kamu yatirimlarina siirdiiriilebilirlik  kosulu getirilerek siirdiiriilebilirlik
konusunda devlet 6ncii rol Ustlenmelidir. Devlet, mevcut kamu binalarinin
yesile dOniistiiriilmesini ivedilikle programma almali ve bu konuda
kamuoyuna onctiliik etmelidir.

Sermaye Piyasas1 Kurulu, gayrimenkul degerlemelerinde, yesil bina belgeli
binalarin daha degerli olarak nitelendirilmesi i¢in ¢aligma yiiriitmelidir. Bu
cercevede, Gayrimenkul sektorii deger tablosunda yesil olan ve olmayan
binalar ayr1 liglerde degerlendirilmelidir.

Biiyiik bir hizla veri ve istatistik toplanarak, ilgili kurum ve kuruluslarin
isbirligi ile, tabaninda enerji verimliligi kriterlerine yer veren, yeni
gayrimenkul degerleme modelleri gelistirilmelidir.

Yesil konut demek liikks konut demek degildir. Sosyal konutlar da yesil bina

statiisiine doniistiiriilmeli ve insa edilmelidir.
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10.

11.

12.

13.
14.

15.

16.

Aylik bazda elektrik, su, dogalgaz gibi giderleri diisen yesil bina sahiplerine
azalan 6deme riskleri ve artan hane halki gelirlerine endeksli olarak daha
diisiik faizli konut kredisi verilmesi i¢in ¢aligmalar yapilmalidir.

Yesil binalarin sagladigi tasarruf Tiirkiye ekonomisi bakimindan son derece
onemlidir.

Ulkemizde yesil binalarm yapimi diisiik faizli krediler ve indirimli KDV,
emlak vergileri vb. uygulamalar ile tesvik edilmelidir.

Ulkemizin karbon envanteri bir an dnce ¢ikartilmalidir.

Yesil Binalar Zirvesinde duyurulan “Yesil Konut Sertifikas1” yasayla zorunlu
tutulmalidir.
Cevre dostu malzeme ve ekipman olmadan yesil bina yapmak miimkiin

degildir. Bu nedenle ingaat malzemesi lireten firmalar da ivedilikle kendi
bilinyelerinde degisim gecirmeli ve bu siirece hizla ayak uydurmalidir.

Atik ve karbon azaltimini hedef alan “Besikten Mezara” yaklasimi yerine atik
kavramini ortadan kaldiran, dogal ve dogru malzeme kullanimini daha iyi
yoneten, g¢evreye tamamen zararsiz ve %100 geri doniisebilen {iriinler
iiretilmesini savunan “Besikten Besige” yaklasimi ele alinmalidir. Sanayi
sistemi Oniimiizdeki 10 yil i¢inde tamamen degismeli ve Besikten Besige

sistemi iizerine yeniden tasarlanmalidir.
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3. YESIL BINA PROJE YONETIM SURECLERI

Tezin iclincii boliimiinde, proje yOnetimi kavraminin agiklamasi yapilacak,
geleneksel bir proje yonetim siirecinin nasil gelistigi ve geleneksel proje yonetim
siireci evreleri anlatilacaktir. Ugiincii kisimda, yesil bina proje yonetim siiregleri
aciklanip, yesil bina yonetim siirecinin gerceklesebilmesi icin dnemli bir 6ge olan
Entegre Tasarim siireci agiklandiktan sonra, geleneksel proje yonetim siireci ve
entegre tasarim siirecinin karsilastirilmasi yapilacaktir. Dordiincii ve besinci
kisimlarda, ideal LEED ve BREEAM proje yoOnetim siirecinin nasil olmasi
gerektigini aciklayan ve mimari tasarim siirecine sertifika silireci gerekliliklerini
entegre ederek yol gosteren LEED ve BREEAM Proje Yonetim Kilavuzlarma yer
verilecektir. Ugiincii bdliimiin sonu¢ kisminda, geleneksel proje yonetim siiregleri,
LEED ve BREEAM proje siireclerinin, siireg, ekip ve planlama 6geleri ¢ercevesinde

karsilagtirilmasi yapilacaktir.

3.1 Proje Yonetimi

Project Management Institute’a gore, en genel anlamda proje yonetimi, bilgi, beceri,
arag, ve tekniklerin proje gerekliliklerini karsilamak amaciyla proje eylemlerine
uygulanmasi olarak tanimlanabilir. Proje yonetimi 5 Siire¢ Grubu’na ayrilabilir [31].

Bunlar;

e Baslatma
e Planlama
e Yiritme
e Izleme ve Kontrol

e Bitirme

Yapim Projesi Yonetimi ise, yapim projesinin belirlenen kapsamda, dngoériilen siire,
biitce ve kalitede tamamlanmasini saglamak amaci ile orgiitlenme, denetleme ve
yiiriitme olarak tanimlanabilir. Bir yapim projesinin yonetilmesi siireci sunlar1 kapsar

[32]:
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e Mal sahibinin istekleri,

e Yapim faaliyetlerinin zorlugu ve tasarimm karmasikligi,

e Projenin fiziksel kosullar1 (arazi ve gevresi),

e Tercih edilen proje teslim sistemi,

e Kullanilacak malzeme ve sistemlerin nitelik ve ¢esitliligi,

e Katilimcr sayisi,

e Zaman kisitlar1 ve proje ilerlemesi,

e Mal sahibi tarafindan koyulan finansal ve islevsel kisitlamalar,
e Yasal kisitlamalar,

e Ozel ya da kamu kuruluslarinin koydugu kisitlamalar,

e Hava kosullari, sosyal faktorler ve politik gelismeler.

Yapim Projesi YoOnetimi; proje siireci, proje katilimcilar1 ve proje planlamasi olmak

iizere ii¢ temel baslik altinda incelenebilir.

Proje siireci; proje fikrinin ortaya ¢ikisindan yapimin yok edilmesine kadar olan
planlama, tasarim, dokiimantasyon, sdzlesme, yapim ve isletme evrelerini kapsar

[33].

Bir projenin gergeklesebilmesi i¢in farkl disiplinlerden birgok katilimcinin bir araya
gelmesi gerekir. Katilimci sayis1 ve ¢esitliligi projenin tipine, kapsamina ve proje
teslim sistemine gore farklilik gosterir. Katilimcilarm sorumluklarinin yerine
getirilmesi, katilimcilar arasi iletisimin saglanmasi ve bu iligkilerin yonetilmesi proje

yonetiminin basaril1 bir sekilde saglanabilmesi i¢in ¢ok 6nemlidir [32] .

Planlama, projenin belirli bir siire igerisinde belirlenen hedeflere ulasabilmesi igin
proje yonetiminin etkin bir sekilde gerceklestirilmesini saglar. Basarili bir planlama
stirecinin gerceklesmesi i¢in siire, maliyet ve kalitenin bir arada basarilmasi esastir

[34].

3.2 Proje Yonetim Siireci

Bir projenin yonetilmesi siireci, proje fikrinin ortaya ¢ikmasiyla baslar ve yapi insa
edilip isletilmeye ve kullanilmaya baglayana kadar devam eder. Geleneksel bir yapim

projesi siireci 6 ana baslik altinda incelenebilir [33] :

e tasarim Oncesl evresi
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e sematik tasarim evresi

e kesin tasarim (tasarim gelistirme) evresi

e yapim ile ilgili belgelerin hazirlanmas1 evresi
e yapim evresi

e isletme evresi

3.2.1 Tasarim oncesi evre

Bu evrede, mal sahibi tarafindan yaptirilan fizibilite c¢alismalar1 sonucu yatirim
karlilig1 etiitleri yapilir. Proje hedefleri ve ihtiya¢ programi belirlenerek proje
kapsam1 tamimlanir. Arazi se¢cimi ve arazi analizleri yapilir. Belirlenen ihtiyag
programi ve fizibilite caligmalar1 1s1ginda biitce belirlenir. Proje biiytlikligline ve
kapsamma bagli olarak genel hatlar1 ile isin siiresi belirlenir. Bu asama sonunda

projenin konsept tasarim fikri olusturulur.

Ayrica, tasarim 6ncesi evre sonunda mal sahibi hangi proje teslim sistemi ile proje
slirecinin yonetilecegini de belirler. Bunlar, tasarim-ihale-yapim, tasarim-karsilikli
gbriisme ve pazarlik-yapim, tasarim-yapim, yapim yonetimi ydntemlerinden
herhangi biri olabilir. Bu sistemlerin se¢imlerinde kararlar1 etkileyen faktorler; mal
sahibinin nitelikleri, deneyimi ve kapasitesi, projenin kapsami ve zaman

kisitlamalaridir [35].

3.2.2 Sematik tasarim evresi

Bu evrede, onceki evrede belirlenen ihtiyag programi ve proje kapsami isiginda
tasarim semalar1 olusturulur. Vaziyet plan1 ve cevresel iligkiler tanimlanir. Genel
kiitle biiyiikliigii, form kararlar1 alinir. Statik, mekanik ve elektrik sistemlerine iliskin
konsept tasarim kararlar1 belirlenir. Ayrica, 6n biitce ¢alismalar1 yapilir ve proje
elemanlarmin ve malzemelerinin en genel hatlariyla belirlendigi gergeve sartnameler

olusturulur [36] .

3.2.3 Kesin tasarim evresi

Kesin tasarim evresinde, ihtiya¢ programi yeniden gozden gecirilir ve son
diizenlemeler yapilir. Son tasarim kararlar1 verilir, malzeme, iiriin ve sistem se¢imleri
yapilir. Sematik tasarim siirecinde yapilan maliyet tahminleri tasarim kararlar1 ve

malzeme bilgilerinin de gelismesiyle yeniden yapilir. Bu evre sonunda, projeyi
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mimari, statik, mekanik ve elektrik sistemlerle birlikte tanimlayan kesin proje

cizimleri olusturulur [36].

3.2.4 Yapim ile ilgili belgelerin hazirlanmasi evresi

Bu evrede, projenin insa edilebilmesi igin, tliim mahal, sistem ve malzemelerin
detaylandirildigr uygulama projeleri ¢izilir. Teknik ve idari sartnameler hazirlanir.
Heniiz belirlenmemigse yiiklenici belirlenir. Yiiklenici ihale yolu ile belirlenecekse
ihale dokiimanlar1 hazirlanip projeler ihaleye ¢ikarilabilir ve sdzlesme dokiimanlari
olusturulur. Ayrica, yapim ile ilgili belgelerin hazirlanmasi evresinde gercege en
yakin maliyet tahminleri yapilir. Bu asama sonunda ingaat i¢in yasal izin ve

islemlerin tamamlanmig olmas1 gerekmektedir [37].

3.2.5 Yapim evresi

Yiiklenicinin yapim ile ilgili belgelere uygun olarak insaata baslamasiyla yapim
evresi baglar. Yapilan isin proje ve teknik sartnameye uygunlugunun denetlenmesi,
yapim yonetimi, malzeme tedarigi, alt yiiklenicilerin yonetilmesi ve biitce ve is
program kontrolii bu evrede yapilmasi gereken baslica gorevlerdir. Bu asama
sonunda yapmin isletilmeye bagslamasi i¢in gerekli yasal izin ve islemlerin

tamamlanmis olmas1 gerekmektedir [37] .

3.2.6 Isletme evresi

Insaat tamamlanip iskan veya yap1 kullanma izni alindiktan sonra bina kullanilmaya
ve isletilmeye hazir hale gelir. Bu evredeki katilimcilar genellikle mal sahibi, bina
kullanicilar1  ve isletmeciler olsa da sistemlerin ve bina performansmnin

degerlendirilmesi i¢in zaman zaman proje ekibine de ihtiya¢ duyulabilir [37] .

3.3 Yesil Bina Proje Yonetim Siireci

3.3.1 Entegre tasarim yaklasimi

Alisilagelen bina tasarim ve yapim siireglerinde her bir katilimcmin tiim siire¢
boyunca kendi roliine hakim oldugu bir yaklagim siiregelmistir. Ancak, yesil bina
tasarim ve yapim siirecinde biitiinsel bir yaklasima ihtiya¢ duyulmakta ve tasarim ve
yapim evrelerindeki disiplinlerin erken katilmi gerekmektedir. Bir yesil bina

projesinde geleneksel projelerden farkli olarak tasarim, yapim ve isletme evrelerinde
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bir¢ok noktanin géz Oniinde bulundurulmasi gerekmektedir. Tasarim ekibinin daha
fazla sorumlulugu ortaya c¢ikmakta ve sertifikasyon gereklilikleri giindeme
gelmektedir. Ornegin bir LEED projesinin tasarim boyunca bir enerji modellemesi
hazirlanarak yiirttiilmesi gerekmektedir. Bu gereklilikler geleneksel projelerde
olmayan ve LEED‘in giindeme gelmesiyle, geleneksel siireglere entegre edilmesi

gereken kriterlerdir.

Bu sebeple, yesil bina projelerinde geleneksel projelerden farkli olarak entegre
tasarim yaklasimi ortaya ¢ikmaktadir. Bu proje yonetim anlayisinin temelini sirast ile
ilerleyen ve bilgilerin siirecten siirece aktarildigi bir proje teslim sistemi yerine, tiim
sistemin ve siire¢lerin projenin basindan itibaren planlandig1 entegre bir proje teslim
stireci olusturmaktadir [38]. The International Council for Research and Innovation
in Building and Construction (CIB) ‘in tanimma gore, ‘Entegre Tasarim ve Proje
Teslim Sistemleri’, ortak is siireclerini ve gelismis becerileri biitiinlesik veri ve bilgi
yonetimi ile birlikte kullanarak, siiregteki ve projedeki verimsizligi azaltip projenin
tasarim, yapim ve isletme asamalarinin daha etkin bir sekilde ylriitiilmesini

saglamaktadir [39].

3.3.2 Geleneksel proje yonetim siireci ile entegre tasarim siirecinin

karsilastiriimasi

(American Institute of Architects, Integrated Project Delivery Guide) AIA IPD
Guide, geleneksel proje teslim sistemi ile entegre proje teslim sistemi arasindaki

farklar1 agiklayan prensipleri sekil 3.1 deki gibi siralamaktadir [40].

Yesil bina projelerinde, geleneksel mimari tasarim siireci ile sertifika siirecinin  bir
araya getirilmesi gerekmektedir. Geleneksel proje silirecine sertifika siirecinin
gerektirdigi adimlar ve kilometre tasi eylemler entegre edilerek, yesil bina proje
yonetim siireci olusturulur. Sekil 3.2°de geleneksel proje siireci ile yesil bina sertifika
stireglerinin bir araya gelerek yesil bina proje yOnetim siirecini olusturmasini

goriilmektedir [41].
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[ GELENEKSEL PROJE TESLIM SiTEMi ]
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Sekil 3.1:Geleneksel proje teslim sistemi ile entegre proje teslim sisteminin

karsilastirilmasi[41].
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Sekil 3.2:Geleneksel proje teslim sistemi ile GBCI sertifika siirecinin

birlestirilmesi [41].
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3.4 LEED icin Olusturulmus Bir Proje Yonetim Siireci Kilavuzu

Tezin bu boliimiinde ideal bir LEED proje yonetim siirecinin nasil olmasi1 gerektigini
aciklayan ve mimari tasarmm silirecine GBCI LEED Sertifika stireci gerekliliklerini
entegre ederek yol gosteren LEED Proje Yonetim Kilavuzuna yer verilmistir. S6z
konusu bilgiler ve kilavuz ,Vijaya Yellamraju’nun LEED-New Construction Project

Management adli kitabindan alinmustur.

3.4.1 GBCI LEED sertifika siireci

LEED sertifikasyon silirecinin tamami Green Building Certification Institute (GBCI)
tarafindan LEED online (www.LEEDonline.org) adi verilen bir web portali
iizerinden yiirttiliir. GBCI ile tiim iletisim bu online portal {izerinden gergeklestirilir.
Sahsen goriisme, degerlendirme ve denetimler s6z konusu degildir. Proje ekipleri
gerekli bilgiyi LEED online iizerinden derleyip, daha sonra sertifika degerlendirmesi
icin GBCI’a teslim eder. Mart 2009’a kadar US. Green Building Council (USGBC)
tarafindan yiiriitiilen sertifika ve degerlendirme siireci, artik GBCI tarafindan
yiriitiilmektedir. GBCI, ISO 17021 belgeli 10 adet belgelendirme kurulusunun
hizmetlerinden faydalanmaktadir. Bu kuruluslar organizasyonlari, siire¢ ve iirlinleri
ISO ve diger standartlara uygunluguna gore sertifikalandirmaktadir. Proje
dokiimanlarmin kontrolii ve degerlendirilmesi bu kuruluslar tarafindan yiiriitiilmekte,
ancak tliim iletisim ve onay siireci yine LEED online iizerinden GBCI ile
dogrudangergeklestirilmektedir [42]. Sekil 3.3 ‘te GBCI LEED Sertifikas1 stirecinde

izlenecek yol goriilmektedir.

Kayit

LEED sertifikas1 almay1 hedeflemis bir projede yapilmasi gereken ilk adim kayit
asamasidir. GBCI ile iletisime gegilerek projenin LEED sertifikas1 alma istegi
bildirilir. Projenin temel bilgilerini igeren online bir form doldurularak gerekli
basvuru ticreti Odendikten sonra kayit asamasi tamamlanmis olur. Kayit
tamamlandiktan sonra basvuru icin gerekli dokiimanlara ulasilabilmesi i¢in proje

ekibinin LEED online’a erigimine izin verilir [43].

Basvuru hazirhk
Kay1t agamas1 tamamlandiktan sonraki ilk adim GBCI’a teslim edilecek olan basvuru
dokiimanlarmin hazirlanmasidir. Hedeflenen kredilerin  belirlenmesi, gerekli

hesaplamalarin yapilmasi, projenin kredi gereksinimlerini ve Ongartlar1 sagladigini
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Sekil 3.3:GBCI LEED Sertifika Siireci [42].

gosterendokiimanlarin derlenmesi bu asamada gergeklestirilir. Bu dokiimantasyon
LEED Online iizerinden temin edilen kredi formlar1 ile birlikte degerlendirme igin

GBCTr’a teslim edilir [43].

Basvuru teslimi ve degerlendirme

Bir LEED New-Construction (LEED-NC) projesi i¢in basvuru tesliminde
izlenebilecek 2 yol mevcuttur. Bunlar; tasarim ve yapim asamasi dokiimanlarmin
ayr1 ayr1 teslimi ve degerlendirilmesini gerektiren ayri sertifikalama (Split Design
and Construction Review)ve tasarim ve yapim asamasi dokiimanlarinin ayni anda
teslimi ve degerlendirilmesini gerektiren biitiin sertifikalama (Combined Design and
Construction Review) olarak siniflandirilabilir [44].Bu iki yol arasindaki en temel
ayrim; 1. yolun seg¢ilmesi durumunda tasarim asamasindaki dokiimanlarin yapim
asamasmin beklenmesi gerekmeden GBCI tarafindan degerlendirilebilmesidir.

Boylece, proje ekibi yapim asamasini beklemek zorunda kalmadan bu asamadaki
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kredilerinin kabul edildigini ya da reddedildigini O6grenebilmektedir. 2. yolun
secilmesi durumunda tiim dokiimanlarin yapim agsamasi tamamlandiktan sonra teslim
edilmesi gerekmektedir. Her iki durumda da, son degerlendirme ve sertifika
puanlamasi tiim dokiimanlarin tesliminden sonra gergeklesir. 1. yolun secilmesi
durumunda proje ekibi, kredilerin bagarilabilme olanagmi gérme, GBCI'mn teknik
destegi ve geri bildirimlerini alma avantajin1 saglar. Bu sayede, projede gerekli
degisikliklerin yapilabilmesi olanagi dogar. 2. yolun secilmesi durumunda yapim

tamamlanmis olacagi icin gerekli degisikliklerin yapilabilmesi olanagi ortadan
kalkar [43] .

itiraz hakki

Basvurular bazi nedenlerden dolay1 degerlendirme sonucunda basarili bulunmazsa,
proje ekibinin GBCI kararina itiraz etme hakki dogar. Ancak bu itirazin 25 is giinii
icinde gerceklestirilmesi ve her bir itiraz i¢in kredi basina 500$ 6deme yapilmasi
gerekmektedir [44-45].

Kredi yorumlama talepleri ve kararlan (credit interpretation requests and
rulings CIR’s )

Kredi yorumlama talepleri siireci, proje ekiplerinin projeleri i¢in gereken Onsartlari
ve kredileri degerlendirirken bazi spesifik konularda zorlanmalari durumunda
basvurabilecekleri, GBCI tarafindan verilen bir hizmettir. Proje ekipleri proje siireci
boyunca spesifik konularda GBCI’a kredi yorumlama taleplerinde bulunabilir ve
GBCI’dan geri bildirimler alabilir [46] .

Sertifika

Basvuru ve degerlendirmelerin neticesinde, GBCI tarafindan sertifika sonucu
aciklanir. Proje ekibi, neticeyi kabul etme ya da itiraz etme hakkina sahiptir. Proje
ekibinin karar1 kabul etmesi durumunda, proje resmi olarak LEED sertifikasini alir.
Proje sahibinin istegine gore proje, Amerika Yiiksek Enerji Performansh Binalar veri

tabaninda kayith ve sertifikali binalar i¢inde yerini alabilir [47].

3.4.2 LEED proje yonetim siireci

Bir LEED projesinin etkin sekilde yonetilebilmesi i¢in, GBCI sertifikasyon siirecinin
gerektirdigi tim eylemlerin bir yapim projesinin ydnetim siireci evrelerine entegre
edilmesi gerekmektedir. Sekil 3.4, LEED proje yonetim siirecinin, mimari tasarim

stireci ve GBCI sertifikasyon siireci ile nasil entegre edilebilecegine dair bir agiklama
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getirmektedir. Bu tablolar hazirlanirken, 1. yolun (split design and construction

review) izlendigi varsayilmistir.
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Sekil 3.4:Mimari proje evreleri ve GBCI sertifika siirecinin birlestirilmesi[48].

LEED siirecinde yerine getirilmesi gereken eylemlerin, tasarim evreleri ile birlikte
gruplandirilmasi sonucunda  LEED proje yonetim siireci 3 farkli boliimde

incelenebilir. S6z konusu gruplandirma asagida ele alinmaktadir[47-48].

3.4.2.1 Faz 1-Projenin tanimlanmasi ve hedef belirleme

Bu evrede, projenin tanimlanmasi ve hedeflerin belirlenmesi esastir. Bilgi
toplanmasi, 6n degerlendirmenin yapilmasi, LEED hedefinin belirlenmesi, LEED
sertifikasi i¢in yol haritasinin olusturulmasi bu evrede yapilmasi gereken eylemleri
olusturmaktadir. LEED proje yonetim siirecinde yapilmasi gereken s6z konusu
eylemler, mimari tasarim siirecinin sematik tasarim oncesi evresi ile, GBCI sertifika
slirecinin ise kayit asamasi ile iliskilendirilebilir. Bu evrede gerceklestirilmesi

gereken 5 temel adim sunlardir:

1) On bilginin toplanmas1 ve derlenmesi,
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2) On LEED degerlendirmesinin hazirlanmast,
3) Projenin LEED Online’a kaydedilmesi,
4) LEED vizyon ¢alistaylarinin(workshop) diizenlenmesi,

5) LEED proje kitap¢igmnin hazirlanmasi.

3.4.2.1 Faz 2-Tasarim evresi entegrasyonu

LEED proje yonetim siirecinin ikinci evresinde, yesil bina prensiplerinin,
stratejilerinin ve Uriinlerinin, LEED-NC kredileri esas alinarak tasarima entegre
edilmesi gerekmektedir. S6z konusu eylemler mimari tasarim siirecinin sematik
tasarim, tasarim-gelistirme ve yapim ile ilgili belgelerin hazirlanmasi evreleriyle
iligkilendirilebilir.Bu evrede gergeklestirilmesi gereken 3 asama ve 10 adim

sunlardir:

1) Sematik tasarim LEED evresi,

2) Tasarim gelistirme (Kesin Tasarim) LEED evresi,

3) Yapmm ile ilgili belgelerin hazirlanmasiLEED evresi.

Sematik tasarim LEED evresi

Bu evrede yapilmasi gereken eylemler, mimari tasarmm siirecinin sematik tasarim
evresi ile iliskilendirilebilir. LEED kredi gerekliliklerinin belirlenmesi, 6n
hesaplamalarin yapilmasi, sematik tasarim kararlara entegre edilmesi gereken yesil
tasarim parametrelerinin belirlenmesi, bu  evrede yapilmasi gereken Onemli

eylemlerdir.

Bu boliimde gergeklesmesi gereken adimlar ise sunlardir:
1)Kredi analizlerinin yapilmasi,

2)Yesil tirtinlerin arastirilmasi ve tanimlanmasi,

3)Yesil bina gereksinimlerinin tasarima entegre edilmesi,
4) Sematik tasarim ¢izimlerinin degerlendirilmesi.

Tasarim gelistirme (Kesin Tasarim) LEED evresi
Bu evrede yapilmasi gereken eylemler, mimari proje yonetim siirecinin tasarim
gelistirme evresi ile iligskilendirilebilir. Bu evrede tasarim gelistirilir, hesaplamalar

giincellenir ve maksimum enerji performansi i¢in bina sistemleri optimize edilir.
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Malzeme secimleri ve yapim uygulama prosediirleri de bu evrede gerceklestirilir.
Cizimler ve tasarim kararlar1 istenilen kredilerin basarilmasi i¢in tekrar gozden

gegirilir.Bu boliimde gergeklesmesi gereken adimlar sunlardir:
5)Kredi analizlerinin ve ¢gizimlerin giincellenmesi,

6)Yapim asamasi i¢in hazirliklarm yapilmasi,

7)Bina yonetim politikalarinin gelistirilmesi,

8)Tasarim gelistirme ¢izimlerinin gézden gecirilmesi.

Yapim ile ilgili belgelerin hazirlanmasi1 LEED evresi

Bu evrede yapilmasi gereken eylemler, mimari tasarim siirecinin yapim ile ilgili
belgelerin hazirlanmas1  evresindeki eylemler ile iligkilendirilebilir. Tiim kredi
dokiimanlarmin derlenmesi, gbézden gegirilmesi ve tasarim degerlendirmesi igin
GBCI’a teslimi bu asamada gergeklestirilir. Bu evrede gerceklesmesi gereken

adimlar ise sunlardir:
9) Tasarim kredileri i¢in dokiimanlarin hazirlanmasi,

10) Tasarim degerlendirmesi i¢in GBCI’a teslim edilmesi.

3.4.2.2 Faz 3- Yapim evresi uygulama

LEED proje yonetim siirecinin son evresi, yesil bina uygulamalarinin bagarili bir
sekilde hayata gecirilmesi icin atilmasi gereken adimlar1 icerir. Insaat atik geri
doniisiimii, hava kalitesi yonetimi gibi eylemler bunlara 6rnek olarak verilebilir. Bu
evrede yapilacak olan islemler, yapim ekibine uygulamada kolaylik saglamakla
birlikte, GBCI‘in final asamasinda degerlendirecegi LEED yapim kredileri
dokiimanlarmin hazirligina da temel teskil eder. Bu evrede gergeklesmesi gereken

adimlar sunlardir:

1) Yapim 6ncesi LEED baslama toplantisinin diizenlenmesi,

2) Kredi uygulamalarinin isleyisinin gdzden gegirilmesi,

3) GBCI’1n yapim degerlendirmesi i¢in dokiimanlarm hazirlanmasi,
4) GBCTI’a teslim edilecek final dokiimanlarin degerlendirilmesi,

5) Yapim degerlendirmesi i¢in GBCI’a teslim.
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Sekil 3.5'te, ideal bir LEED proje yonetim siirecinde gerceklestirilmesi gereken

eylemler ve s6z konusu eylemlerin GBCI LEED sertifika siireci ve mimari proje

yOnetim siireci evreleri ile iligkileri goriilmektedir.
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Sekil 3.5:LEED Proje Yonetim Siireci [50]
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3.5 BREEAM i¢in Olusturulmus Bir Proje Yonetim Siireci Kilavuzu

Tezin bu bolimiinde ideal bir BREEAM proje yonetim siirecinin nasil olmasi
gerektigini agiklayan ve mimari tasarim siirecine, BRE BREEAM Sertifika siireci
gerekliliklerini entegreederek yol gosteren BREEAM Proje Yonetim Kilavuzuna yer
verilmistir. S6z konusu kilavuz, literatiirdeki ve BRE tarafindan yaymlamis
kaynaklardan faydalanilarak, Vijaya Yellamraju’'nun LEED-New Construction
Project Management adli kitabinda LEED proje yOnetim siireci i¢in hazirladig:

tablolardan uyarlanarak olusturulmustur.

3.5.1 BRE BREEAM sertifika siireci

Building Research Establishment Environmental Assessment Method (BREEAM)
degerlendirme ve sertifika siireci, Building Research Establishment (BRE) tarafindan
verilen 0zel egitimler ve yapilan sinav sonrasi basarili olarak degerlendirme uzmani
olmaya hak kazanmis lisansli uzmanlar tarafindan vyiiriitiilir. BRE, Ingiltere’de
devlet tarafindan desteklenen, bina endiistrisi ile ilgili arastirmalar yaparak destek
saglayan bagimsiz bir kurulustur[51]. BREEAM, BRE c¢atis1 altinda faaliyet gésteren
Kiiresel Siirdiiriilebilirlik Kurulu’nun (BRE Global) denetiminde c¢alismaktadir.
Gerekli bilgi ve dokiimanlar tasarim ekibi tarafindan denetgiye aktarildiktan sonra,

BRE ile olan tiim iletisimi bagimsiz BREEAM uzmani saglar.

Hangi BREEAM semasmin proje i¢in uygun olduguna karar verildikten sonra,
lisansli bir BREEAM uzmam ile iletisime ge¢ilir. BREEAM uzmani projenin
BREEAM kriterlerine uygunlugunu gosteren proje bilgisini derler, projeye uygun
semanin se¢giminde ve hangi asama icin sertifika alinacaginin kararinda rol oynar.
Istenirse BREEAM denetcisinin de yardimiyla 6n degerlendirme yapilabilir.
BREEAM denetcisi BRE ile irtibat kurarak sertifika i¢in kayit yaptirir. Projenin
sertifika kriterlerini ve gerekliliklerini sagladigin1 belgeleyen dokiiman ve raporlari
BRE’ye teslim eder. Sertifika, tasarim (interim) ve ingaat sonrasi (final) olmak {izere
iki asama i¢in alinabilir. BRE tarafindan incelenen belge ve raporlar uygun goriiliirse
sertifikalandirma yapilir[28]. Sekil 3.6°da BREEAM Sertifikasi siirecinde izlenecek
yol goriilmektedir [52].

32



BRE BREEAM SERTIFIKA SURECI

( a

KAYIT

. v

A 4
TASARIM ASAMASI
BASVURU HAZIRLIK

A 4
BASVURU TESLIM

4
TASARIM ASAMASI
SERTIFIKASI

A 4
YAPIM ASAMASI
BASVURU HAZIRLIK

|

BASVURU TESLIM ]

!

INSAAT SONRASI
SERTIFIKASI (FINAL)

Sekil 3.6:BRE BREEAM Sertifika Siireci

BREEAM semasi karan
BREEAM sertifikas1 siirecinde verilmesi gereken ilk karar, hangi BREEAM

semasinin proje i¢in uygun olacagidir. BREEAM sertifikasi her iilkede ve her tiirde
binanin ¢evresel performansini degerlendirmek i¢in kullanilabilir. Farkli bina tipleri

ve farkli iilkeler icin ¢esitli BREEAM semalar1 bulunmaktadir.

BREEAM uzmaninin projeye dahil olmasi

BREEAM  sertifika  siirecinin  lisansli  uzmanlar tarafindan yiiriitiilmesi
gerekmektedir. Lisans almaya hak kazanmak i¢in, BRE Global’in belirli bir {icret
karsiliginda verdigi egitimleri tamamlamak, egitim sonundaki sinavda basarili olmak
ve verilen pilot projeyi basariyla tamamlamak gerekmektedir. BREEAM
uzmaniprojeye dahil olduktan sonra, BRE Global ile olan tiim iletisimi bizzat kendisi
gerceklestirir. Stireci ve teknik konular1 yorumlar. Secilen BREEAM semasima gore
saglanmas1 gereken kosullar1 belirler, proje ekibiyle iletisim halinde ¢alisarak

degerlendirme raporunda teslim edilecek belgelerin olusturulmasmi saglar. BRE
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Global’in online bir hizmet olarak sundugu’Green Book Live’ veri merkezinden

lisansli BREEAM uzmanlari ile iletisim kurulabilmektedir [53].

On degerlendirme
BREEAM denet¢isi ile galigilarak, dn-degerlendirme tahmincisi sayesinde yaklagik
bir skor tahmininde bulunulabilir. Elde edilen sonu¢ resmi sonucu vermese de,

nelerin basarilabileceginin anlasilmasinda yardime1 olur [52].

Kayit

BREEAM denetcisinin projeyi BRE’ye kaydettirmesiyle birlikte sertifika siireci
baslar. Siirecin baslayabilmesi i¢in gerekli belgeler, insaat kayitlari, mimari ¢izimler,
miihendis hesaplamalari, enerji modeli ya da enerji performans: sertifikasi, proje

hakkinda yazili agiklamalar, doldurulmus BREEAM dokiimanlaridir [28].

Basvuru teslimi ve degerlendirme

BREEAM denetgisi tasarim ekibinden aldigir belgeleri ve kanit dokiimanlari
inceleyip BREEAM kriterlerine uygunlugunu test eder. Her bir BREEAM kriteri i¢in
puan ve sertifika diizeyini gosteren ayri raporlar hazirlar. Sertifika seviyesi belirlenir
ve degerlendirme raporlar1 ile birlikte BRE’ye gonderilir. BRE tarafindan kalite

giivencesi siirecinden gegirilir.

Yapmin sertifika alabilmesi i¢in 6n kosul olarak belirlenmis kriterlerden gerekli
puanlar1 toplamis olmasi1 gerekmektedir. Kriterlerin icerigi ve puanlama agirliklar1

bina tipine ve sertifika diizeyine gore de farklilik gdstermektedir [54].

Degerlendirme raporlar1 BRE’ye teslim edildikten sonra kontrol siireci baslar.
Raporlar eksiksiz ve degerlendirmeler uygunsa sertifika dogrudan proje sahibine
gonderilir. Eger revizyon gerekliyse geri bildirimler BREEAM denetgisine iletilir.
Gerekli revizyonlar yapilmig olarak teslim edilen raporlar yeniden incelenir.
Degerlendirme sonucunda yapilan puanlama sonucu sertifika seviyesi belirlenir ve

BREEAM veri tabania eklenir [52].

Sertifika
Breeam sertifikasi tasarim asamasi (interim) ve yapim sonrasi (final) olmak tizere iki

asama i¢in verilebilir.

Tasarim sertifikas1 (interim): Tasarim asamasindan bittikten sonra tasarim asamasi

degerlendirilerek verilen bir sertifikadir.
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Yapim Sonrast (final): Insaattamamlandiktan sonra, yapilan uygulamalar

degerlendirilerek ele alinan bir degerlendirme siirecidir [55].

3.5.2 BREEAM proje yonetim siireci

Bir BREEAM projesinin etkin sekilde ydnetilebilmesi i¢in BRE sertifikasyon
stirecinin gerektirdigi tiim eylemlerin mimari proje yonetim siireci evrelerine entegre
edilmesi gerekmektedir. Sekil 3.7°de, BREEAM proje yonetim siirecinin mimari
tasarim siireci ve BRE sertifikasyon siireci ile nasil entegre edilebilecegine dair bir
aciklama goriilmektedir. S6z konusu sekil, Vijaya Yellamraju’nun LEED-New
Construction Project Management adli kitabinda LEED proje yonetim siireci i¢in

hazirladigi tablolardan uyarlanarak olusturulmustur.

BREEAM siirecindeki aktivitelerin tasarim evrelerine gore gruplanmasiyla,
BREEAM proje yonetim siireci 3 farkli béliimde incelenebilir:

3.5.2.1 Faz 1- Projenin tanimlanmasi ve hedef belirleme

Bu béliimde projenin tanimlanmasi ve hedeflerin belirlenmesi esastir. Oncelikle
BREEAM denet¢isi  belirlenmelidir. Bilgi toplanmasi, ©6n degerlendirmenin
yapilmasi, BREEAM hedefinin belirlenmesi, BREEAM sertifikas1 i¢in yol
haritasinin olusturulmas1 bu bolimde yapilmasi gereken aktiviteleri olusturur.
BREEAM proje yonetim silirecinde yapilmasi gereken bu aktiviteler, mimari tasarim
stirecinin sematik tasarim Oncesi sathasi ile, BRE sertifika siirecinin ise kayit asamasi

ile gruplanabilir. Bu boliimde gerceklestirilmesi gereken 6 temel adim,
1) On bilginin toplanmas1 ve derlenmesi

2) BREEAM denetgisinin projeye dahil olmasi

3) On degerlendirmesinin yapilmas1

4) Projenin BRE’ye kaydedilmesi

5) BREEAM vizyon toplantilarinin diizenlenmesi

6) BREEAM proje kitap¢iginin hazirlanmasi

3.5.2.2 Faz 2-Tasarim safhasi entegrasyonu

BREEAM proje yonetim siirecinin ikinci sathasinda yesil bina prensiplerinin,

stratejilerinin ve Uriinlerinin BREEAM kredileri esas alinarak tasarima entegre
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BRE BREEAM MIiMARI TASARIM BREEAM PROJE
SERTIFIKASYON SURECIH SURECIH YONETIM SURECI

o B ': PROJENIN TANIMLANMASI VE
[ KAYIT [ TASARIM ONCESI EVRE ] g [ HEDEF BELIRLEME ]
~
[ TASARIM BASVURU J [ SEMATIK TASARIM EVRESI J [TAS ARIM SAFHASI ENTEGRASYONU]
! .
TASARIM EVRESI kS

l

[YAPIM DOKIUMANLARI EVRESi]

[ TASARIM DEGERLENDIRME ] —_—

l

[ SERTIFIKA(INTERIM) J

[ YAPIM EVRESI } ™~
[ YAPIM BASVURU J‘—
[ YAPIM SAFHASI UYGULAMA ]
"
A 4 ]
- . . . =
[ YAPIM DEGERLENDIRME J [ ISLETME EVRESI J
{ SERTIFIKA(FINAL) J )

Sekil 3.7:Mimari proje evreleri ile BRE sertifikasyon siirecinin birlestirilmesi
(Sekil 3.3’ ten uyarlanmustir.)

edilmesi gerekmektedir. Bu aktiviteler mimari tasarim siirecinin sematik tasarim,
tasarim-gelistirme, yapim dokiimanlar1 safhalariyla gruplanabilir. Bu bdliimde

gerceklestirilmesi gereken 3 asama ve 11 adim,
1) Sematik tasarim BREEAM sathasi
2) Tasarim gelistirme BREEAM sathasi

3) Yapim dokiimanlart BREEAM safhasi
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Sematik Tasarim BREEAM safhasi

Bu boliimde yapilmasi gereken aktiviteler mimari tasarim siirecinin gematik tasarim
asamasi ile gruplanabilir. BREEAM kredi gerekliliklerinin  belirlenmesi,
Onhesaplamalarin yapilmasi, sematik tasarim kararlarma entegre edilmesi gereken
yesil tasarim parametrelerinin belirlenmesi bu asamada yapilmasi gereken onemli

aktivitelerdir.

Bu boliimde gerceklesmesi gereken adimlar,

1)Kredi analizlerinin yapilmasi

2)Yesil tirtinlerin arastirilmasi ve tanimlanmasi

3)Yesil bina gereksinimlerinin tasarima entegre edilmesi
4) Sematik tasarim ¢izimlerinin degerlendirilmesi

Tasarim Gelistirme (Kesin Tasarim) BREEAM sathasi

Bu safhadaki aktiviteler mimari proje yonetim siirecinin tasarim gelistirme asamasi
ile gruplanabilir. Bu asamada tasarim gelistirilir, hesaplamalar giincellenir, ve
maksimum enerji performansi i¢in bina sistemleri optimize edilir. Malzeme segimleri
ve yapim uygulama prosediirleri de bu asamada gergeklesir. Cizimler ve tasarim

kararlar1 istenilen kredilerin basarilmasi i¢in tekrar gézden gegirilir.
Bu boliimde gergeklesmesi gereken adimlar,

5)Kredi analizlerinin ve ¢izimlerin giincellenmesi

6)Yapim asamasi i¢in hazirliklarin yapilmasi

7)Bina yonetim politikalarmin gelistirilmesi

8)Tasarim gelistirme ¢izimlerinin gézden gecirilmesi

Yapim dokiimanlar1 BREEAM safhasi
Bu asamadaki aktiviteler mimari tasarim siirecinin yapim dokiimanlar1 sathasindaki

aktivitelerle gruplanabilir. Bu boliimde gergeklesmesi gereken adimlar sunlardir:
9) Tasarim kredileri i¢in dokiimanlarn ilgili ekipler tarafindan hazirlanmasi
10) BREEAM denetgisi tarafindan sertifika seviyesinin belirlenmesi

11) Tasarim Degerlendirmesi i¢in BRE’ye teslim edilmesi.
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3.5.2.3 Faz 3-Yapim Safhas1 Uygulama

BREEAM proje yOnetim siirecinin son asamasi olan bu evre yesil bina
uygulamalarinin basarili bir sekilde uygulamaya gecirilmesi i¢in yapilacak adimlar1
icerir. Ingaat atik geri doniisiimii, hava kalitesi yonetimi gibi aktiviteler bunlara 6rnek
olarak verilebilir. Bu asamada yapilacak olan islemler yapim ekibine uygulamada
kolaylik saglamakla birlikte, BRE’ nin insaat sonrasi1 degerlendirmesi i¢gin BREEAM
yapim kredileri dokiimanlarinin hazirhigina da temel teskil eder. Bu boliimde

gerceklesmesi gereken adimlar,

1) Yapim oncesi BREEAM baslama toplantisinin diizenlenmesi

2) Kredi uygulamalarinin igleyisinin gézden gecirilmesi

3) BRE nin ingaat sonras1 degerlendirmesi i¢indokiimanlarm hazirlanmasi

4)BRE’ye teslim edilecek final dokiimanlarin degerlendirilmesi ve sertifika

seviyesinin belirlenmesi
5) Yapim degerlendirmesi i¢in BRE’ye teslim

Sekil 3.8'de, ideal bir BREEAM proje yonetim siirecinde gergeklestirilmesi gereken
eylemler ve s6z konusu eylemlerin BRE BREEAM sertifika siireci ve mimari proje

yonetim siireci evreleri ile iliskileri goriilmektedir.

3.6 Boliilm Sonucu

Bir yesil bina projesinde geleneksel projelerden farkli olarak proje evreleri, proje

katilimcilar1 ve proje planlamasinda bir¢ok noktada farkliliklar gézlenmektedir.

Geleneksel yapim projesi, LEED ve BREEAM sertifikasyon projelerinde, proje
stireci incelendiginde, LEED ve BREEAM projelerinde tiim evrelerde yesil bina
tasariminin saglamasi gereken kosullarin projelere entegre edilmesi gerekliligi ortaya
cikmaktadir. Yesil malzeme ve {iriin se¢imleri, yesil parametreler, siirdiiriilebilir
sistemler ve uygulamalar, , geleneksel proje siirecinde olmayan ve yesil bina

projesiyle birlikte giindeme gelen gereksinimlerdir.

LEED VE BREEAM projelerinde geleneksel projelerden farkli olarak yesil bina
damgmanlari ile calisilmasi gerekmektedir. iki sistem i¢in de damismanla ¢alismak
gerekli fakat zorunlu degilken, BREEAM projeleri i¢in sertifikasyon siirecinin

denetimi ve kontrolii icin BREEAM denetg¢isi ile ¢alisma zorunlulugu vardir.
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Sekil 3.8: BREEAM Proje Yonetim Siireci (Sekil 3.5’ten uyarlanmigtir.)
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Geleneksel proje, LEED VE BREEAM projeleri katilimcilar agisindan
incelendiginde, LEED ve BREEAM projelerinde katilimci sayismnin arttigi ve
katilimecilarin mesleki alanlarda daha ¢ok uzmanlastigr goriilmektedir.Geleneksel
projelerde katilimcilar arasi iletisimde swrali ve hiyerarsik bir yap1 gozlenirken,
LEED ve BREEAM projelerinde entegre tasarim yaklagimi ortaya ¢ikmaktadir.Sekil
3.9 ve 3.10’da, gelencksel proje ve yesil bina projelerinde katilimcilar arasi iliskiler

gorilmektedir.

Geleneksel proje, LEED ve BREEAM sertifikasyon projeleri maliyet agisindan
karsilastirildiginda, LEED ve BREEAM sertifikasyon projelerinde sertifika alim
iicretlerinin, yesil bina parametre ve uygulamalarmin, yesil malzeme fiicretlerinin
ekstra maliyet getirdigi goriilmektedir. ilk yatirim maliyetleri geleneksel projelere
gore yiiksek olsa da, uzun vadede yesil bina projelerinin isletme giderlerini de
minimuma indirerek ekonomik avantaj sagladigi soylenebilir. Ayrica, yesil bina
projelerinin satis ve kiralama degerleri de geleneksel projelere gore daha yiliksek

oldugu i¢in, kira ve satista ekonomik avantaj saglayacagi soylenebilir [57].

[ MAL SAHIBI / YATIRIMCI

[ MIMAR ] [ YUKLENICI ]
MEKANIK } [ ELEKTRIK STATIK PEYZA)

Sekil 3.9:Proje Katilimcilari-Geleneksel Proje [56].

Yesil bina projeleri ve geleneksel projeler, insaat siirecindeki kalite kontrolii
acisindan karsilastirildiginda, yesil bina projelerinde yesil bina uygulamalarmin,
stratejilerinin ve malzemelerinin projelere, sartnamelere ve kredi dokiimanlarina
uygunlugunun siki ve diizenli kontrolii ihtiyaci ortaya ¢ikmaktadir. Yapinin sertifika
kriterlerini tam olarak sagladigi ve uygulamalarin verimli bir sekilde ¢alistigindan
emin olunmasi gerekmektedir. Insaat siirecindeki test ve devreye alma uygulamalari

da yesil bina projelerinde daha ¢ok dnem kazanmaktadir.
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AYDINLATMA
UZAMANI

ENERJI
MODELI
UZMANI

YESIL BINA
DANISMANI

MAL SAHIBI /
YATIRIMCI

Sekil 3.10:Proje Katilimcilari- EntegreTasarim [56]

Geleneksel yapim projeleri ile LEED ve BREEAM aday1 yesil bina projeleri siireg,
ekip ve planlama Ogeleri c¢ergevesinde Cizelge B.1°de karsilastirmali olarak

incelenmistir.
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4. YESIL BINA PROJE YONETIM KILAVUZLARININ TURKIYE’DEKI
YESIL BINA PROJELERINE UYGULANMASI

Bu boliimde, iiciincii boliimde yer verilmis olan ‘ideal yesil bina proje yOnetim
kilavuzlar1® ¢ercevesinde, Tiirkiye’de gerceklestirilmis LEED ve BREEAM
projelerinde proje siireclerinin nasil gelistigine dair bir alan arastirmasi yapilmasi
hedeflenmistir. S6z konusu alan arastirmasi kapsaminda, kilavuzlarda belirlenmis
olan eylemlerin, hangi evrelerde hangi paydaslar tarafindan yapilmasi gerektigi
belirlenerek, farkli katilimcilara yonelik soru formlar1 hazirlanmistir. Hazirlanan soru
formlari, proje ekiplerine yoneltilerek, yesil bina proje siirecinin nasil izlendigi ve
yesil bina projelerinin geleneksel projelere kiyasla ne tiir zorluklar ve farkliliklar
getirdiginin saptanmasi hedeflenmistir. S6z konusu soru formlarmmin olusturulma

stireci ve yontemi asagida ele alinmustir.

4.1 Soru Formlarimin Olusturulmasi

Yesil bina projeleri ekiplerine yoneltilecek soru formlar1 olusturulurken ilk olarak,
ticlincli boliimde yer verilmis olan ideal yesil bina proje kilavuzlar1 ¢er¢evesinde,her
evrede gercgeklestirilecek adimlar belirlenmistir. Daha sonra, s6z konusu adimlarin
dogru bir sekilde gercgeklestirilebilmesi i¢cin her adimda yapilmasi gereken eylemler
tanimlanmistir. LEED projesi i¢in eylemler belirlenirken,Vijaya Yellamraju’nun
LEED-New Construction Project Management adli kitabinda her evre i¢in belirledigi
kontrol listelerinden faydalanilmistir. S6z konusu kontrol listeleri Ek C1,C2ve C3’
te goriilmektedir. BREEAM projeleri igin olusturulan soru formlar1 ise LEED igin
hazirlanan soru formlarindan faydalanilarak BREEAM siirecine
uyarlanmistir.Belirlenen eylemlerin, Tiirkiye‘de gergeklestirilen projelerde dogru
zamanda ve dogru sekilde yapilip yapilmadigini saptayabilmek i¢in, her evre ve adim
icin sorular hazirlanmistir. Ik asamada tiim evre ve eylemler icin tiim katihmcilara
yoneltilecek tek bir soru formu olusturulmasi planlamistir ancak, bir bina yonetim
slireci boyunca farkli zamanlarda bir¢ok katilimcinin devreye girdigi diisiiniilerek,

sorularin ilgili katilimeilara sorulmas: gerektigi kararina varimistir. Bu gercevede,
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her evre igin belirlenen sorumluluklar, s6z konusu sorumluluklar1 gergeklestirecek
olan katilimcilara gore gruplanmistir. Cizelge 4.1 ve 4.2’de LEED VE BREEAM
projeleri  yonetim siireci boyunca gergeklestirilmesi gereken adimlardaki

sorumluluklar ve sorumluluk sahipleri goriilmektedir.

Ideal yesil bina proje yonetim kilavuzlari referans alinarak hazirlanmis olan sorular,
Cizelge 4.1 ve 4.2°de gosterilen sorumluluk dagilimlarina gore tekrar gruplanmis ve
sonucta LEED danmigsmani, LEED projesi tasarim ekibi, LEED projesi yliklenici
firmasi, BREEAM danigsmani, BREEAM projesi tasarim ekibi ve BREEAM projesi
yiiklenici firmasi olmak iizere alt1 adet soru formu olusturulmustur. S6z konusu soru

formlar1 Ek D ’de goriilmektedir.

4.2 Tiirkiye’deki Yesil Bina Orneklerinin Ideal Proje Yonetim Kilavuzlar

Cercevesinde Incelenmesi

Tezin bu boliimiinde Tiirkiye’de gergeklestirilmis yesil bina projelerinde proje
yonetim siireglerinin nasil izlendigi, silire¢ boyunca yasanan zorluklarin ve
farkliliklarin saptanmasi {izerine bir alan arastirmasi yapilmasi hedeflenmistir. Bu
kapsamda, iilkemizde ger¢eklestirilmis bazi LEED ve BREEAM projeleri
katilimcilar ile goriismeler gergeklestirilmis, boliim 4.1°de ele alinan soru formlar1
kendilerine yoneltilerek siire¢ hakkinda bilgi edinilmistir. Bir yesil bina proje
stirecinin tiimii ile ilgili en dogru bilgiye ulasilabilmesi i¢in goriisiilmesi gereken
katilimcilar, yesil bina danismani, tasarim ekibi ve yiiklenici firma olarak

belirlenmistir.

Alan arastirmasi kapsaminda incelenecek projeler belirlenirken, GBCI ve BRE’nin
resmi Internet sitelerinde yaymlanmis olan sertifikali ve sertifika aday1 proje
listelerinden faydalanilmistir. S6z  konusu listeler Ek Al ve AZ2°de
goriilmektedir. Alan arastirmasi i¢in goriisiilmesi diisiiniilen projelerin, 6zellikle yeni-
ingaat (new-construction) projeleri olmasina 6zen gosterilmistir. Boylece, tasarim
asamasindan isletme asamasina kadar olan tiim siire¢ hakkinda bilgi edinilmesi
miimkiin olmustur.Calisma basinda, ele alinan her projenin tasarim ekibi, yliklenicisi
ve yesil bina danigsmani ile goriismeler gerceklestirilerek silirecin tamamini, tiim
katilimeilar agisindan inceleyebilmek hedeflenmistir. Ancak kimi firmalarin is

yogunluklarindan,
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Cizelge 4.1: LEED sertifika siirecindeki sorumluluklar ve sorumluluk sahipleri

LEED SURECINDE GERCEKLESTIRILECEK ADIMLAR SORUMLULUK SAHIBi SORUMLULUK
LEED PROJE YONETICISI Bilginin derlenmesi ve toplanmasi
Adim 1 |On bilginin toplanmasi ve derlenmesi MAL SAHIBI Gerekli Bilginin Saglanmasi
3 TASARIM EKIBI Gerekli Bilginin Saglanmas1
zZ & Adim 2 |On LEED degerlendirmesinin hazirlanmasi LEED PROJE YONETICISI On degerlendirmenin hazirlanmas:
E <§( Adimm 3 |Projenin LEED-Online a kaydedilmesi PROJE YO.N.ETICISI PrOJenl_n I(_ayd?dlln’\_eSI
3 = MAL SAHIBI Gerekli Bilginin Saglanmas1
xS . . . LEED PROJE YONETICISI Workshopun organize edilmesi
A 4 (LEED viz kshopl zenl —
: = dim vizyon workshoplarimin diizenlenmesi TASARIM EKIBI Workshopa Katilmak
N =2 . . o PROJE YONETICISI Proje kitap¢i1ginin hazirlanmasi
A LEED Kit: h 1 —
é |<£ dim S proje Kitapgizmin hazirianmasi TASARIM EKIBI Proje kitapgigina uymak ve gerekli hususlar dikkate almak
a LEED PROJE YONETICISI Arastirma ve hesaplamalara destek saglamak
ﬁ Adim 1 |Kredi Analizlerinin Yapilmasi TASARIM EKIBI Kredi analizlerinin,hesaplamalarin ve simiilasyonlarin yapilmasi
= MAL SAHIBI Karar agamalarinda yardime1 olmak
I~ - TASARIM EKIBI Uygun iiriinlerin arastiriimasi
= & | Adm 2 |Yesil’ iiriinlerin arastirimasi ve tanimlanmasi LEED PROJE YONETICISI Yesil iiriinlerin arastirilmasinda tasarim ekibine yardime1 olmak
= ﬁ § MAL SAHIBI Karar vermek
% E Adim 3 |Yesil bina gereksinimlerinin tasarima entegre edilmesi #i‘;DARPﬁ\?'::(?é?NETICISI_GENEL MUREENI G E;}r,::v?:r]rl]};‘l:(t analizlepiinbyapilimas]
é E Adim 4 [Sematik Tasarim ¢izimlerinin degerlendirilmesi TASARIM EKIBI — Semat!k tasarim ql'z%mler?n!n hazﬂlrlanm-as_l -
8 723 LEED PROJE YONETICISI Sematik tasarim ¢izimlerinin degerlendirilmesi
= = Adim 5 [Kredi Analizleri ve Cizi in Gu 11 i PROJE EKIBI Tasarim-kredi analizleri-online dGkiimantasyon
E E MIMARI PROJE EKiBi Yesil sartnamelerin hazirlanmas1
=] GENEL YUKLENICI- 'COST ESTIMATOR' Malzeme-kaynaklar kategorisi igin hedeflerin belirlenmesi
= |or &= | Adm6 |Yapim Asamasi i¢cin Hazirhklarin Baslamasi
E d § LEED PROJE YONETICISI Sartnamelerin hazirlanmasina destek olmak,MR kredi hedefleri
== belirlenirken biitgenin kontrolii, LEED yapim formlarinin hazirlanmasi
E E E} LEED PROJE YONETICISI Yonetim politikalarinin olusturulmasi
f: i = | Adm 7 |Bina Yénetim Politikalarimin Gelistirilmesi BINA YONETIMI Y&netim politikalarinin hazirlanmasina yardim
2 2 TASARIM EKIiBI Inovasyon segeneklerinin aragtirilmasi
~ = Adim8 |Tasarim Gelistirme Cizimlerinin Gézden Geg¢irilmesi LEED PROJE YONETICISI Tasarim Gelistirme Cizimlerinin G6zden Gegirilmesi ve geri bildirim
§ TASARIM EKIiBI Dokiimanlarin tamamlanmasi
= = Adim 9 |‘Tasarim Kredileri’ icin Dékiimantasyon Hazirlanmasi
— .. s
3 8 LEED PROJE YONETICISI Tiim dokiimanlarin derlenmesi ve kanit dékiimanlarin olusturulmasi
Z
é =
= = . f s
% =§ a|Adim10 | Tasarim Degerlendirmesi icin GBCI'a Teslim LEED PROJE YONETICISI Final belgelerin tasarim degerlendirmesi icin GBCI ‘a teslimi
=
K Q=
=
LEED PROJE YONETICISI Baglama Toplantisinin organize edilmesi
< Adim 1 |Yapim Oncesi LEED Baslama Toplantisimin Diizenl i YAPIM EKIiBI Toplantiya katilmak
= TASARIM EKIBI ve MAL SAHIBI Toplantiya katilmak
s < GENEL YUKLENICI VE ALT YUKLENICILER Yapim ilerleme raporlarinin olusturulmasi
= = Adim 2 (Kredi U; 1 1 Gozden Gegiril i = — -
3 m edt Pygwamalarumn ozden Gegirimest LEED PROJE YONETICISI flerleme raporlarinin incelenmesi
> = -~ . .. R YAPIM EKIBI Final yapim kredi dokiimanlarinin olusturulmasi
BCI' n Y: D lend dok 1 =
z E Adim 3 Sazlrlall:na:plm G IIE A GG TASARIM EKIBI Eksik kredi dokiimanlarinin tamamlanmasi ya da giincellenmesi
< § LEED PROJE YONETICISi Dékiiman hazirlama siirecinin koordine edilmesi
= Adim4 |GBCI a teslim edilecek final dokiimanlarin degerlendirilmesi |[LEED PROJE YONETICISI Final dékiimanlarin inclenmesi ve tamamlanmas1
Adim5 |Yapim degerlendirmesi icin GBCI' a teslim LEED PROJE YONETICiSI Thbeon Al Errnimsyem CIRET ' (ssif
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Cizelge 4.2:BREEAM sertifika siirecindeki sorumluluklar ve sorumluluk sahipleri.

BREEAM SURECINDE GERCEKLESTIRILECEK ADIMLAR

SORUMLULUK SAHIBi

SORUMLULUK

BREEAM DANISMANI

Bilginin derlenmesi ve toplanmasi

Yapim degerlendirmesi icin BRE'ye teslim

b ‘é Adim 1 |On bilginin toplanmasi ve derlenmesi MAL SAHIBI Gerekli bilginin saglanmas1
a z TASARIM EKIBI Gerekli bilginin saglanmas1
Sc A Adim 2 |BREEAM projeye dabhil ol MAL SAHIBI - PROJE GELISTIRICI BREEAM denetgisi ile iletisime gegilmesi
g = . BREEAM DANISMANI On degerlendirme yapilmas1
= ) Adim 3 |On degerlendi 1 -2 Yap
E 2 |z m n degeriendirme yaprimast TASARIM EKIBI BREEAM denetgisine gerekli bilginin saglanmast
E ; E = Adim 4 |Projenin BRE'ye kaydi BREEAM DANISMANI Projenin BRE'ye kaydinin yapilmasi
= E =i . . R BREEAM PROJE YONETICISI Workshopun organize edilmesi
Adim 5 |BREEAM viz toplantis1 diizenl —
EsE|2 ' vieyon topTanfisy Cizemenmest TASARIM EKIBI Workshopa katilmak
==
N Z 3|= BREEAM DANISMANI Proje kitapg1ginin hazirlanmas1
= Adim 6 [BREEAM je Kit: g h: 1; ==
§ Ii: ) m e TASARIM EKIBI Proje kitap¢i1gina uymak ve gerekli hususlar1 dikkate almak
BREEAM PROJE YONETICISi Arastirma ve Hesaplamalara destek saglamak
E — Adim 1 |Kredi Analizlerinin Yapilmasi TASARIM EKIBI Kredi analizlerinin, hesaplamalarin ve simiilasyonlarin yapilmasi
% 4 MAL SAHIBI Karar asamalarinda yardime1 olmak
% & TASARIM EKIiBi Uygun iiriinlerin arastirilmast
= = ye
= ; Adim 2 Yesil’ iiriinlerin arastirilmasi ve tammmlanmasi BREEAM PROJE YONETICISI Yesil tirtinlerin arastirilmasinda tasarim ekibine yardimc1 olmak
E = MAL SAHIBI Karar vermek
% % E Adim 3 |Yesil bina gereksinimlerinin tasarima entegre edilmesi ?igiARrI\;l\/IPl?zJB? YONETICISI-GENEL YUKLENICI l;:f::‘\;:frl:]);it analizlerinin yapilmas
[~ @ TASARIM EKIiBI S i izi ini
@ q G aq = A q =) ematik tasarim ¢izimlerinin hazirlanmasi
Adim 4 tik T It d lendiril
§ m Stemd AT GEAL LA G AR A AL BREEAM DANISMANI Sematik tasarim ¢izimlerinin degerlendirilmesi
g Adim 5 |Kredi Analizleri ve Cizimlerin Giincellenmesi PROJE EKIiBi Tasarim-kredi analizlerinin yapilmas1
E E MIMARI PROJE EKIiBI Yesil sartnamelerin hazirlanmasi
= i= E GENEL YUKLENICI- 'COST ESTIMATOR' Malzeme-kaynaklar kategorisi i¢in hedeflerin belirlenmesi
ﬁ E n>: Adim 6 |Yapim Asamasi icin Hazirhklarin Baslamasi Sartnamelerin hazirlanmasina destek olmak,MR kredi hedefleri
§ d = BREEAM DANISMANI belirlenirken biit¢enin kontrolii, BREEAM yapim kredi dékiimanlarinin
; <] E hazirlanmasina destek olmak
= E E BREEAM PROJE YONETICISI Yonetim politikalarinin olusturulmasi
= i g Adim 7 [Bina Yénetim Politikalarimn Gelistirilmesi BINA YONETIMI Yonetim politikalarinin hazirlanmasina yardim
ﬁ Z TASARIM EKIBI Inovasyon segeneklerinin aragtirilmast
[
o
E Adim8 Tasarm Gelistirme Cizimlerinin Gé6zden Gegirilmesi BRI A DN LA Tasarim Gelistirme Cizimlerinin G6zden Gegirilmesi ve geri bildirim
= = | Adim9 |‘Tasarmm Kredileri’ icin Dékiimantasyon Hazirlanmasi TASARIM EKIBI D?kﬁman.].ann tamamlanmas: - —
= % BREEAM DANISMANI Tiim dokiimanlarin derlenmesi ve kanit dokiimanlarin olusturulmasi
== M = s =
= > A0 BRI?I,Z d?net.gl.ﬂ tarfiflndan l_iokllmanlarln LG AT BREEAM DANISMANI Final dokiimanlarin kontrolii ve sertifika seviyesinin belirlenmesi
5 = sertifika seviyesinin belirlenmesi
=£3
o E Adim 11 [Tasarim Degerlendirmesi icin BRE'ye teslim BREEAM DANISMANI Final belgelerin tasarim degerlendirmesi i¢in BRE ‘ye teslimi
QO
>/
.. . BREEAM DANISMANI Baslama Toplantisinin organize edilmesi
= Adim 1 z?";::leo“':::: EREMSES s maloplntSinu YAPIM EKIBI Toplantiya katilmak
§ 3 TASARIM EKIBI ve MAL SAHIBI Toplantiya katilmak
> < . . e s i - . GENEL YUKLENICI VE ALT YUKLENICILER Yapim ilerleme raporlarinin olugturulmast
Adim 2 (Kredi U, 12 12 Isl Gozden Gegiril - . B
; <2( m redi Lygwiamalanmn ileyisinin Gozden Gegiriimesi BREEAM DANISMANI Ilerleme raporlarinin incelenmesi
=4 YAPIM EKIBI Final yapim kredi dokiimanlarinin olusturulmasi
A2 BREEAM'in Y: Degerlendi i icin dokii 1: —
§ g Adim 3 haznrlanmalsl: I RO BT I Gt e TASARIM EKIBI Eksik kredi dokiimanlarinin tamamlanmasi ya da giincellenmesi
o D BREEAM DANISMANI Dokiiman hazirlama siirecinin koordine edilmesi
ﬁ Adimd BREEAM denetg¢isi tarafindan sertifika seviyesinin BREEAM DANIS NI Final dékiimanlarin incelenmesi, tamamlanmasi ve sertifika seviyesinin
= belirlenmesi belirlenmesi
Adim5 BREEAM DANISMANI

Tiim dokiimantasyonun BRE'ye teslimi
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kimi firmalarin ise bilgi vermekten kaginmasi sebebiyle, projelerin tiim
katilimeilarma ulasabilmek miimkiin olmamustir. Ozellikle yiiklenici firmalar ile
iletisim kurmakta zorluklar yasanmistir. Ayrica goriismeyi kabul eden bazi firmalar,
sozlesmede yer alan gizlilik maddelerinden dolayi, proje isim ve bilgilerini
aciklamak istememistir. ismi agiklanmasi istenmeyen projeler, tez igerisinde cizelge

4.3‘te belirtilen kodlarla anilacaktur.

Goriisme yapilan firmalar, alan arastirmasi kapsaminda incelenen projeler ve proje

bilgileri Cizelge4.3’te gorilmektedir.

Cizelge 4.3: Gorlisme yapilan firmalar ve proje bilgileri.

TURKIYE S L
PROJE isMi PROJE 1 PROJE 2 TORIUM AVM ]Y[UT’E'A.HHiTLER' PIRI REIigTOVIERSHESI
BIiRLiGI MERKEZI
SEHIR ISTANBUL ISTANBUL ISTANBUL ANKARA ISTANBUL-TUZLA
TUR GizLi OFIS AVM OFIS EGITIM YAPISI
iNSAAT ALANI 32.000 m2 23.000 m2 232.568 m2 6000 m2 7225 m2
HAS DOME MIMARLIK-
MIMARI OFis MIMARLIK* GizLi TAMA MIMARLIK* |AVCIMIMARLIK  |KREATIF Mimarlik*
YESIL BiNA ERKE ERKE TURKECO ENERJI- [TURKECO ENERJi-
DANISMANI TASARIM* TASARIM* ERKE TASARIM  |INSAAT* INSAAT*
SERA YAPI ENDUSTRISI
YUKLENICI GizLi GizLi TORUN YAPI MESA MESKEN*
TURKIYE
MUTEAHHITLER
MAL SAHIBi GizLi GizLi TORUNLAR GYO |BIRLIGI PiRi REIS UNIVERSITESI
YAPIM BASLANGIC HAZIRAN 2012-
VE BITi$ TARIHI 2013 - ... ... - 2013 eeiee= 2010 HAZIRAN 2013 2011-2013
PROJE TOPLAM
MALIYETI 100 Milyon TL  |GiZLI GizLi 6700000 $ 22,252,216.00 USD
SERTIFIiKA LEED GOLD  |LEED GOLD LEED GOLD LEED PLATIN(84) |BREEAM COK iYi(interim)
SKORU/HEDEFi BREEAM COK iYi(final)
YAPIM
BULUNDUGU ASAMA | ASAMASI TAMAMLANMIS| TAMAMLANMIS ggzﬂ“ ASAMASI gggﬂ“ ASAMASI
BASLANCIC

* fsaretli firmalarla goriisme yapilmuistir.

2013 yili, Mart ve Nisan aylar1 icerisinde gerceklestirilen goriismelerin ¢ogunlugu
yiizylize roportaj seklinde gergeklestirilmistir. Sadece, Tiirkiye Miiteahhitler Birligi
Merkezi projesi i¢cin, MESA Mesken firmasi adina Tan Sevim ile yapilan goriisme

elektronik posta araciligi ile gerceklestirilmistir.
4.2.1 LEED projesi orneklerinin olusturulan ideal proje yonetim kilavuzu
cercevesinde incelenmesi

Caligma kapsaminda, LEED projeleri ile ilgili 4 farkli proje incelenmis, ilgili
firmalarla goriismeler gergeklestirilmistir. Goriismeler, Has Mimarlik kurucu ortagi

ve Mimar Ayse Hasol, ERKE Tasarim adina LEED AP Tugce Tungay, TAMA
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Mimarlik kurucu iiyesi Mimar Tolga Arikan, TURKECO Enerji Insaat adina LEED
AP Eren Bastanoglu ve MESA Mesken firmast adina Tan Sevim ile
gerceklestirilmistir. S0z konusu goriismeler sonucunda elde edilen bilgiler asagidaki

paragraflarda ele alinacaktir.

4.2.1.1Proje 1

LEED projeleri i¢in ilk goriigme tasarim ekibi adina, HAS Mimarlik kurucu ortagi,
CEDBIK Yénetim Kurulu Uyesi ve BREEAM akreditasyonu sahibiMimar Ayse
Hasol Erktin ile, gerceklestirmekte olduklar: bir LEED projesi iizerine yapilmustir.
S6zlesmede yer alan gizlilik maddelerinden dolayr ismi agiklanmak istenmeyen
projenin, 32.000 m2 ingaat alanma sahip oldugu ve toplam 100.000.000 TL maliyeti
oldugu bilgileri edinilmistir. LEED Gold (altin) sertifikas1 aday1 projenin tasarim
asamasi tamamlanmis, insaat asamasi baslangi¢ asamasindadir. S6z konusu proje ile
ilgili LEED danismani ile yapilan ikinci goriisme, ERKE Tasarim adma Mimar,
LEED A.P Tugce Tuncay ile gergeklestirilmistir. Goriismelerde, Proje 1 ile ilgili
edinilen bilgiler asagidaki paragraflarda ele alinacaktir.Metin igerisinde proje ismi,

‘Proje 1‘olarak anilacaktir.

Proje 1, tasarim ekibi ile goriisme

Proje ihtiya¢ programi ve LEED Gold sertifikasi hedefi projenin en basinda
belirlenmistir. Mal sahibi ve mimarin devrede oldugu bu evrede LEED danigmani
projeye heniiz dahil olmamistir. LEED danmismaninin projeyedahil olmasi kesin
tasarim agsamasinda miimkiin olmustur. Proje basinda, projenin durum ve hedefini
belirlemek amaciyla,tiim kredilerin ayrintili analizi mimari ofis tarafindan yapilarak,
LEED kontrol listesi lizerinden geg¢ilmistir. Bu evrede LEED danismani projeye
heniiz dahil olmasa da, tasarim ekibinin LEED konusunda bilgili ve tecriibeli olmas1
basarili bir sonuc elde edilmesini saglamustir. ideal LEED yesil bina kilavuzunda
tasarim oOncesi evrede baslamasi dnerilen kredi uygulama stratejilerinin belirlenmesi,
fayda-maliyet analizlerinin yapilmasi, LEED vizyon toplantilarmin yapilmasi ve
LEED proje kitap¢iginin olusturulmasi eylemleri, s6z konusu proje i¢in kesin tasarim
evresinde yapilmaya baglamistir. Mimar Ayse Hasol yesil bina siireglerinin
gerektirdigi entegre siirecin, bu proje i¢in kesin tasarim asamasinda basladigini
belirtmistir. Tasarim ekibinin LEED konusunda bilingli olmasi durumunda, kesin
tasarim asamasina kadar olan proje silirecinin, mimar ve isveren arasinda

yiriitiilebilecegini, LEED damigman1 ve diger katilimcilarm devreye girdigi
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biitiinlesik proje yOnetim siirecine ise kesin tasarim asamasindan itibaren ihtiyag
duyuldugunu belirtmistir. Ancak, proje ekibinin LEED konusunda bilgisiz olmasi1
durumunda, LEED danmigmanmin projeye ilk asamadan itibaren dahil olmasi

gerektigini vurgulamaktadir.

Proje kilavuzunda, sematik tasarim asamasinda yapilmasi Onerilen enerji,
aydinlatma, 1s1 simiilaSyonu gibi simiilasyon modelleri ile kredi analizlerinin
yapilmasi, LEED danismani yonetiminde, kesin tasarim agamasinin sonu, uygulama
projelerinin basinda miimkiin olmustur. Hasol, s6z konusu simiilasyonlarin
yapilabilmesi i¢in, projenin belirli bir olgunluga ulasmasi gerektigini belirtmektedir.
Ornegin, aydinlatma simiilasyonlarmin yapilabilmesi i¢in armatiir sayisma kadar
pekcok detayin belirlenmis olmast gerekmektedir. Projenin bu seviyeye

ulagabilmesinin ancak uygulama projeleri asamasinda miimkiin oldugu belirtilmistir.

Projenin sematik tasarim asamasinda, ideal proje kilavuzunda da belirtildigi
gibi,‘yesil iiriinler* arastirilnuis ve tammmlanmustir. Ureticilerden malzemeler igin
sartnameler istenmis, birgogunun LEED kredisi gerekliliklerini  sagladigi
gozlenmistir. Hasol, Tirkiye’de bircok malzeme kategorisinden kolaylikla puan

almabilecegini belirtmektedir.

Ideal yesil bina proje kilavuzu kapsaminda, ilk asamadan itibaren,her evrede
yapilmasi Onerilen LEED koordinasyon toplantilari, bu projede diizenli olarak
gergeklestirilmistir. Hasol, ofisin LEED olmayan projelerinde de koordinasyon
toplantilarinin diizenli olarak yapildigini belirterek, LEED ile gelen bu gereksinimin

her proje i¢in gegerli oldugunu belirtmistir.

Kesin tasarim asamasinda baslayan entegre yoOnetim siireci ile birlikte, LEED
danigmanindan detayli bir kontrol listesi temin edilmis, yapilan tiim c¢izim ve

analizler tiim proje katilimcilar1 tarafindan giincellenmistir.

GBCI araciligi ile onlinedokiimantasyon olusturulmaya tasarim gelistirme
asamasinda LEED danigmani tarafindan baslanmistir. Sertifika siirecinin tamami

LEED danigmani tarafindan yiiriitiilmiistiir.

MR (malzeme ve kaynaklar) kategorisi kredileri i¢in, ayrica bir biitge
degerlendirmesi ihtiyact duymadiklarini belirten Hasol, genellikle kullandiklar
malzemelerin performans Ozelliklerinin yeterli oldugunu belirtmistir. “Yesil”

iriinlerin tanimlanmas1 i¢cin mimari ofis tarafindan hazirlanan sartnameye, LEED
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danigman1 tarafindan eklemeler yapilarak son hali verilmistir. Ayrica LEED

danigmani santiyenin isleyisi ile ilgili bir idari sartname hazirlamistir.

Projeler ve sartnameler hazirlandiktan sonra proje ihaleye cikarilmistir. ihale
dokiimanlarinda, LEED ile ilgili ayrintili dokiimanlara yer verilmemis, sadece
projenin LEED Gold hedefi oldugu belirtilmistir. Yapim asamasi basladiginda,

yiiklenicinin de dahil oldugu detayli toplantilar diizenlenecektir.

Proje 1, LEED damisman ile goriisme

Projenin LEED sertifika siireciERKE Tasarim tarafindan yiiriitiilmiistiir. Goriisme
ERKE Tasarim admna, Mimar, LEED AP Tugge Tuncay ile 18.03.2013 tarihinde
gergeklestirilmistir.

LEED danigmani projeye kesin tasarim evresinde dahil olmustur. Arazinin se¢imi,
arazi analizlerinin yapilmasi ve konsept tasarim kararlarimin verilmesi ve ihtiyag
programmin belirlenmesi silirecine LEED danismani dahil olmamistir. Ancak,
Tungay arazi se¢iminden itibaren LEED danigsmaninin devreye girmesinin isleyisi

kolaylastiracagini belirtmektedir.

Sertifika siirecinde, tasarim asamasi ve insaat sonrasinda olmak iizere iki asamali

basvuru yontemi tercih edilmistir.

LEED danigmaninin projeye dahil olmasiyla birlikte, tiim disiplinlerin dahil oldugu
genel degerlendirme toplantis1 yapilmistir. Bu toplantilarda proje kapsami {izerinden

hedefler belirlenmistir.

File Transfer Protocol (FTP) sistemi iizerinden bilgi akis1 saglanmistir. Ancak tiim
bilgiler en sonunda LEED damismaninda toplanmistir. Genel degerlendirme
sonucunda, tiim katilimcilarin sorumluluklar1 belirlenmis ve ilerleme raporlari
olusturulmustur. Bu raporlar {lizerinden detayli toplantilar yapilarak, hedefler ve
yapilmas1 gerekenler belirlenmistir. Ornegin, bisiklet parki yapilacaksa kisi sayismin
belirlenmesi ya da planlanan yerin LEED kredilerine uygunlugu gibi kararlarin
verilmesi bu degerlendirme toplantilarinda  goriisiilmiistiir. Degerlendirme
toplantilarinda, tiim krediler ayrntili olarak tanimlanmig, herbir kredinin
saglanabilmesi igin yapilmasi gerekenler belirlenmistir. Degerlendirme sonucunda,
basvurulacak krediler, bagvurulamayacak krediler ve maliyet analizleri sonrasinda

basvurulup bagvurulmayacagina karar verilecek olan krediler belirlenmistir.

50



Kredilerin saglanabilmesi i¢in yapilmasi gereken uygulamalar i¢in fayda maliyet
analizleri yapilmistir. PV paneller ve gri su ayrimi gibi maliyet getiren uygulamalar
disinda, gerekli diger uygulamalarda aligilagelen projelere benzer uygulamalar

gerceklestirilmistir.

Proje degerlendirme toplantis1 yapildiktan hemen sonra, projenin LEED Online’a
kaydi yapilmistir. Projenin  LEED Online’a erken kaydedilmesinin avantaj
sagladigmi belirten Tuncay, bu sayede LEED Online tarafindan giincellenen
formlarm kolaylikla takip edilebildigini ve siirece adaptasyonun kolaylastigini

belirtmektedir.

Siire¢ boyunca her asamada koordinasyon toplantilar1 yapildigini belirten Tungay,
katilimcilara LEED siirecinde yapilacak tiim uygulamalar ile ilgili bilgi vermek
yerine, her katilimciyr kendi sorumluluklar1 hakkinda bilgilendiren, amaclarint ve

yapilmas1 gerekenleri tanimlayan ilerleme raporlari olusturduklarmi belirtmistir.

Enerji, aydinlatma, giin 15181 modellemesi gibi simiilasyon modelleri ve hesaplamalar
ERKE Tasarim tarafindan yapilmistir. Bu c¢alismalar yapilirken, isveren, tasarim

ekibi, Uretici firmalar ve diger proje miiellifleri ile bilgi aligverisinde bulunulmustur.

Yesil tirtinlerin tanimlanmasi sirasinda, tiim malzeme 6zelliklerini agikc¢a tanimlayan
LEED sartnameleri LEED danigsmani tarafindan olusturulmustur. Teknik sartnameler

ve santiyede yiiklenicinin yapmasi gerekenler agikca tanimlanmistir.

Her asamada, tiim katilimcilardan gelen c¢izim ve bilgilerin tiim ayrintilariin
incelendigini ve kontrol edildigini belirten Tungay, dokiimanlarin son halinin ve son
raporlarm LEED danismani tarafindan olusturuldugunu belirtmistir. Belgelerin son
halinin tek bir elden ¢ikmasinin ve dokiimantasyon siirecinin LEED danismani
tarafindan yiirlitiilmesinin, belgelerin tutarliligt ve netligi agisindan ve proje

ekiplerine zaman kazandirmak agisindan daha faydali oldugunu belirtmektedir.

Bina isletilmeye basladiktan sonraki siiregle ilgili herhangi bir kontrol olmadigini
belirten Tuncay, bina isletilmeye baslamadan bir bina kullanim kilavuzu
olusturuldugunu, ancak bina isletilmeye bagsladiktan sonra ayrica denetim olmadigini

belirtmektedir.

LEED karar1 verildikten hemen sonra sisteme yiiklenmeye baslayan dokiimanlar,

tamamen sonlandiktan sonra GBCI’a teslim edilmisti. GBCI’a Tasarim
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Degerlendirmesi teslimi yapilan projenin Tasarim Degerlendirmesi sonucu

beklenmektedir.

Proje 1, sonu¢ degerlendirmesi

LEED Gold hedefi olan projenin GBClI’a Tasarim Degerlendirmesi teslimi yapilmis
olup, insaati baslangic asamasindadir. LEED sertifika siireci kesin tasarim
asamasinda baslayan projede, kesin tasarim asamasina kadar olan siire¢, mimari ofis
ve igveren arasinda yiritilmistiir. Proje ekibinin LEED konusunda bilgi ve
tecriibesinin olmasi isleyisi kolaylastirmistir. Siire¢ boyunca yasanan zorluklar ve

farkliliklar Hasol ve Tuncgay tarafindan asagidaki gibi 6zetlenmistir:

Tasarim kararlar1 verilirken, malzeme ve teknolojik sistemler segilirken, 6zellikle
aydmlatma ve peyzaj konularinda alisilagelenden fazla zorluk yasanmistir. Mimari
ofis tiim projelerinde, biitiinlesik tasarim ve proje koordinasyon ydntemleriyle
calistigindan tasarim ekibinin slirece uyum saglamasinda zorluk yasanmamistir.
Proje katilimcilar: ile olan iliskilerde, 6zellikle iiretici firmalarla uygun iriinlerin
tedarigi konusunda sikintilar yasanmistir. Malzemelerde, 6zellikle yerli malzeme
kullanimina aliskin olunan konularda zorluklar yasanmustir. Ithal olan dekorasyon
malzemelerinde herhangi bir zorluk yasanmamuistir. Yasal siirecte, belediye miimkiin
olan en fazla sayida otopark isterken, LEED minimum otopark sayisi istedigi i¢in,

otopark ile ilgili krediden ruhsat alabilmek ugruna vazgegilmistir.
Maliyet ve siire a¢isindan yasanan farklilik ve zorluklar:

Projede, aydinlatma sistemleri i¢in istenen 6zellikler aydinlatma maliyetini yaklasik
%10 artirmistir. Ancak sonrasinda aydinlatma enerjisi tliketiminin %50 azalacagi
belirtilmektedir. Aydinlatma maliyetleri ve sertifika iicretleri disinda maliyet
konusunda belirgin bir fark yasanmamustir. Ozellikle, LEED Gold hedefine kadar
olan LEED projelerinin geleneksel projelerden farkli bir maliyet getirmedigini

belirten Tungay, LEED Platin hedefi olan projelerde maliyetin attigini belirtmistir.

Projenin yesil bina olmasi, siire olarak herhangi bir farklilik getirmemistir. Sertifika
stireci, LEED damigmani tarafindan tasarim ekibine paralel olarak yiiriitiildiigli i¢in

proje olmasi gereken siirede tamamlanmastir.
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4.2.1.2 Proje 2

LEED Projeleri i¢in ikinci goriisme ERKE Tasarim adina LEED AP, Mimar Tugge
Tuncay ile, gergeklestirdikleri bir LEED projesi iizerine yapilmistrr. Isim ve
bilgilerinin gizli kalmasi istenen projenin 23.000 m2 insaat alani oldugu ve bir ofis

binasi oldugu bilinmektedir.

Proje 2, LEED damismani ile goriisme

Isim ve bilgilerinin gizli kalmasi istenen projede, LEED danismani yapim
asamasinda dahil olmustur. Genellikle, projelerin daha erken asamalarinda devreye
girmeyi tercih ettiklerini belirten Tuncay, yapim asamasinda bir projeye dahil
olacaklar1 zaman detayli incelemeler yaptiklarini, santiye siirecinin incelendigini,
erozyon ve sedimantasyon kontrol planlarmna dair neler yapildigmi inceledikten
sonra, uygunluk gdsteriyorsa projeyi kabul ettiklerini belirtmistir. S6z konusu
projenin bagli oldugu belediyenin proje ile ilgili hassas bir ¢aligma yapmis oldugunu,
cevreye zarar verilmemesi ve erozyonun engellenmesi adma oOnlemlerin alimmais
olmas1 gibi temel kontrollerin yapilmis olmasindan dolayr projenin LEED i¢in

uygunluk gosterdigini belirtmistir.

Insaat ilerlemis olsa da, tasarim degerlendirmesi igin proje GBCI’a gonderilmis ve
tasarim degerlendirmesi sonucu almmistir. Enerji modellemesi ve simiilasyonlar
bitmis proje {iizerinden yapilmistir. Proje 1yi ve bilingli bir proje oldugu igin
tasarimda kokli degisikliklere gidilmesi gerekmemistir. Projenin, LEED kredilerine
uygunlugunu saglayabilmek i¢in, vitrifiye tercihleri gibi birtakim proje kararlarinda

revizyonlar yapilmasi gerekmistir.

Santiye siiresince, diizenli koordinasyon toplantilar1 yapilmis, tiim ekipler iletisim
halinde ¢aligmistir. Yiiklenici, saha uygulamalar1 ve ilerlemeleri ile ilgili LEED

danigmanini bilgilendirmistir.

LEED teknik sartnamelerinin olusturulmasi, siireg boyunca yasanabilecek
anlasmazliklar1 ve karisikliklarin1 onlemis, tiim katilimcilarin sorumluluklarinin ve

yapacaklar1 uygulamalarin en basindan itibaren bilincinde olmalarmni saglamigtir.

Proje 2, sonu¢ degerlendirmesi
Projenin yapim asamasi tamamlanmis, LEED Gold sertifikas1 alinmistir. Siire¢
boyunca yasanan zorluklar ve farkliliklar Tungay tarafindan asagidaki gibi

Ozetlenmistir:
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Projeye yapim asamasinda dahil olundugu i¢in bazi tasarim kararlarinda revizyonlar
yapilmasi gerekmistir. Yasal ve hukuki siiregte herhangi bir zorlukla
kargilasilmamugtir. Sertifika ticretleri gibi ufak {icretler diginda maliyet artisi
olmamistir. Projenin yesil bina olmasi, slire olarak herhangi bir farklilik

getirmemistir.

4.2.1.3 Torium Avm

LEED projeleri i¢in tglincii gériisme Torium AVM iizerine, tasarim ekibi adina
TAMA Mimarlik kurucu iiyesi, Mimar Tolga Arikan ile yapilmustir. istanbulda yer
alan bir AVM projesi olan yapinm, 232.568 m2 insaat alan1 bulunmaktadir. Dome
Mimarlik tarafindan avan projesi liretilen projenin, uygulama ¢izimleri ve LEED ile
ilgili revizyonlart TAMA Mimarlik tarafindan yapilmistir. Yiikleniciligini Torunlar
Insaat’in {istlendigi projenin LEED Damgmaligi, ERKE Tasarim kurucusu Cemil
Yaman tarafindan yapilmistir. Yapimi 2010 yilinin Ekim aymda tamamlanan proje
Tiirkiye’nin LEED Gold sertifikasi alan ilk AVM projesi olmustur [60].

Torium AVM, Tasarim EKkibi ile goriisme
Gorilisme, tasarim ekibi adina, TAMA Mimarlik kurucu iiyesi Mimar Tolga Arikan
ile 05.04.2013 tarihinde gerceklestirilmistir. Goriismede siireg ile ilgili edinilen

bilgiler asagidaki paragraflarda ele alinacaktir.

Projenin ilk etiit calismasin1 Almanya kokenli BRT Architecture firmasi yapmus,
sonrasinda avan projesini Dome Mimarlik listlenmistir. Projenin uygulama ¢izimleri
asamasinda devreye girdiklerini belirten Arikan, LEED ¢alismalarmin da bu asamada
basladigin1 belirtmektedir. LEED projesi kararmin kesin proje asamasmda verilmis
olmasi, projenin tasarimi da dahil olmak iizere bir¢ok noktasinda revizyonlar

yapilmasi gerekliligini dogurmustur.

LEED siirecinin baglamasiyla birlikte, LEED danismani ile birlikte caligmaya
baslanmis, hangi kredilerin basarilabilecegi lizerine ayrintili analizler yapilmistir.
Kredilerin basarilabilmesi i¢cin gerekli uygulama stratejileri belirlenmis, dogal
havalandirma hesaplar1 yapilmis, hava akig simiilasyonlart yapilmistir.Uygulamanin
baslamasi ile birlikte, diizenli olarak LEED koordinasyon toplantilarnin yapildigmi
belirten  Arikan, tim katilimcilarin = sorumluluklarmin  belirlendigini  ve

sorumluluklarindaki kredilerin agiklamalarmm yapildigmi belirtmistir. LEED
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kredileri ile ilgili malzeme, iriin ve sitemler, uygulama projeleri asamasinda

belirlenmis, avan proje lizerinde birgok revizyon yapilmaistir.

LEED siirecinin baglamasiyla birlikte, GBCI ile onlinedokiimantasyon olusturulmaya
baslandigim belirten Arikan, tiim katilimcilarin kendileri ile ilgili kisimlar1t GBCI‘a
bizzat yiikledigini belirtmistir. Projenin gergeklestirdikleri ilk LEED projesi
oldugunu belirten Arikan, diger proje miielliflerinin de kendileri gibi bir aligma

stireci gegirdiklerini belirtmistir.

Malzeme secimlerinde alisilagelen projelerden ¢ok  farkli  durumlarla
karsilasmadiklarint  belirten  Arikan,malzememaliyetlerinin  ekstra bir  yiik
getirmedigini belirtmistir. Yesil iirlin ve malzemelerin tanimlandig1 sartnameler
LEED danigsmani Cemil Yaman tarafindan hazirlanmistir. Yapim sonucunda,
degerlendirme toplantis1 yapilmig, basta koyulan hedeflerin biiyiikk kisminin

basarildig1 goriilmiistiir.

Siire¢ boyunca yasanan zorluklar ve farkliliklar Arikan tarafindan asagidaki gibi

Ozetlenmistir:

Projenin ge¢ evrelerinde LEED karar1 verildigi i¢in, tasarim kararlarinda revizyonlar
yapilmas1 gerekmistir. Diisiik emisyonlu araglar i¢in park yerleri ayrilmasi, bisiklet
parklar1 ve dus yerleri i¢in yer belirlenmesi gibi uygulamalar, zor olmayan ama

alisilagelenden farkli uygulamalar olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Gergeklestirdikleri ilk LEED projesi oldugu i¢in, siirece alismanin zaman aldigini
belirten Arikan, bundan sonraki projelerde daha rahat bir siire¢ gecireceklerini
belirtmistir. Proje katilimcilari ile iliskilerde, geleneksel projelerde yasanandan farkli
zorluklarla karsilagiimamistir. Hukuki ve yasal siirecte herhangi bir sorun ve farklilik

yasanmamistir.

Maliyet agisindan bakildiginda, LEED‘den kaynakli maliyet artis1 yok denecek kadar
az olmustur. Siire acisindan incelendiginde ise, santiye isleyisinde bir farklilik
olmadigini belirten Arikan, mimari ve diger proje miielliflerinin sertifika siireci ile

ilgili yapmalar1 gereken islemlerden dolay1 siire problemi yasadiklarini belirtmistir.

4.2.1.4 Tiirkiye Miiteahhitler Birligi Genel Merkez Binasi

LEED projeleri icin ele alinan son proje, Ankara’da gerceklestirilmekte olan Tiirkiye
Miiteahhitler Birligi Genel Merkezi projesidir. Bir ofis projesi olan yapinin, 6.000
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m2 ingaat alanina sahip oldugu ve toplam 13.000.000 TL maliyeti oldugu bilgileri
edinilmistir. LEED Platin sertifikas1 aday1 projenin tasarim asamasi 2012 Eyliil
ayinda tamamlanmis olup, yapim asamasmin 2013 Haziran aymda sonlanmasi
hedeflenmektedir. Tiirkiye Miteahhitler Birligi Genel Merkezi projesi i¢in ilk
goriisme, 26.03.2013 tarihinde, projenin LEED sertifika siirecini yOneten
TURKECOEnerji ve Insaat Firmasi adina, LEED AP, Insaat Miihendisi, Eren
Bagstanoglu ile yapilmistir. S6z konusu proje ile ilgili yiiklenici firma ile yapilan
ikinci goriisme, 03.04.2013 tarihinde, Mesa Mesken Firmas: adina Insaat Miihendisi,
Tan Sevim ile Internet aracihigiyla gerceklestirilmistir. Goriismelerde, s6z konusu
proje ile ilgili edinilen bilgiler asagidaki paragraflarda ele almacaktir.

Tiirkiye Miiteahhitler Birlig¢i Genel Merkez Binasi, LEED danismani ile
goriisme

TURKECO firmas: adina, LEED AP ve Insaat Miihendisi Eren Bastanoglu ile
yapilan goriisme, 26.03.2013 tarihinde gerceklestirilmistir.

LEED danigsmani projeye sematik tasarim evresinde dahil olmustur. Mal sahibinin
proje ile ilgili talepleri, gereksinimleri ve proje hedeflerinin belirlenmesi siirecine
LEED danismani da dahil olmus, s6z konusu kararlarin verilebilmesi i¢in, projenin
en basinda LEED Charette (bir giinlik LEED workshop) diizenlenmistir. LEED
danigmani ayn1 zamanda arazi bilgilerinin edinilmesi ve proje ihtiya¢ programinin
belirlenmesi siirecinde de rol oynamistir. Katilimcilar arasi iletisim IMS — Proje
Yonetimi araciligiyla gerceklestirilmistir. Sertifika siirecinde, tasarim asamasi ve
insaat sonrasinda olmak iizere iki asamali bagvuru yontemi tercih edilmistir. LEED
danigmanimin projeye dahil olmasiyla birlikte, tiim disiplinlerin dahil oldugu genel
degerlendirme toplantis1 yapilmistir. Projenin durum ve hedefini belirlemek amaciyla
tim kredilerin ayrintili analizi yapilmis, hangi krediden ka¢ puan almacagi
belirlenmistir. Kredilerin basarilabilmesi i¢in gerekli uygulama stratejileri proje
basinda belirlenmis, ayrintili maliyet - fayda analizleri yapilmistir. Ayrica, proje
basinda, tiim katilimcilarin rolleri ayrmtili olarak belirlenmis, gorev dagilimlari

yapilmistir.

Projenin LEED Online’a kaydi, sematik tasarim asamasinda yapilmig, tiim
katilimcilara LEED Online kullanimi anlatilmistir. Edinilen tim verilerin bulundugu
ve proje bilgilerini igeren 6zel bir kitap¢ik olusturulmamistir, ancakaylik LEED siireg

raporlar1 yayimlanmigtir.
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Enerji, aydinlatma, 1s1 simiilasyonu gibi simiilasyon modelleri ve hesaplamalar
sematik tasarim asamasinda danisman firmalara yaptirilmistir. Simiilasyon ve
hesaplama sonuglarina gore tasarim yonlendirilmistir. Ayrica, projede kullanilacak
olan LEED kredilerinin gerektirdigi malzemeler, iirtinler, sistemler ve ¢dziimlerin
belirlenmesinde tasarim ekibine destek saglanmistir. Photovoltaic paneller ve cam
secimleri yapilirken, ilk yatirim maliyetleri ve uzun-kisa vadede getirileri géz 6niinde
bulundurularak fayda - maliyet analizleri yapilmus, iiretici firmalarla ortak ¢alismalar

yuriitilmiistir.

Tasarim asamasinda iki haftada bir, ingsaat esnasinda bir, bir buguk ayda bir LEED
koordinasyon toplantilar1 yapilmistir. LEED danigmani, tasarim ekibinin LEED kredi
gerekliliklerine tamamen hakim olmasi i¢in detayli bir dokiiman ve kontrol listesi
olusturmustur. Tasarim asamasinda olusturulan proje verileri LEED proje yoneticisi
tarafindan detayli olarak incelenip yonlendirmeler yapildigi i¢in, tasarmmun ilerleyen

asamalarinda ve yapim asamasinda ciddi degisiklikler gerekmemistir.

GBCI aracilig1 ile onlinedokiimantasyon olusturulmayakesin tasarim safhasinda
baslanmistir. Siirecin erken baglamasit proje katilimcilarmin uyum saglamasi
acisindan faydali olmustur, ancak bazi katilimcilar LEED Online’a alismakta zorluk
yasamistir. Katilimcilarin zorlandigr durumlarda, LEED danismani, katilimcilar

yerine formlar1 doldurmus ve sisteme yliklemistir.

Malzeme ve kaynaklar kategorileri icin maliyet analizleri ve biit¢ce degerlendirmesi
yiiklenici firma Mesa Mesken tarafindan yapilmistir. Yesil dirtinlerin tanimlandigi

sartnameler, LEEDDanigmani ve IMS Proje YOnetimi ile birlikte hazirlanmastir.

Sertifika siirecinde, isletme evresine yOnelik yonetim politikalarinin gelistirilmesi
tizerine Tiirkiye Miiteahhitler Birligi (TMB) temsilcileri ile ¢alismalar yapilmistir.
Isletmeyi TMB yapacagi i¢in, LEED toplantilarina diizenli olarak katilmustir.

Tasarim Kredileridokiimanlarinin tamamlanmasi ve teslim i¢cin LEED Online’a
yiikklenmesi, ingaat asamasinda gereken degisikliklerden dolayi, ancak kaba yapi
bitiminde gerceklestirilebilmistir. Belgelerin son halinin verilmesi ve teslim i¢in
GBCl’a gonderilmesi LEED danigmani tarafindan  yapilmistir. Tasarim

Degerlendirmesi i¢in GBCl’dan yanit beklenmektedir.

Yapim baglamadan Once, ingaat ekibini LEED ile ilgili bilgilendiren bir baslama

toplantis1 diizenlenmistir. Insaat siiresince,genel yiiklenici siirecin LEED kredilerine

57



uygunlugu ile ilgili takipleri yapip LEED Proje Yoneticisini bilgilendirmis, yapilan
tiim degisiklikler LEED danigsmani tarafindan sertifika dokiimanlarma yansitilmistir.
Her ay saha toplantilar1 yapilarak, insaat silirecinde LEED ile ilgili kontroller
yapilmistir. Katilimcilar sorumluluklarindaki dokiimanlar1 zamanmda ve eksiksiz
olarak tamamlamis, GBCI‘a son teslim LEED danismani tarafindan, tim belgeler

kontrol edildikten sonra yapilmistir.

Yapim asamasi heniiz tamamlanmamis oldugundan, GBCI’a Yapim kredileri teslimi
heniiz yapilmamistir. Ancak, Bastanoglu diger projelerindeki tecriibelerinden yola
cikarak, GBCl’a son teslimin isletmeye alma siireci ve raporlamalardan dolay1 insaat
bittikten 2-3 ay sonra yapilabildigini belirtmistir. Bastanoglu, basvurularda c¢ok
seyrek oranda red cevabi ile karsilastiklarini, %20 oraninda ek bilgi talebi ile

karsilastiklarmni belirtmektedir.

Tiirkiye Miiteahhitler Birligi Genel Merkez Binasi, Yiiklenici firma ile gériisme
Yiiklenici firma Mesa Mesken Sanayi adma, Insaat miihendisi ve teknik ofis sefiTan

Sevimile yapilan goriisme, 03.04.2013 tarihinde gergeklestirilmistir.

Yiiklenici firma, projeye tasarim bittikten sonra, insaat baslangic asamasinda dahil
olmustur. Insaat asamasinda, sertifika siireci i¢cinTURKECO firmas: tarafindan
destek almmustir.Segilen malzeme, strateji ve uygulamalarin fayda-maliyet
analizlerinin is yogunlugu nedeniyle proje bitiminde yapilacagini belirten Sevim,
yiiklenici firma olarak malzeme seg¢imlerinde ve sartnamelerinin hazirlanmasinda
stirecin icerisinde olmadiklarini ancak, projenin yapimi asamasinda daha dogru
olacagini diisiindiikleri malzemeleri mimari proje miiellifi Avct Mimarlik’in onayini

da alarak degistirdiklerini belirtmistir.

Ihale yolu ile iistlenilen projenin ihale dokiimanlarmda LEED projesi ile ilgili tiim

detaylar ve sartnameler yer almistir.

Yiiklenici firma adina LEED siireci ile kendi ilgilendigi i¢in, LEED egitimi aldigini
belirten Sevim, diger santiye calisanlarmim 6zel bir egitim almadigini ancak, insaat
baslangicinda, bilgilendirme toplantist yapildigini belirtmistir. Yapim siireci boyunca
LEED danmigman ile siirekli iletisim halinde olduklarini ifade eden Sevim, ayda bir

sahakoordinasyon toplantilar1 ile durum degerlendirmesi yaptiklarmi belirtmistir.

Yapim ile ilgili belgelerin hazirlanmasi siirecinde hazirlanan dokiimanlar LEED

danigmani ile paylasilmis, imalatlar sdzlesmeye baglandik¢a daalt yiiklenicilerden
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istenerek LEED danismani ile paylasilmistir. Hangi dokiimanlarin hazirlanmasi
gerektigi ve hazirlanan dokiimanlarin uygunlugu i¢in mutlaka LEED danigsmanindan
onay almmustir. Sonugta, tiim dokiimanlarin kontroliinii ve LEED Online’a yiikleme
islemlerini LEED damigmani yapmustir. Her asamanm sonunda, durum
degerlendirmesi yaptiklarini belirten Sevim, yapim asamasi sonunda gerceklestirilen
krediler ile proje basinda belirlenen hedefler arasinda ciddi bir fark olmadigini

belirtmektedir.

Tiirkiye Miiteahhitler Birligi Merkez Binasi, sonu¢ degerlendirmesi
Siire¢ boyunca yasanan zorluklar ve farkliliklar Bastanoglu ve Sevim tarafindan

asagidaki gibi 6zetlenmistir:

LEED‘in bu projede bir ama¢ degil,ara¢ oldugunu belirten Bastanoglu, inovatif bir
yesil bina yapilmasi istendigini ve bunedenle LEED zorunlulugu olmasa da yeralt1
labirent sistemi gibi farkli tasarimlar ve siStemler uygulandigini ifade
etmistir. Tlrkiye‘de ilk defa uygulanan bir sitem olan ‘termal yeralt1 labirent sitemi*,
topragm belirli bir derinliginde yi1l boyu sabit olan sicaklik kullanilarak, binanin
1sitilmast ve sogutulmasi i¢in ihtiya¢ duyulan enerji sarfiyatimi diisiiren pasif bir
iklimlendirme sistemidir [58-59]. Sistem, alisilagelenden farkli bir uygulama oldugu
icin, anlagilmasi ve uygulanmasi esnasinda zorluklar yasanmigtir. Malzeme ya da

teknoloji se¢iminde ise maliyet artis1 disinda bir zorluk olmamustir.

Bastanoglu, proje katilimcilar1 ile iligkiler agisindan bakildiginda, mekanik ve
elektrik proje ekiplerine ASHRAE (Amerikan Isitma, Sogutma ve Klima
Miihendisleri Birligi) standartlarinin  anlatilmasi, sahada alinan Onlemlerin
devamliliginin saglanmasi, enerji modellemecisi ve tasarim ekipleri arasinda
uyusmazliklarin ~ giderilmesi ~ konusundabirtakim  zorluklar  yasadiklarini
belirtmektedir. Yiiklenici firma adma goriisiilen Sevim ise, ingaat siiresince tiim proje
miielliflerinin ortak ¢aligmasi ve birbirlerinden haberdar olmalar1 gerektigini,tim
miielliflerin isin sadece teknik kismiyla degil LEED kismiyla da ilgilenmek ve

hesaba katmak durumunda olduklari igin is yiikiiniin arttigini belirtmektedir.

Yasal siirecte zorluk yasamadiklarini ifade eden Bastanoglu, sartnamelerin LEED
ekleri sayesinde, soOzlesmesel anlamda yasanabilecek anlagsmazliklarin Oniine
gecildigini  belirtmektedir. Belediye ile yiiriitilen yasal siiregte, LEED‘den

kaynaklanan sorunlarla karsilasilmamastir.
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Yap1 heniiz isletilmeye baglamadig i¢in, bu projenin igletme siireci hakkinda yorum
yapamayan Bastanoglu, gerceklestirdikleri diger projelerde ileri teknoloji gerektiren
ve geleneksel olmayan bazi uygulamalarm kullaniminda zorluklar yasandigini

belirtmistir.
Maliyet ve siire a¢isindan yasanan farklilik ve zorluklar:

Projenin LEED Platin hedefi oldugu i¢in, LEED Gold sertifikasi almis projelere
kiyasla daha fazla kredi basarilmasi gerekmistir. Yenilik¢i olunmasi amaciyla
eklenen termal labirent, photovoltaic paneller, yesil cati, verimli cihazlar maliyet
artis1 getirmistir. Bastanoglu, bu proje 6zelinde %10-15 oraninda bir maliyet artisi
oldugunu belirtmistir. Maliyet artiginin kagmilmaz oldugunu belirten Sevim, yapilan
ekstra maliyetin ne kadarlik bir siirecte amorti edecegi konusun igin bitiminde ve

isletme esnasinda hesaplanacagini belirtmistir.

Projede, tiim disiplinler koordinasyon halinde ve paralel olarak ¢alistiklar1 igin siire

acisindanbelirgin bir farklilik yasanmamustir.

Ingaat siiresince kalitenin saglanmasmdan emin olabilmek i¢in, LEED danismani ve
yiiklenici firma siirekli koordinasyon halinde ¢aligmustir. Biitiin dokiimanlar belirli
altliklar iizerinden hazirlanarak, belgelerin dogruluk, tutarhilik ve eksiksizliginden

emin olabilmek i¢in dnlemler en bastan alinmuistir.

4.2.2 Tiirkiye‘de gerceklestirilmis BREEAM projesi orneklerinin ideal proje

yonetim kilavuzu cercevesinde incelenmesi

BREEAM projeleri ile ilgili olarak Piri Reis Universitesi projesi katilimcilari,
TURKECO Insaat ve Enerji firmasi adma Uluslararast BREEAM Denetgisi Katya
Kaya ve Kreatif Mimarlik Proje Miidiir Yardimcis1 Erbug Bengiiler ilegdriismeler
gerceklestirilmisti. TURKECO firmas;, CEDBIK’in de kurucusu, Uluslararasi
BREEAM Denetgisi Duygu Erten tarafindan kurulmus olup, Tiirkiye’de en fazla
BREEAM projesine imza atan Yesil Bina Damigmanlk sirketidir. Tlirkiye‘de
TURKECO disinda BREEAM projeleri ile ilgilenen, biri yabancit mengeeli olmak
iizere iki danisman firma daha bulunmaktadir. Ancak, her iki firma ile de iletisim

kurulmaya ¢alisilmig ancak, goriisme i¢in olumlu yanit alinamamustir.
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4.2.2.1 Piri Reis Universitesi

Calisma kapsanuinda,BREEAM projeleri ile ilgili olarak Piri Reis Universitesi
projesi incelenmis, ilgili firmalarla goriismeler gergeklestirilmistir. Goriismeler,
TURKECO Enerji insaat adina BREEAM Assessor Katya Kaya ve Kreatif Mimarlik
adina Proje Miidiir Yardimcisi Erbug Bengiiler ile gergeklestirilmistir. S6z konusu

goriismeler sonucunda elde edilen bilgiler asagidaki paragraflarda ele alinacaktir.

2011 yilinda, BREEAM Uluslararas1 Bespoke 2008 kriterleri kapsaminda
degerlendirilen proje tasarim asamasindaBREEAM c¢ok iyi derecesi almistir. Proje
icin BREEAM ‘ingaat sonrasi‘sertifikasi i¢in de basvuru yapilmistir. Yapim asamasi
Agustos 2013’te tamamlanmasi beklenen projenin, yapim asamast sonucunda da
BREEAM c¢ok iyi sertifikas1 hedeflenmektedir. Toplam 68000 m2 kapali alana sahip
proje Tiirkiye’nin ilk ve tek ¢evreye duyarl kampiisii tinvanina da sahiptir. 4 bloktan
olusan projede, her blok i¢in ayr1 sertifika alinmistir. Asagidaki paragraflarda, en
yiiksek yiizdeyle(BREEAM Very Good %68.89) sertifika alan, 7225 m2 kapali alana

sahip A Blok sertifika siireci anlatilacaktir.

Piri Reis Universitesi BREEAM Denetgisi ile goriisme

BREEAM projeleri i¢in, 25.03.2013 tarihinde TURKECO Insaat ve Enerji firmasi
adina, Uluslararasi BREEAM Denetgisi Katya Kaya ile bir goriisme
gerceklestirilmisti. BREEAM danismani projeye sematik tasarim asamasinda dahil
olmustur. BREEAM uzmani projeye dahil olmadan ‘tasarim’ ve ‘insaat’ asamasii¢in
sertifika alinacagma karar verilmis oldugunu belirten Kaya, BREEAM denet¢isi

olarak projenin her asamasina dahil olduklarin1 ifade etmistir.

Tasarim agsamasinda, BREEAM gerekliliklerine gore tiim teknik yonlendirmeler
yapilmustir.  Ozellikle malzeme seciminde ucucu organik bilesik icermeyen
malzemelerin se¢ilmesi, i¢ hava kalitesi i¢in emis ve egzozlarm arasindaki mesafenin
en az 10molmasi ve emislerin dis kirlilikten en az 20m uzaklikta olmasi, 1s1
kaynaklar1 seciminde NOx salim seviyesinin dikkate alinmasi gerektigi gibi bilgiler

tasarmm ekibine verilmistir.

Bilgi aligverisi proje yonetim grubu tarafindan olusturulan FTP sayfasi iizerinden ya
da mail yolu ile saglanmistir. Projenin bagindan itibaren tasarim ekibi, miiteahhit,
mekanik ve elektrik grubunda yer alan kisilere workshop diizenlenerek tiim

kredilerin detayli agiklamasi yapilarak ve gereklilikleri g6z oniinde bulundurularak
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hedef bir skor belirlenmistir. Tiim toplantilarda bu hedefler tizerindenrevizyonlar

yapilmustir.

BREEAM sertifikas1 i¢in maliyet ve fayda analizleri yapilmistir. Caligmalarin

kredilerin bagarilmasini saglayacak sekilde ilerleyecegi yoniinde anlasilmistir.

Proje basinda tiim gorev ve sorumluluklar belirlenmis, kredilerle ilgili bir takip listesi
olusturulmustur. Bu listede, tiim krediler ve gereklilikleri, bunlarla ilgili sorumlu

kisiler ve hangi belgelerin temin edilecegi bilgileri yer almaktadir

Projeler BRE’ye ancak BREEAM Denetcisi tarafindan kaydedilmektedir. Bu
sebepleproje BRE’ye, TURKECO kurucusu ve BREEAM Denet¢isi Duygu Erten
tarafindan kaydedilmistir. Kayit islemi, BREEAM Denetcileri’nin kendi kullanici ad1
ve parolalari ile giris yapabildikleri BREEAM Extranet iizerinden yapilmistir. Kayit
icin, BREEAM degerlendirme yontemi (Bespoke) secilerek, degerlendirme asamasi
(design ya da design & post construction), proje tiirii (yeni bina ya da eski bina ),
BREEAM degerlendirme amaci, proje ismi ve acik adresi ile net bina alam

bilgilerine ihtiya¢ duyulmustur.

Tim katilimcilarin bulundugu, BREEAM hedeflerinin belirlendigi tiim giin ya da iki
giin siiren workshoplar diizenlenmistir. Bunlar disinda da gerek tiim toplantilarda
gerek mail yolu ile gerekli konularda yonlendirmelerve bilgi aktarimi diizenli olarak
yapilmistir. BRE Global tarafindan hazirlanan proje kitapg¢igi pdf olarak tiim ekibe
iletilmistir.

Bu proje i¢in herhangi bir enerji ve 1s1 simiilasyon modellemesi yapilmamistir. Ancak
genelde enerji modellemesi yetkin enerji modelleme miihendisi veya akredite uzman
tarafindan “dinamik simiilasyon modellemearaglari”kullanilarak yapilmaktadir.
Aydinlatma igin gerekli hesaplamalar yapilmig, hesaplama sonuglar1 standartlara

gore degerlendirilmistir ve gerekli revizyonlar uygulanmastir.

BREEAM kredilerinde malzemeler, BRE’nin‘green guide specification‘sayfasinda
degerlendirilmektedir. Bu sayfada malzemelerve bunlara ait A, A+, B, C, D olarak
dereceler yer almaktadir. Bu dereceler malzemelerin ¢evreye olan zararlarina gore
belirlenmistir. Malzeme se¢iminin bu sayfada yer alan A ve A+ derecelere sahip
malzemelere gore yapilabilmesi miimkiindiir. Projede kullanilacak malzemeler i¢in
gerekli yonlendirmeler BREEAM Denetgisi tarafindan yapilmistir. Kullanilan
malzemeler bu liste icerisinde yer almadigi takdirde BREEAM denetgisi konu ile
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ilgili olarak tiim malzeme verilerinden yararlanarak bir form olusturmakta ve

BRE’ye danigmaktadir.

Malzeme konusunda BRE’nin‘green guide‘sayfasinda yer alan malzeme listesine
gore tiim degerlendirme yapildiginda elde edilen sonug¢ hedeflenen kredinin altinda
kaldig1 durumda malzeme degisikligine gidilmesi i¢in Onerilerde bulunulmustur.
Malzeme degisikligi olmasi durumunda yiiklenici ile ortak maliyet analizleri
yapilmaktadir. BREEAM danismaninin  ydnlendirmeleri ileTasarim ekibi ve

yiiklenici ortak bir ¢caligma yiirtitmektedir.

BREEAM koordinasyon toplantilar1 genelde haftada bir ya da iki hafta da bir olarak
gerceklesmektedir. Bu toplantilar genelde talep ve ihtiya¢ dogrultusunda daha da sik
olabilmektedir.

Siire¢ boyunca, tiim katilimcilarin takip edecegi bir takip listesi olusturulmustur ve
entegre tasarimin 6nemi i¢in workshoplarda tiim kredilerle ilgili tiim katilimcilara
gerekli bilgiler temin edilmistir. Tiim ekibin katildig1 genel workshoplar disinda,

mekanik, elektrik ve tasarim ekibi i¢in ayr1 ayr1 workshoplarda diizenlenmektedir.

Dokiimantasyon teslimine, tasarim biter bitmez baslanmustir.Bunlar tiim kredilerle
ilgili tim veriler elde edildikten sonra tek seferde teslim edilmistir. Tiim dosyalar
pdf.olarak kaydedilmis ve CD’ye yiiklenerek posta yolu ile iletilmistir. Ayrica
BREEAM Extranet sayfasi lizerinden de dosyalar1 yiiklemek miimkiindiir.

‘MR‘(malzeme ve kaynaklar) kategorisi kredileri i¢in biitge degerlendirmesi proje
yonetimi firmas1 ve agirlikli olarak yiiklenici tarafindan yapilmaktadir.Yap1
elemanlarmmm BREEAM kriterlerine uygun olarak temin edilmesi (malzemenin
temin edilecegi firmanin ISO 14001 belgesine sahip olmasi ya da malzemenin yerel
iireticilerden satin alinmasi ve bunlarla ilgili belgelerin toplanmasi)ile ilgili
calismalar devam etmektedir. Kullanilacak olan ahsabin %80 nin sertifikali olmasi
gerekmektedir. Temin edilen ahsabin Forest Stewardship Council (FSC) sertifikasina

sahip olmasi ya da yasal yollarla temin edilmis olmasi gerekmektedir.

Bina isletilmeye baglandiktan sonra da BREEAM gerekliliklerinin saglanmasina

yonelik ayr1 bir yonetim politikasi olusturulmustur.

Yapilan tiim toplantilarda ¢izim ve dokiimanlara tekrar tekrar deginilmis ve gézden
gecirilmistir. Dokiimanlar ilgili ekipler tarafindan hazirlanmis ve BREEAM

denet¢isinin yonlendirmeleri ile gerekli degisiklikleryapilarak istenilen sekilde teslim
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edildikten sonra BREEAM denetgisi tarafindan raporda kullanilmigtir. Rapor denetgi
tarafindan hazirlanmigtir. Tiim belgeler ve igerisinde yer alan veriler BREEAM
denetgisi tarafindan kontrol edilerek rapora eklenmistir. BRE tarafindan raporun
tasarim asamasi degerlendirilmesi yapilmig, bazi degisikliklerin yapilmasi ve konu
ile ilgili daha detayli bilgi istenmistir. Bunlar en kisa zamanda tamamlanarak
revizyonlarla BRE’ye iletilmistir. Tasarim safhast sonunda BREEAM ‘tasarim
sertifikasi® , Very Good (%68.89) skoru elde edilmistir.

Yapim baslamadan 6nce, ne zaman toplantilarin diizenlenecegi ve dokiimanlarin ne
zaman hazirlanmas1 gerektigi, degerlendirmenin nasil yapilacagi ve bunlarin ne
kadar zaman alacagi ile ilgili stire¢ler hakkinda bilgi veren toplantilar diizenlenmistir.
Insaat ekiplerine ayrica BREEAM egitimi verilmistir. Bu egitimde 6zellikle ekibi
ilgilendiren BREEAM konular1 ile ilgili olarak, gerek orneklerle gerek detaylh

yorumlarla bilgi verilmistir.

Insaat siiresince yiiklenici ve tasarim ekibi tarafindan belirlenen bir kisi tarafindan
tiim koordinasyon ve bilgi aligverisi saglanmistir. Yapim siireci boyuncaBREEAM
koordinasyon toplantilar1 genelde haftada bir ya da iki hafta da bir olarak
gerceklestirilmistir. Bu toplantilar genelde talep ve ihtiya¢ dogrultusunda daha da sik
olabilmektedir. Toplantilar genelde santiyede gerg¢eklesmekte, boylelikle her toplanti
sonu saha gezisi yapilmakta ve ilgili yorumlar kisilere bildirilmektedir. Gerektiginde

mail yolu ile ve telefonla da bilgi aligveriginde bulunulmaktadir.

Yapim kredisi dokiimanlari, sorumlu ekipler tarafindaneksiksiz olarak zamaninda
tamamlanmistir.Yapim asamast ¢ok kisa siire i¢inde tamamlanacak olan
projenin, ‘Insaat Sonrasi‘sertifikasi igin belgelerin teslimi heniiz yapilmamistir, ancak

toplantilar1 ve kredilerle ilgilidokiimantasyonlarin hazirlanmasi devam etmektedir.

Piri Reis Universitesi tasarim ekibi ile goriisme

BREEAM projeleri i¢in, 10.05.2013 tarihinde Kreatif Mimarlik adina,Proje Miidiir
Yardimcis1 Erbug Bengiiler ileinternet araciligiyla bir goriisme gergeklestirilmistir.
Projenin baslangic asamasinda BREEAM sertifikasi kararmmin verildigini belirten
Bengiiler ilk asamadan itibaren BREEAM kriterlerine uygun olarak calistiklarini
belirtmistir. Projenin vakif {iniversitesi olmasi sebebiyle yurtdisinda siirdiiriilebilir
binalar i¢in verilen fonlardan yararlanmak i¢in mal sahibi sertifika alinmasini talep
etmistir.Danigmandan 6zellikle hangi sertifikanin daha uygun olacagi konusunda

bilgi alinmistr. Bu dogrultuda Dr. Duygu Erten’in de yodnlendirmesi ile
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BREEAMsertifikas1 alinmasina karar verilmistir. Tasarim ekibi biinyesindeBREEAM
konusunda uzman yetkili bulunmadigini belirten Bengiiler, yapilan workshop ve

calismalarla uzmanlasilarak konu ile ilgili yeterince bilgi saglandigini belirtmistir.

Toplantilarda tiim kredilerin ayrmtili analizi yapilmig, hangi kredilerden puan

alinabilecegi ya da alinamayacag kararlastirilmistir.

Proje basinda gerekli stratejiler belirlenmis, tiim maliyet fayda analizleri yapilmistir.
BREEAM i¢in yapilacak ek maliyet analizleri sonucu toplam maliyetin %7’si kadar

bir artisa neden oldugu gozlemlenmistir.

BREEAM danigsmani Dr. Duygu Erten ile birlikte disiplinlerle ayr1 ayr1 workshoplar
diizenlenerek yesil bina stratejileri tanimlanmistir. Katilimcilarin - gorevleri
belirtilerek dokiimanlar1 nasil saglayacaklar1 hakkinda detayli bilgi verilmistir.
Gerekli kilavuzlar BREEAM tarafindan gonderilmistir ve ilgili kisilerle
paylagilmistir.

Bu projede enerji simiilasyonlar1 maliyetli oldugu i¢in yapilmamuistir. Bunun yerine
BREEAM’in 6nerdigi Checklist A7 takip edilmistir. Aydinlatma hesaplamalarinin
yapildig1 ancak bunlar i¢in ayrica simulasyon modelleri kullanilmadigi belirtilmistir.
Ayni sekilde 1s1l konfor i¢cin analizlar yapilacagifakat simiilasyon yapilmayacagi
belirtilmistir. Stirecin her asamasinda malzemelerle ilgili detayli calismalar
yapilmistir ve hala devam eden ¢alismalar vardwr. Tiim malzeme alimlarinda

BREEAM kredilerinin gereklilikleri gézoniinde bulundurulmaktadir.

Siire¢ boyunca tiim krediler lizerinde giincellemeler yapilmistir. Tasarim asamasinda
elde edilen kredilerin kazanilabilmesi i¢in ve kazanilan kredilerin kaybedilmemesi
icin ¢alismalar devam etmektedir. Olas1 bir kredi kaybi i¢in de gerekli onlemler

almmaktadir.

Malzeme konusunda biitge degerlendirmesi Proje Yonetim firmasi tarafindan
yapilmistir. Kullanilan XPS i¢in ¢evreye daha az zarar verecek malzeme se¢imine
gidilmesi, sertifikali ahsap ve VOC degeri diisiik malzemelerin biitgeye dahiledilmesi
ek maliyet getiren maddeler olmustur. Yesil sartname adi altinda ayr1 bir sartname
hazirlanmadigmi belirten Bengiiler,projeve kredilere uygun olarak malzeme segimine
gidildigini, alt yiiklenicilerden BREEAM gereklerini yerine getirecegini taahhiit

edecegi bir yazi temin edildigini belirtmistir.

BREEAM danismaninin yonlendirmesi ve BREEAM kilavuzu dogrultusunda
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dokiimanlar eksiksiz bir sekilde BRE’ye teslim edilmistir. Degerlendirme sonucunda
kabul edilen ve itiraz edilen baz1 krediler olmustur. Ozellikle bisiklet park alanlari ile
ilgili olarak itirazlar yapilmis, ancak BRE tarafindan kabul edilmemistir ve bu

dogrultuda projede degisiklikler yapilmistir.

Yapim baglamadan 6nce katilimcilar1 tiim siire¢ hakkinda detayli olarak bilgilendiren
baslama toplantilar1 BREEAM danismani tarafindan diizenlenmistir. Tasarim ekibi
de ingaat siirecine dahil olmustur. Diizenli saha gezileri ve koordinasyon toplantilar1
BREEAM danismani tarafindan diizenlenmistir. Proje final asamasina yaklagmustir,

ancak tamamen sonlandiktan sonra final degerlendrme teslimi BRE’ye yapilacaktir.

Piri Reis Universitesi, sonuc degerlendirmesi

Proje, Tasarim asamas1 degerlendirmesinde BREEAM c¢ok 1yi sertifikast almis olup,
BREEAM Insaat Sonrasi sertifikasi icin c¢alismalar1 devam etmektedir. Siireg
boyunca yasanan zorluklar ve farkliliklarKaya ve Bengiiler tarafindan asagidaki gibi

Ozetlenmistir:

Ozellikle malzeme seciminde zorluklar yasanmustir.Secilen malzemelerin
BRE‘Green Guide‘sayfasma gore degerlendirilmesinde sonuglarin istenildigi gibi iyi
derecede olmamasi, malzeme degisikligine ya da buradan hedeflenen puanin altina

diisiilmesine sebep olmaktadir.

Yasal siirecte, belediye islemlerinde; BREEAM’in istedigi otopark alanlarmi
Belediye kabul etmemisti. BREEAM toplu tasimayr tesvik ettigi i¢in daha az

otopark istemistir.

Hukuki islemlerde, BREEAM sertifikasinin alinamamasi isveren i¢in hem prestij
hem de yatirimi etkileyen bir konu oldugu icin yiiklenici ile yapilan sézlesmede bu

konuyu ilgilendiren bazi maddeler yani yaptirimlar getirilmistir.

Maliyet acisindan incelendiginde, BREEAM gerekliliklerinin projeye ek %7 lik bir
maliyet artis1 getirdigi belirtilmistir.

BREEAM kredilerinin  gerekliliklerini yerine getirmek i¢in ek bilgilerin
saglanmasiile ilgili olarak proje katilimcilar1 ile baz1 zorluklar yasanmaktadir. Tlim
kontroller BREEAM denetgisi tarafindan yapilmaktadir. Ancak, bilgilerin
BREEAM’in gereklilikleri dogrultusunda hazirlanmasi ve diizenlenmesi ve 6zellikle

de tiim belgeleriningilizce hazirlanmasi acisindan bazi zorluklar yasanmaktadir.
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Kaya, bazi sorunlarin ve zorluklarin yasandigini ancak bunlarm siirecin tamamini

etkileyebilecek olgiide biiyiik sorunlar olmadigini belirtmistir.

4.3 Boliim Sonucu

Tezin bu bolimiinde, LEED ve BREEAM projeleri ile ilgili yapilan goriismeler
1s1g1nda, ele alinan projeler, siireg, ekip, maliyet, siire ve kalite agisindan incelenerek,
Tiirkiye‘de gerceklestirilen yesil bina projelerinde proje yOnetim siirecinin nasil

izlendigine dair bir sonuca ulasilmasi hedeflenmistir.

4.3.1 Alan arastirmast kapsaminda ele ahmnan projelerin siire¢ acisindan

incelenmesi

Bu boliimde, tez kapsaminda ele aliman projelerin, her evre i¢in ayri ayr1 olmak
tizere, ideal siirecte olmasi gereken durum ve projedeki mevcut durum kiyaslamalari
yapilarak, siire¢ boyunca yapilan hatalarin, eksikliklerin, karsilasilan zorluklar ve

smirlamalarin saptanmasi hedeflenmistir.

4.3.1.1 Faz 1 ( Projenin Tamimlanmasi ve Hedef Belirleme) evresi, ideal siire¢c ve

mevcut durum kiyaslamasi

LEED projeleri, Faz 1
Ideal LEED proje yonetim kilavuzuna gore, Projenin Tanimlanmasi ve Hedef

Belirlenmesi evresinde gergeklestirilmesi gereken adimlar sunlardir:
1) On bilginin toplanmas1 ve derlenmesi,

2) On LEED degerlendirmesinin hazirlanmast,

3) Projenin LEED Online’a kaydedilmesi,

4) LEED vizyongalistaylarinm (workshop) diizenlenmesi,

5) LEED proje kitap¢iginin hazirlanmasi.

Yapilan goriismeler 151ginda, incelenen LEED projelerinde Faz 1 evresinde izlenen

slire¢ agagidaki paragraflarda ele alinacaktur.

-Projel (LEED Gold Sertifikasi)

Proje ihtiya¢ programinin tanimlanmasi ve LEED Hedeflerinin belirlenmesi, olmas1
gerektigi gibi sematik tasarim Oncesinde belirlenmistir, ancak ideal proje
kilavuzunda Onerilenin aksine LEED danigmani, projeye kesin tasarim asamasinda
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dahil olmustur. Bu sebeple, LEED’in gerektirdigi entegre tasarim anlayisi ve
LEED’in gerektirdigi eylemlerin ger¢eklestirilmesi ancak Kesin Tasarim
asamasindan itibaren baglayabilmistir. LEED entegre tasarim anlayisinin geg
baslamasi tercih edilen bir durum degildir ancak, s6z konusu projenin, tasarim
ekibinin LEED konusunda tecriibeli ve bilgili olmasi, LEED danigmaninin devreye
girecegi evreye kadar olan siirecte LEED‘e uygun c¢aligmalar yapmis olmasi, bu

projede sorun yasanmasini engellemistir.

-Proje 2 ( LEED Gold Sertifikasi)

Isim ve bilgilerinin gizli kalmas: istenen projeye LEED danigmani, yapim asamasi
basladiktan sonra dahil olmustur. Ideal LEED proje yonetim kilavuzunda sematik
tasarim Oncesinde yapilmasi Onerilen tiim eylemler dnerilenin aksine, bu proje i¢in
tasarim bittikten sonra, ingaat baslangic asamasinda yapilmistir. LEED siirecinin geg
baslamasi, enerji modellemesi ve simiilasyonlarin bitmis projeler {izerinden
yapilmasmi gerektirmis, vitrifiye tercihleri gibi bazi tasarim kararlarinda ve mekanik
cihaz tercihlerinde revizyonlara gidilmesi gerekliligini dogurmustur. Genelde yapim
asamasinda bir projeye dahil olmay1 tercih etmediklerini belirten LEED danigmani
Tungay, projeyi lstlenmeden 6nce detayli analizler yaptiklarini, bu projenin tasarim
stirecinin bilingli gelismis oldugunu ve insaatin yapildig1 bolgedeki belediyenin
LEED kriterlerini  saglayabilecek 0Ol¢lide ¢alismalar yaptigi  i¢cin  sorun
yasamadiklarin1 belirtmistir. Ancak tasarim siireci bilingli gelismemis ve ingaat
baslangicinda LEED e uygun ¢aligmalar yapilmamis bir projenin bu asamadan sonra

sertifika almasinin ¢ok zor oldugunu belirtmektedir.

-Tiirkiye Miiteahhitler Birligi Genel Merkez Binasi ( LEED Platin )

Bu projede, ideal LEED proje yonetim kilavuzunda onerildigi gibi, mal sahibinin
proje ile ilgili talepleri, gereksinimleri ve proje hedeflerinin belirlenmesi siirecine
LEED danismani da dahil olmus, s6z konusu kararlarin verilebilmesi i¢in, projenin
en basinda LEED Charette (bir giinlik LEED workshop) diizenlenmistir. LEED
danigmani ayni zamanda arazi bilgilerinin edinilmesi ve proje ihtiya¢ programinin
belirlenmesi siirecinde de rol oynamustir. Proje’nin LEED Online’a kaydi Faz
levresinde yapilmistir. S6z konusu proje, incelenen projeler i¢inde LEED Platin
sertifikas1 alan tek projedir. Projenin en basinda LEED kararmin verilmis olmasi ve
LEED sertifika siirecinin baslamasi basarili bir sonu¢ elde edilmesinde 6nemli rol

oynamistir.
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- Torium AVM(LEED Gold)

Projenin LEED projesi kararinin kesin proje asamasinda verilmis olmasi, ideal proje
yonetim kilavuzunda tasarim Oncesi evrede yapilmasi onerilen Faz 1 evresindeki
aktivitelerin kesin tasarim asamasina kaymasina sebep olmustur. Geg karar verilmesi
nedeniyle, LEED ile ilgili ¢aligmalarin ge¢ baslanmasiprojenin tasarimi da dahil
olmak tiizere bircok noktasinda revizyonlar yapilmasi gerekliligini dogurmustur.
Ayrica, LEED ¢alismalarinin ge¢ baslamasi, proje katilimcilarmin LEED sertifika

sistemine aligma siirecinin ge¢ baglamasina neden olmustur.

BREEAM projeleri, Faz 1
Ideal BREEAM proje yonetim kilavuzuna gore, Projenin Tanimlanmasi ve Hedef

Belirlenmesi evresinde gergeklestirilmesi gereken adimlar sunlardir:
1) On bilginin toplanmasi ve derlenmesi

2) BREEAM denetgisinin projeye dahil olmast

3) On degerlendirmesinin yapilmasi

4) Projenin BRE’ye kaydedilmesi

5) BREEAM vizyon toplantilarinin diizenlenmesi

6) BREEAM proje kitap¢iginin hazirlanmasi

Yapilan goriismeler 1s1¢8inda, incelenen BREEAM projelerinde Faz 1 evresinde

izlenen siire¢ asagidaki paragraflarda ele alinacaktir.
-Piri Reis Universitesi ( BREEAM ,cok iyi )

BREEAM danigmani projeye olmasi gerektigi gibi, sematik tasarim oncesinde dahil
olmustur. BREEAM uzmani projeye dahil olmadan‘tasarim‘ve‘ingaat asamasi‘i¢in
sertifika alinacagina karar verilmis, bu asamada yapilmasi gereken tiim aktiviteler,
zamaninda tamamlanmistir. ideal proje kilavuzunda belirtildigi gibi, dzel bir proje
kitap¢ig1 hazirlanmamistir, ancak tiim katilimecilar1 kendigérevleri ile ilgili

bilgilendiren raporlar yayimlanmistir.

69



4.3.1.2 Faz 2 (Tasarim Safhasi Entegrasyonu) evresi, ideal siire¢ ve mevcut

durum kiyaslamasi

LEED Projeleri, Faz 2, Tasarim Safhas1 Entegrasyonu
Sematik Tasarim LEED evresi
Ideal LEED proje yonetim kilavuzuna gore, Sematik Tasarirm LEED evresinde

gerceklestirilmesi gereken adimlar sunlardir:

1)Kredi analizlerinin yapilmas,

2)Yesil tirtinlerin arastirilmasi ve tanimlanmast,

3)Yesil bina gereksinimlerinin tasarima entegre edilmesi,
4) Sematik tasarim ¢izimlerinin degerlendirilmesi.

Yapilan goriismeler 1s18inda, incelenen LEED projelerinde Faz 2, Sematik Tasarim

evresinde izlenen siire¢ asagidaki paragraflarda ele almacaktir.
-Proje 1(LEED Gold Sertifikast)

Ideal proje kilavuzunda sematik tasarim evresinde baslamasi &nerilen kredi
analizlerinin yapilmasi, yesil riinlerin arastirilmasi ve tanimlanmasi, yesil bina
gereksinimlerinin tasarima entegre edilmesi aktiviteleri, Proje 1°de, olmas1 gerektigi
gibi sematik tasarim asamasinda yapilmistir. Ancak, s6z konusu ¢alismalar mimari
ofis tarafindan yapilmis, LEED sertifika siireci resmi olarak heniiz baslamamaistir.
LEED danismaninin projeye dahil olmasi ve resmi LEED siirecinin baslamasi Kesin

Tasarim asamasinda ger¢eklesmistir.
-Proje 2( LEED Gold Sertifikasi)

Proje 2°de LEED siireci insaat basladiktan sonra basladigi i¢in, ideal proje yonetim
kilavuzunda gsematik tasarim evresinde yapilmasi Onerilen aktivitelerin, yapim
evresine adapte edilmesi gerekmistir. Tasarim bitmis oldugu icin, tasarim kararlarina
en bastan miidahele edilememis, LEED kredilerini etkileyen birtakim kararlarda
degisiklikler yapilmasi gerekmistir.

-Tiirkiye Miiteahhitler Birligi Genel Merkez Binas1 (LEED Platin)

Tiirkiye Miiteahhitler Birligi Genel Merkezi projesinde, ideal yesil bina kilavuzunda
yapilmasi Onerilen tiim aktiviteler olmas1 gerektigi gibi sematik tasarim asamasinda

yerine getirilmistir.
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Tasarim ekibi ve LEED danigmani ilk asamadan itibaren ortakcaligma yaptiklari igin,

tasarim kararlarinda ciddi revizyonlara ihtiya¢ duyulmamaistir.
-Torium AVM (LEED Gold)

Ideal proje kilavuzunda sematik tasarim evresinde baslamasi Onerilen kredi
analizlerinin yapilmasi, yesil {riinlerin aragtirilmast ve tanimlanmasi, yesil bina
gereksinimlerinin tasarima entegre edilmesi aktiviteleri, Torium AVM projesinde,
olmasi gerektigi gibi sematik tasarim asamasinda degil, avan proje bittikten sonra
kesin tasarim asamasinda yapilmstir. Bu sebeple, mimari planlama ve bazi malzeme

ve sitem kararlarinda revizyonlar yapilmasi gerekmistir.

Tasarim Gelistirme (Kesin Tasarim) LEED evresi
Ideal LEED proje yonetim kilavuzuna gére, Tasarim Gelistirme LEED evresinde

gerceklestirilmesi gereken adimlar sunlardir:

1)Kredi analizlerinin ve ¢izimlerin giincellenmesi,
2)Yapim asamasi i¢in hazirliklarin yapilmasi,

3)Bina yonetim politikalarmin gelistirilmesi,
4)Tasarim gelistirme ¢izimlerinin gézden gecirilmesi

Yapilan goriismeler 1s181nda, incelenen LEED projelerinde Faz 2, Tasarim Gelistirme

evresinde izlenen siire¢ asagidaki paragraflarda ele alinacaktir.
-Proje 1 (LEED Gold Sertifikasi)

Proje 1’in kesin tasarim asamasinda, LEED danmismanmi devreye girmis, LEED
sertifika slireci ve entegre tasarim siireci baslamistir. Sematik tasarim agsamasinda
baslamas1 Onerilen, enerji,aydinlatma simiilasyonlar1 ve hesaplamalar Proje 1’in
kesin tasarim asamasinda yapilmistir. Proje ekibi, avan proje ¢aligmalarini ve tasarim
kararlarin1 verirken LEED kriterlerini g6z onilinde bulundurduklar1 i¢in, sorun ve
gecikme yasanmamistir. Bina yonetim politikalari lizerine isletme sahibi ile herhangi
bir calisma yapilmamistir. Ancak, bu durum bina isletilmeye basladiginda da LEED
kriterlerinin uygulanmast ve devamliliginin saglanmasinda zorluk yasanmasma

neden olabilir.
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- Proje 2 ( LEED Gold Sertifikasi)

Proje 2°de LEED siireci, insaat basladiktan sonra basladig1 i¢in, ideal proje yonetim
kilavuzunda kesin tasarim evresinde yapilmasi Onerilen aktivitelerin, yapim
evresineadapte edilmesi gerekmistir. Tasarim bitmis oldugu i¢in, tasarim kararlarina
en basta miidahele edilememis, LEED kredilerini etkileyen birtakim kararlarda
degisiklikler yapilmasi gerekmistir. Bina yonetim politikalar1 lizerine isletme sahibi

ile herhangi bir ¢aligma yapilmamustir.
-Tiirkiye Miiteahhitler Birligi Genel Merkez Binas1 ( LEED Platin)

Tirkiye Miiteahhitler Birligi Genel Merkezi projesinde, Tasarim Gelistirme LEED
evresinde yapilmasi gereken tiim aktiviteler zamaninda ve eksiksiz olarak yerine
getirilmistir. Isletmeyi yapacak olan TMB de toplantilara katilmis, ortak ¢alismalarla

yonetim politikalar1 belirlenmistir.
-Torium AVM (LEED Gold)

Torium AVM projesinde LEED siireci avan proje bittikten sonra basladigi i¢in, ideal
proje yonetim kilavuzunda kesin tasarim evresinde yapilmasi onerilen aktivitelerin,
yapim evresine adapte edilmesi gerekmistir. Tasarim bitmis oldugu i¢in, tasarim
kararlarina en basta miidahele edilememis, LEED kredilerini etkileyen birtakim

kararlarda degisiklikler yapilmasi gerekmistir.

Yapim ile ilgili belgelerin hazirlanmasi LEED evresi

Ideal LEED proje yonetim kilavuzuna gére, Yapmile ilgili belgelerin hazirlanmasi

LEED evresinde ger¢eklestirilmesi gereken adimlar sunlardir:
1)Tasarim kredileri i¢in dokiimanlar hazirlanmas,

2) Tasarim degerlendirmesi i¢gin GBCI’a teslim edilmesi.
-Proje 1 (LEED Gold Sertifikasi)

Proje 1’de tasarim kredileri i¢in dokiimanlar LEED danigmani tarafindan ilgili
katillmcilardan gerekli bilgiler alinarak hazirlanmigtir. Sertifika siireci LEED
danigmani tarafindan yiiriitiildiigii i¢cin, LEED Online ile olan tiim iletisim LEED
danigmani tarafindan yiiriitiilmiistiir. Tasarim Degerlendirmesi i¢in GBCI‘a teslim,
olmasi gerektigi gibi tasarim bittikten sonra, yapim agsamasi baslamadan yapilmistir.
Boylece, GBCI'n geri bildirimleri alinarak yapim kredileri hazirliklarmin dogru ve

eksiksiz olarak yapilmasina imkan saglanmistur.
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-Proje 2( LEED Gold Sertifikasi)

Proje 2’de tasarim kredileri i¢in dokiimanlarin hazirlanmaya baglanmasi ingaat
basladiktan sonra miimkiin olabilmistir. Insaat baslanis olmasma ragmen, tasarim
degerlendirmesi i¢in GBCI’a gonderilmis, geri bildirimler alinmistir ancak,

degerlendirme beklenirken insaat slireci devam etmistir.
-Tiirkiye Miiteahhitler Birligi Genel Merkez Binasi(LEED Platin)

Tiirkiye Miiteahhitler Birligi Genel Merkezi projesinde tiim ekipler kendileri ile ilgili
tasarim kredisi dokiimanlarini hazirlamiglardir. Katilimcilarin zorlandigi durumlarda,
LEED danismani, katilimcilar yerine formlar1 doldurmus ve sisteme yiiklemistir.
Projede, insaat asamasinda gereken degisikliklerden dolayi, tamamlanmis formlar

ancak kaba yap1 bitiminde GBCl‘a teslim edilebilmistir.
-Torium AVM(LEED Gold)

Proje 2’de tasarim kredileri i¢cin dokiimanlarin hazirlanmaya baglanmasi insaat
basladiktan sonra miimkiin olabilmistir. Iinsaat baslamis olmasina ragmen, tasarim
degerlendirmesi i¢gin GBCI’a gonderilmis, geri bildirimler alinmistir ancak,
degerlendirme beklenirken insaat siireci devam ettigi i¢in bazi geri bildirimlerin

projelere uygulanmasinda ge¢ kalindigi i¢in zorluklar yasanmaistir.

BREEAM Projeleri, FAZ 2 - Tasarim Safhas1 Entegrasyonu
Sematik Tasarim BREEAM safhasi
Ideal BREEAM proje yonetim kilavuzuna gore, Sematik tasarim BREEAM

evresinde gerceklestirilmesi gereken adimlar sunlardir:
1)Kredi analizlerinin yapilmasi

2)Yesil tirtinlerin arastirilmasi ve tanimlanmasi

3)Yesil bina gereksinimlerinin tasarima entegre edilmesi
4) Sematik tasarim ¢izimlerinin degerlendirilmesi

Yapilan goriismeler 1s18inda, incelenen BREEAM projelerinde Faz 2, Sematik

Tasarim evresinde izlenen siire¢ asagidaki paragraflarda ele alinacaktir.
-Piri Reis Universitesi BREEAM ¢ok iyi)

Piri Reis Universitesi projesinde, ideal yesil bina kilavuzunda yapilmasi dnerilen tiim

aktiviteler olmas1 gerektigi gibi sematik tasarim asamasmda yerine getirilmistir.
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Tasarim ekibi ve BREEAM danigmani ilk agamadan itibaren ortak ¢alisma yaptiklari

i¢in, tasarim kararlarinda ciddirevizyonlara ihtiya¢ duyulmamuistir.

Tasarim Gelistirme (Kesin Tasarim) BREEAM safhasi
Ideal BREEAM proje yonetim kilavuzuna gore, Kesin Tasarim BREEAM evresinde

gerceklestirilmesi gereken adimlar sunlardir:

1)Kredi analizlerinin ve ¢izimlerin giincellenmesi
2)Yapim asamasi i¢in hazirliklarm yapilmasi

3)Bina yonetim politikalarinin geligtirilmesi
4)Tasarim gelistirme ¢izimlerinin gézden gegirilmesi

Yapilan goriismeler 1s18inda, incelenen BREEAM projelerinde Faz 2, Sematik

Tasarim evresinde izlenen siire¢ asagidaki paragraflarda ele alinacaktir.
-Piri Reis Universitesi( BREEAM —cok iyi )

Piri Reis Universitesi projesinde, Tasarim Gelistirme BREEAM evresinde yapilmasi
gereken tiim aktiviteler zamaninda ve eksiksiz olarak yerine getirilmistir. Bina
isletme evresi i¢in de yonetim politikalar1 gelistirilmistir.Bu sayede isletme evresinde

de BREEAM kriterlerinin verimli bir sekilde uygulanmasi saglanmustir.

Yapim ile ilgili belgelerin hazirlanmasi BREEAM evresi
Ideal BREEAM proje yonetim kilavuzuna gore, Yapmmile ilgili belgelerin

hazirlanmas1t BREEAM evresinde gergeklestirilmesi gereken adimlar sunlardir:
1)Tasarim kredileri i¢in dokiimanlarim ilgili ekipler tarafindan hazirlanmasi

2) BREEAM denetgisi tarafindan sertifika seviyesinin belirlenmesi

3) Tasarim Degerlendirmesi i¢in BRE’ye teslim edilmesi

Yapilan goriismeler 1s181nda, incelenen BREEAM projelerinde Faz 2, Yapimile ilgili
belgelerin hazirlanmast BREEAM evresinde izlenen siire¢ asagidaki paragraflarda
ele almacaktr.

- Piri Reis Universitesil BREEAM Cok Iyi)

Piri Reis Universitesi projesinde, tiim dokiimanlar ilgili ekipler tarafindan olmasi
gerektigi sekilde hazirlanmis, BREEAM denet¢isi tarafindan kontrol edilerek

raporlar olusturulmustur. Tasarim bittikten sonra BREEAM Denetcisi tarafindan
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BRE’ye belge ve raporlar teslim edilmistir. Degerlendirme sonucunda Tasarim

Sertifikas1 almaya hak kazanilmistir.

43.1.3Faz 3 (Yapim Evresi Uygulama), ideal siirec ve mevcut durum

kiyaslamasi

LEED Projeleri, Faz 3 - Yapim Evresi Uygulama
Ideal LEED proje yonetim kilavuzuna gore, Yapim Evresi Uygulama evresinde

gerceklestirilmesi gereken adimlar sunlardir:

1) Yapim oncesi LEED bagslama toplantisinin diizenlenmesi,

2) Kredi uygulamalarininisleyisinin gozden gegirilmesi,

3) GBCI’1n yapim degerlendirmesii¢in dokiimanlarin hazirlanmasi,
4) GBCl’a teslim edilecek final dokiimanlarin degerlendirilmesi,
5) Yapim degerlendirmesi i¢in GBCI’a teslim.

Yapilan goriismeler 151ginda, incelenen LEED projelerinde Faz 2, Yapim Evresi

Uygulama evresinde izlenen siire¢ asagidaki paragraflarda ele alinacaktir.
-Proje 1(LEED Gold Sertifikast)

Proje 1 yapim asamas1 heniiz baglamadigi i¢in degerlendirme yapilamamustir.
-Proje 2( LEED Gold Sertifikasi)

Proje 2 yapim asamasinda, olmasi gerektigi gibi LEED koordinasyon toplantisi
diizenlenmis, kredi uygulamalar1 diizenli olarak gézden gegirilmis, dokiimanlar ilgili
ekipler tarafindan hazirlanmis ve GBCI’a LEED danismani tarafindan teslim
edilmistir. Ancak, LEED siireci yapim asamasinda basladig1 i¢in tasarimla ilgili
revizyonlar yapilmasi gerektiginde, insaat silirecine yansitilmistir. Proje

degerlendirme sonunda LEED Gold sertifikas1 almaya hak kazanmustir.
-Tiirkiye Miiteahhitler Birligi Genel Merkez Binas1 (LEED Platin)

Ideal proje yonetim kilavuzunda, yapim uygulama asamasmda yapilmasi dnerilen
tim aktiviteler Tirkiye Miiteahhitler Birligi Genel Merkezi projesinde olmasi
gereken zamanda ve olmasi gerektigi gibi uygulanmistir. Yapim kredileri ile ilgili
dokiimanlar ilgili ekipler tarafindan hazirlanmis, LEED danigmani tarafindan kontrol

edilmigtir. Yapim asamasi tamamlanmadii i¢in, Yapim Degerlendirmesi
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dokiimanlar1 heniiz GBCI‘a teslim edilmemistir. LEED Platin sertifikas1 hedeflenen

projede, beklenmeyen puan kayiplarma karsin ekstra krediler uygulanmustir.
-Torium AVM(LEED Gold)

Torium AVM projesi yapim asamasinda, olmasi gerektigi gibi LEED koordinasyon
toplantilar1 diizenlenmis, kredi uygulamalar1 diizenli olarak goézden geg¢irilmis,
dokiimanlar ilgili ekipler tarafindan hazirlanmis ve GBCI’a LEED danigmani
tarafindan teslim edilmistir. Ancak, LEED siireci yapim agamasinda basladig1 i¢in
avan proje c¢izimleri gozden gecirilmig, tasarimla ilgili revizyonlar yapilmasi
gerektiginde, insaat siirecine yansitilmistir. Proje degerlendirme sonunda LEED Gold

sertifikas1 almaya hak kazanmstur.

BREEAM Projeleri, Faz 3 - Yapim Evresi Uygulama
Ideal BREEAM proje ydnetim kilavuzuna gore, Yapim Evresi Uygulama evresinde

gergeklestirilmesi gereken adimlar sunlardir:

1) Yapim oncesi BREEAM baslama toplantisinin diizenlenmesi

2) Kredi uygulamalarinmisleyisinin gézden gegirilmesi

3) BRE’nin ingaat sonrasi degerlendirmesi i¢in dokiimanlarin hazirlanmasi

4)BRE’ye teslim edilecek final dokiimanlarin degerlendirilmesi ve sertifika

seviyesinin belirlenmesi
5) Yapim degerlendirmesi i¢in BRE’ye teslim

Yapilan goriismeler 1s1¢8inda, incelenen BREEAM projelerinde Faz 3, Yapim Evresi

Uygulama evresinde izlenen siire¢ asagidaki paragraflarda ele alinacaktir
-Piri Reis Universitesiit BREEAM ¢ok iyi )

Piri Reis Universitesi projesinde olmasi gerektigi gibi, yapim &ncesi baslama
toplantis1 diizenlenmis, santiye ekibi ile siirekli koordinasyon halinde bulunularak
kredi uygulamalar1 isleyisi gdzden gegcirilmistir. Yapim kredileri dokiimanlarinin
hazirlanmasi ile ilgili calismalar devam etmektedir. Yapim bittikten sonra‘ingaat
Sonrasi‘degerlendirmesi i¢in belge ve raporlari BRE’ye teslim edilecek projede
BREEAM- ¢ok iyi sertifikas1 hedeflenmektedir.

76



4.3.1.4 Isletme Evresi, ideal siire¢ ve mevcut durum kiyaslamasi

Yapilan goriismeler sonucunda, LEED projelerinin ¢ogunda, isletme asamasi ile ilgili
ayrt bir yOnetim politikas1 gelistirilmedigi gorilmektedir. Sadece, Tiirkiye
Miiteahhitler Birligi projesinde isletmeyi de iistlenecek olan TMB (Tiirkiye
Miiteahhitler Birligi) de insaat siireci boyunca LEED koordinasyon toplantilarinda
bulunmus, isletmeyle ilgili konular toplantilarda goriisiilmiistiir. BREEAM projesi
kapsaminda incelenen Piri Reis Universitesi projesinde ise bina isletilmeye
baslandiktan sonra BREEAM gerekliliklerinin saglanmasina yonelik ayr1 bir yonetim
politikas1 gelistirilmistir. BREEAM sertifikas1 kategorileri incelendiginde, LEED
kriterlerinden farkli olarak yonetim ile ilgili ayr1 bir kategori oldugu goriilmektedir.
Bu sebeple, BREEAM projelerinde isletme asamasinda da yesil bina Kriterlerinin

saglanmasina yonelik daha ciddi 6nlemler alindig1 sdylenebilir.

Her iki sertifika siteminde de, sertifika alindiktan sonra bir daha yenileme yapilmasi
gerekmemektedir. Ancak BRE, ‘BREEAM Olaganiistii’ sertifikast alan projeler igin
3 yil icinde BREEAM in-use sertifikast alinmasini istemektedir.

4.3.1.5 Siirec degerlendirmesi sonucu

LEED projeleri ile ilgili yapilan goriismeler sonucunda, kimi projelerde ideal proje
yonetim kilavuzunda belirtildigi gibi LEED sertifika siirecinin projenin en basinda
basladig1 goriiliirken, kimi projelerde bu siirecin yapim evresine kadar gecikebildigi
goriilmektedir. LEED siirecinin baslamasmnin, kesin tasarim evresine kadar
ertelendigi projelerde, eger mimari proje ekibi LEED konusunda bilgi sahibi ve
LEED kredi gerekliliklerinin  farkindaysa, olumsuz sonuglarin  Oniine
gecilebilmektedir. Ancak, tasarim asamasi LEED kriterlerinden bagimsiz
yiiriitiildiiyse ve LEED damigmani hizmeti gec¢ alindiysa, tasarim kararlarinda
revizyonlara gidilmesine ve dolayisiyla kredilerin basarilmasinin zorlasmasma ve
stirecin gecikmesine neden olabilmektedir. LEED siirecinin projenin en basinda
basladig1 projelerde, tasarimmn LEED kriterlerine gore yonlendirilebilmesi sonucu,
daha fazla krediden puan alinabilmesi, siirecin erken baslamasi sayesinde,dokiiman
ve belgelerin erken hazirlanmasi ve teslimi sonucu erken geri bildirim alabilme sans1
dogmakta ve daha basarili sonuglara imza atilabilmektedir. Incelenen projeler
icerisinde en yiiksek skoru alan Tirkiye Miiteahhitler Birligi Merkezi projesinde

LEED siireci olmast gerektigi gibi projenin en basinda baslamis, ideal proje
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kilavuzunda projenin tanimlanmasi ve hedef belirleme evresinde yerine getirilmesi

Onerilen tiim aktiviteler olmas1 gerektigi gibi ve zamanmda uygulanmustir.
BREEAM projeleri kapsaminda incelen Piri Reis Universitesi projesinde de,

BREEAM danigmani yonetimindeki BREEAM siirecinin projenin en basinda
basladig1 ve basaril1 bir sonug elde edildigi goriilmektedir.

Kredi analizlerinin yapilarak, yesil {iriin ve malzemelerin tanimlanip tasarima entegre
edilmesi, olmasi gerektigi gibi tasarim evresinde yapilan projelerde, siirecin daha
verimli isledigi ve ciddi revizyonlara ihtiyag duyulmadan yapim asamasina
gecilebildigi goriilmektedir. Ancak, LEED kararlarinin tasarima entegre edilmesinin
geciktigi durumlarda, proje revizyonlarina gidilmesi gerekmekte ve dolayisiyla
maliyet ve siire artisina sebebiyet vermektedir. LEED VE BREEAM projeleri
incelendiginde, Tasarim Degerlendirmesi i¢in belgelerin hazirlanmasi olmasi
gerektigi gibi, tasarim bitiminde ve yapim asamasindan dnce baslayan projelerin,
proje katilimcilarinin siirece aligmasi ve zamaninda geri bildirimler alinabildigi i¢in

diizeltmeler yapilabilmesi gibi pek ¢ok avantaji olmaktadir.

LEED projeleri incelendiginde, yapim evresi uygulama siirecine tasarim bittikten
sonra, tasarim degerlendirmesi alindiktan sonra gecildiginde, daha verimli sonuglar
almdig1 gorilmektedir. LEED Tasarim sathasi entegrasyon siireci ile ilgili
aktivitelerin, yapim asamasina tasmasi, tasarimda gerekli her degisikligin insaat
siirecine yansimasina ve dolayisiyla maliyet ve siire kaybina sebebiyet vermektedir.
BREEAM projelerinde ise,‘tasarim asamasi sertifikasi‘almig bir proje, ‘insaat

sonras1’ sertifikasi i¢cin bagvurdugunda ¢ok daha verimli sonuclar elde edilecektir.

Yapilan goriismeler sonucunda, LEED projelerinin ¢ogunda, isletme asamasi ile ilgili
ayrt bir yonetim politikas1 gelistirilmedigi goriilmektedir. BREEAM sertifikas1
kategorileri incelendiginde, LEED kriterlerinden farkl olarak yonetim ile ilgili ayr1
bir kategori oldugu goriilmektedir. Bu sebeple, BREEAM projelerinde isletme
asamasinda da yesil bina kriterlerinin saglanmasina yonelik daha ciddi dnlemler

alindig1 soylenebilir.
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4.3.2 Alan arastirmasi kapsaminda ele ahnan projelerin proje ekibi acisindan

incelenmesi

Incelenen LEED ve BREEAM projelerinin hepsinde, sertifika karari verildikten
hemen sonra entegre tasarim anlayismin benimsendigi ve katilimcilar arasi
koordinasyonun giiclii bir sekilde saglandig1 goriilmektedir. Baz1 projelerde, LEED
slirecinin ge¢ baslamasindan dolay1 entegre tasarimin geciktigi, proje katilimeilarmin
stirece ge¢ dahil oldugu goriilmektedir. Boyle durumlarda, katilimcilarin sertifika

stirecine aligmasinda zorluklar yasanmustir.

LEED siirecinde, LEED danigsmaninin yonlendirmesiyle hazirlanan belge ve
dokiimanlar, LEED Online sistemine yiiklendikten sonra son degerlendirme GBCI
tarafindan yapilmaktadir. LEED projelerinde, kredi dokiimanlarinin katilimcilar
tarafindan hazirlandigi ve LEED Online’a yiiklendigi durumlarda, katilimcilar isin
sadece teknik kismiyla degil sertifika kismiyla da ilgilenmek durumunda olduklar1
icin 1s yiikiiniin arttig1 goriilmektedir. Ayrica bu durum, proje ekiplerinin deneyimsiz
olmalar1 durumunda, belgelerin netligi ve tutarlilig1 agisindan sikintilar yasanmasina
sebep olabilmektedir. LEED Online ile iletisimin sadece LEED danigmani tarafindan
yuriitiildiigii projelerde, proje katilimcilar1 sadece LEED danismaninin istedigi
belgeleri hazirlamakla yiikiimlidiir. Tiirkiye’nin LEED i¢in alisma siirecinde oldugu
varsayilirsa, sertifika siirecinin, LEED danismani kontroliinde tasarim ekibi ve diger
miielliflerle koordinasyon halinde yiiriitiilmesinin daha verimli sonuglar getirdigi

sonucuna ulasilabilir.

BREEAM projelerinde, BRE ile iletisim kurabilen tek yetkili BREEAM denetgisi
oldugu icin sertifika silirecinin tamami BREEAM danigmani tarafindan
yuriitiilmektedir. Ancak, tasarim ekibi ve diger tiim proje miellifleri ilgili
dokiimanlar1 ve belgeleri eksiksiz olarak tamamlamakla yiikiimliidiir. BREEAM
Denet¢isi tasarim ekibine, BREEAM kriterlerinin tasarima entegrasyonu igin yol
gosterebilir, ancak bizzat belgelerin hazirlanmasi siirecine dahil olmaz. BREEAM
denetcisinin gorevi, belgelerin uygunlugunu BRE admna degerlendirmek ve

raporlarini olusturduktan sonra son degerlendirme i¢in BRE ‘ye gondermektir.
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4.3.3 Alan arastirmas1 kapsaminda ele ahnan projelerin maliyet acisindan

incelenmesi

Alan arastrmasi kapsaminda yapilan goriismeler sonucunda, ele alinan projeler
maliyet a¢isindan incelendiginde sanilanin aksine ciddi maliyet artiglar1 olmadigi
sonucuna ulasilmistir.  Ozellikle LEED Gold seviyesine kadar olan LEED
projelerinde maliyet artisinin geleneksel projelere gore yok denecek kadar az oldugu
belirtilmis, aksine uzun dénemde LEED kriterlerine uygun yapilmis uygulamalarin
su ve enerji tasarrufu sayesinde maliyet agisindan da ayrica avantaj saglayacagi
belirtilmistir. Yesil bina uygulamalarinda en fazla maliyet artis1 getiren
uygulamalarm Photovoltaic Paneller ( PV paneller) ve gri su ayrimi saglayan
mekanik sistemler oldugunu belirten LEED danigsmani1 Tungay, LEED Gold hedefine
ulagabilmek i¢in bu sistemlerin uygulanmasinin zorunlu olmadigini, basarilabilecek
diger kredilerle de LEED Gold hedefine ulasilabildigini belirtmistir. Ayrica Tuncay,
USGBC’nin LEED kriterlerini belirlerken, kredilerin zorluklarina ya da maliyetlerine
gore degil, cevreye olan etkilerine smiflandirma yaptigmni belirtmistir. Ornegin,
planlamada yapilacak ufak bir degisiklikle, bisiklet parklar1 ve diisiik emisyonlu
araclar i¢in yer ayrilmasi ile kazanilacak puan ile yliksek yatirim maliyeti gerektiren
atik su ayrimi teknolojilerinin uygulanmasi ile kazanilacak puan hemen hemen ayni
olabilmektedir. Diisiik emisyonlu ara¢ kullanimi tesvik edilirken, karbon saliniminin
engellenmesi hedeflenirken, su kontrolii i¢in uygulanan teknolojilerin kullanimi
tesvik edilirken de su tasarrufu saglanarak dogal kaynak kullanimi kontrol altina
alinmak istenmektedir[61]. Her iki uygulamanin ¢evreye etkisi, uygulama zorlugu ve

maliyetinden bagimsiz olarak esdeger goriilmektedir.

Maliyet artiglar1 degerlendirilirken g6z oniinde bulundurulmasi gereken bir diger
nokta da sertifika siirecinin ne zaman bagladigidir. Sertifika kararinin projenin en
basinda verildigi projelerde, sertifika kriterlerinin tasarima entegrasyonu,
uygulanacak sistem ve malzeme kararlarmin projenin en basinda verilmesi ile,

revizyondan kaynakli maliyet artislarinin 6niine gecilebilmektedir.

Yapilan goriismeler sonucunda, sertifika seviyesinin yiikseldigi durumlarda
maliyetin de arttig1r goriilmektedir. LEED Platin hedefi olan projelerde, daha fazla
kredi basarilmasi gerektigi i¢in yapilmasi gereken uygulamalar artmakta, maliyet
artigia sebep olan bazi uygulamalar giindeme gelmektedir. Ornegin, LEED Platin

sertifikas1 hedeflenen Tiirkiye Miiteahhitler Birligi Genel Merkezi projesinde
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tasarimda inovasyon kredisinden puan getiren,‘termal yeralt1 labirenti‘uygulamasi,
ilk yatirim maliyetini artiran bir etken olustur. Ancak, sistem binanin 1sitilmasit ve
sogutulmas i¢in ihtiya¢ duyulan enerji sarfiyatin1 diislirdiigii i¢in projede 1sitma ve
sogutma ic¢in kullanilacak mekanik cihazlarin se¢iminde daha diisiik kapasiteli
araclar  secilebilmesine, dolayisiyla  maliyetin  azalmasma da  imkan
saglayabilmistir[62]. Ayrica, photovoltaic paneller, yesil cati uygulamalar1 ve
kullanilan verimli cihazlar da maliyet artis1 getirmistir. Projenin LEED danigsmant,
LEED AP Eren Bastanoglu, bu proje 6zelinde LEED ‘den kaynakli %10-15 oraninda

bir maliyet artis1 oldugunu belirtmektedir.

BREEAM projelerinin de sanildigi kadar fazla maliyet artisi getirmedigini belirten
Kaya, ilk yatirim maliyetlerinin geri doniisiiniin  bes yil icinde gerceklestigini
belirtmektedir. Ancak, secilen malzemelerin ¢evreye uygun ve sorumlu temin edilen
ve belli standartlara uygun bir malzeme olarak secilmesi gerektigi iginbazi
malzemelerin  yerel tedarikgilerden  saglanamadigi  durumlarek  maliyet
getirebilmektedir. Giiniimiizde bununla ilgili birgok olumlu ¢alisma devam
etmektedir. Boylelikle yurt disindan yiliksek maliyetle getirilen malzemelerin yerel
iretimiyle ek maliyetlerin azalmasi miimkiin olacaktir. Kaya ayrica, BREEAM
sertifikas1 i¢in yapilacak enerji modellemesinin maliyetli olabileceginiancak 2017’
ye kadar tiim binalarin enerji kimlik belgesine sahip olmasi zorunlu hale gelecegi

icinbunun yalniz BREEAM i¢in yapilmis bir ¢alisma olmayacagini belirtmistir.

4.3.4 Alan arastirmasi1 kapsaminda ele ahnan projelerin siire agisindan

incelenmesi

Alan arastirmasi kapsaminda edinilen bilgiler 1s1g¢inda, LEED ve BREEAM
projelerinin,  geleneksel projelerle kiyaslandiginda siire artisma  sebep

olmadigisonucuna ulasilmaistir.

LEED projelerinde, kredi dokiimanlarinin, LEED Online‘a katilimcilar tarafindan
yiiklendigi projelerde, katilimcilarin siirece alisik olmamasi halinde, sistemi anlamak
ve siirece aligmak icin zaman kaybi yasandigi, ancak aligma siirecinin kisa siire

icinde atlatildig1 belirtilmistir.
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4.3.5 Alan arastirmas1 kapsaminda ele alinan projelerin kalite acisindan

incelenmesi

Alan arastirmasi kapsaminda incelenen tiim projelerde, insaat siiresince yapilan
uygulamalarin, proje ¢izimlerine, sartnamelerine ve sertifika kredi dokiimanlarina
uygun olarak yapildigimdan emin olmak ig¢in, yiiklenici firma ile, yesil bina
danigman1 ve diger proje miiellifleri koordinasyon halinde ¢alismis, diizenli
toplantilar, saha ziyaretleri,saha fotograflar1 ve raporlamalar1 ile kalite kontroli

saglanmistir.
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5. SONUC VE ONERILER

Son yillarda, diinyada dogal kaynaklarin bilingsizce kullanilmasi ve kiiresel 1sinma
ve iklim degisikliklerinin yarattig1 olumsuz etkilerin kiiresel bir tehdit haline gelmesi,
‘stirdiiriilebilir kalkinma’ kavraminin Onemini iyice artirmus, siirdirilebilir
kalkinmanin insaat sektOriine yansimasiyla ‘yesil bina’ kavrami ortaya g¢ikmistir.
Yesil bina projelerinin uygulanmaya baslamasiyla birlikte, bu binalarin ¢evre dostu
ozelliklerinin belgelendirilmesi, tesvik edilmesi ve yayginlagmasini saglayan yesil
bina degerlendirme sistemleri ortaya ¢ikmistir. “Yesil bina’ tasarim anlayis1 ve yesil
bina sertifika siireglerinin gereklilikleri, yesil bina projelerinin geleneksel projelerden
farkli bir sekilde yonetilmesini gerektirmis, entegre tasarim anlayisiyla sekillenen bir

yesil bina proje yonetim stireci gerekliligi dogmustur.

Tez kapsaminda, Vijaya Yellamraju’nun LEED-New Construction Project
Management adli kitabinda yer alan, geleneksel proje siirecleri ile yesil bina sertifika
stireclerini biraraya getirerek ideal bir siire¢ Onerisi sunan ‘LEED yesil bina proje
yonetim kilavuzu’ na yer verilmis; soz konusu kilavuz referans alimarak BREEAM
icin de ideal bir proje yonetim kilavuzu olusturulmustur. S6z konusu kilavuzlar
Tirkiye’de uygulanan yesil bina sertifikali projeler tizerinde uygulanmis, Tiirkiye’de
yesil bina proje siire¢lerinin nasil gelistigi tizerine bir alan arastirmasi yapilarak, s6z
konusu siireclerde karsilasilan zorluk ve eksiklikler saptanmistir. Alan arastirmasi
kapsaminda, iilkemizde yaygin olarak kullanilan LEED ve BREEAM degerlendirme
sistemleri ele alinmistir.Sonu¢ boliimiinde, Tirkiye’de verimli ve basarili bir yesil

bina yonetim siirecinin uygulanabilmesi i¢in Oneriler getirilecektir.

Giris boliimiinde tezin amag, yontem ve kapsami anlatilmistir. Tezin ikinci
boliimiinde, siirdiiriilebilirlik kavrami ve yesil bina kavramlarinin ayrintili tanimlari
yapilmig, yesil bina degerlendirme sistemlerinin ortaya ¢ikis siireci anlatilmigtir.
Diinya genelinde uygulanan pekg¢ok yesil bina degerlendirme sistemi vardir, ancak
tez kapsaminda diinyada ve ililkemizde en yaygm olarak kullanilan LEED ve
BREEAM sertifikalar1 ayrintili olarak ele almmustir. Ikinci bdliimde ayrica,

tilkemizin “siirdiiriilebilir kalkinma” ve “yesil bina kavramlar1” karsisindaki tutumu
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ve Tiirkiye'de yesil binalar ile ilgili girisimler anlatilmis, Tiirkiye’ de uygulanmig
LEED ve BREEAM sertifikas1 almis ya da aday projelere yer verilmistir. ikinci
boliimiin sonunda, iilkemizde ¢ok yakin zamanda uygulanmaya baslayacak olan,
Cevre Dostu Binalar Dernegi (CEDBIK) tarafindan 2012 Aralik aymnda duyurulan,

Ulusal Yesil Konut Sertifikasi’nin genel gercevesi ile ilgili bilgi verilmistir.

Tezin tiglincli boliimiinde dncelikle, proje yonetimi kavramimin agiklamasi yapilmas,
geleneksel bir proje yonetim siirecinin nasil gelistigi ve geleneksel proje yonetim
stireci evreleri anlatilmistir. Daha sonra, yesil bina proje yonetim stiregleri a¢iklanip,
yesil bina yonetim siirecinin gerceklesebilmesi i¢cin 6nemli bir 6ge olan “Entegre
Tasarim Siireci” agiklandiktan sonra, geleneksel proje yOnetim siireci ve entegre
tasarim siirecinin karsilastirilmas1 yapilmistir. Ideal bir LEED proje yonetim
stirecinin nasil olmas1 gerektigini agiklayan ve mimari tasarim siirecine GBCI LEED
Sertifika stireci gerekliliklerini entegre ederek yol gosteren LEED Proje Yonetim
Kilavuzuna yer verilmistir. S6z konusu bilgiler ve kilavuz,Vijaya Yellamraju’nun
LEED-New Construction Project Management adli kitabindan derlenmistir. Besinci
kisimda, LEED i¢in edinilen verilerden faydalanilarak BREEAM i¢in bir proje
yonetim kilavuzu olusturulmustur. BREEAM i¢in olusturulan proje yonetim kilavuzu
cizelgeleri, Vijaya Yellamraju’nun LEED-New Construction Project Management
adl kitabinda LEED i¢in olusturulmus tablolardan uyarlanmistir. Ugiincii bdliimiin
sonu¢ kisminda, geleneksel proje yonetim siirecleri, LEED ve BREEAM proje
sireclerinin silireg, ekip ve planlama ogeleri cercevesinde karsilastirilmasi

yapilmaistir.

Dordiincii boliimde, {igiincli boliimde yer verilmis olan “ideal yesil bina proje
yonetim kilavuzlar1” gergevesinde, Tiirkiye’de gerceklestirilmis LEED ve BREEAM
projelerinde proje siireglerinin nasil gelistigine dair bir alan aragtirmasi yapilmstir.
S6z konusu alan arastirmasi kapsaminda, kilavuzlarda belirlenmis olan eylemlerin,
hangi evrelerde hangi paydaslar tarafindan yapilmasi gerektigi belirlenerek, farkli
katilimcilara yonelik soru formlar1 hazirlanmistir. Hazirlanan soru formlari, proje
ekiplerine yoneltilerek, yesil bina proje siirecinin nasil izlendigi ve yesil bina
projelerinin geleneksel projelere kiyasla ne tiir zorluklar ve farkliliklar getirdiginin
saptanmas1 hedeflenmistir. Arastirma kapsaminda incelenecek projeler belirlenirken,
GBCI ve BRE nin resmi Internet sitelerinde yaymlanmis olan sertifikali ve sertifika

adayr proje listelerinden faydalanilmistir. Arastrma igin goriisiilen projelerin,
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ozellikle yeni-ingaat (new-construction) projeleri olmasina 6zen gdsterilmistir.
Boylece, tasarim agsamasindan igletme asamasina kadar olan tiim siire¢ hakkinda bilgi
edinilmesi miimkiin olmustur. Calisma basinda, ele alinan her projenin tasarim ekibi,
yiiklenicisi ve yesil bina danigsmani ile gorlismeler gergeklestirilerek —siirecin
tamamini, tim katilimcilar agisindan inceleyebilmek hedeflenmistir. Ancak kimi
firmalarin is yogunluklarindan, kimi firmalarin ise bilgi vermekten kaginmasi
sebebiyle projelerin tiim katilimcilarma ulasabilmek miimkiin olmamistir. Ozellikle
yiiklenici firmalar ile iletisim kurmakta zorluklar yasanmistir. Ayrica gorlismeyi
kabul eden bazi firmalar, s6zlesmede yer alan gizlilik maddelerinden dolayi, proje
isim ve bilgilerini agiklamak istememistir. Ismi ag¢iklanmasi istenmeyen projeler, tez
icerisinde Cizelge 4.3 te belirtilen kodlarla anilmistir. Arastirma kapsaminda

incelenen projeler ve gorlisme yapilan firmalar asagidaki gibidir:
e Proje 1(LEED Gold)
LEED danigmani ile goriisme, ERKE Tasarim- Tugge Tungay,
Tasarim ekibi ile goriisme, Has Mimarlik- Ayse Hasol Erktin,
e Proje 2( LEED Gold)
LEED danigmani ile goriisme, ERKE Tasarim- Tugge Tungay,
e Torium AVM (LEED Gold)
Tasarim ekibi ile goriisme, TAMA Mimarlik-Tolga Arikan,
e Tiirkiye Miiteahhitler Birligi Merkezi ( LEED Platin)
LEED danigmant ile goriisme, TURKECO — Eren Bastanoglu,
Yiiklenici firma ile gorigsme, MESA Mesken — Tan Sevim
e Piri Reis Universitesi (BREEAM Cok iyi)
BREEAM danigmani ile goriisme, TURKECO- Katya Kaya,
Tasarim ekibi ile goriisme, Kreatif Mimarlik- Erbug Bengiiler

Yapilan goriismeler sonucu edinilen bilgiler 151ginda, ele alman projeler siireg, ekip,
maliyet, siire ve kalite agisindan incelenerek geleneksel projelerle karsilastirildiginda

ulagilan sonuglara asagidaki paragraflarda yer verilecektir.
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Arastirma kapsaminda ele alinan projeler, siire¢ acgisindan incelendiginde, LEED
sertifika siirecinin kimi projelerde ideal proje yonetim kilavuzunda belirtildigi gibi
projenin en basinda basladig1 goriilirken, kimi projelerde bu siirecin yapim evresine
kadar gecikebildigi goriilmiistiir. LEED siirecinin projenin en basmda basladigi
projelerde, tasarimin LEED kriterlerine gore yonlendirilebilmesi sonucu, daha fazla
krediden puan alinabilmesi, siirecin erken baglamasi sayesinde dokiiman ve
belgelerin erken hazirlanmasi ve teslimi sonucu erken geri bildirim alabilme sans1
dogmakta ve daha basarili sonuglara imza atilabilmektedir. Kredi analizlerinin
yapilmasi, yesil iirlin ve malzemelerin tanimlanip tasarima entegre edilmesi, olmasi
gerektigi gibi tasarim evresinde yapilan projelerde, siirecin daha verimli isledigi ve
ciddi revizyonlara ihtiya¢ duyulmadan yapim asamasina ge¢ilebildigi goriilmektedir.
Ancak, LEED kararlarinin tasarima entegre edilmesinin geciktigi durumlarda, proje
revizyonlarina gidilmesi gerekmekte ve dolayisiyla maliyet ve siire artisina sebebiyet
vermektedir. BREEAM projelerinde ise, tasarim asamasi i¢in sertifika alinacaksa,
BREEAM denetcisinin tasarimin baslangi¢ asamasinda projeye dahil olup, tasarim
ekibini yOnlendirmesi gerekmektedir. Tasarim asamasi sertifikasi almig bir
BREEAM projesi ‘insaat sonrasi’ sertifikasi i¢in basvurdugunda, tasarim asamasi,
BREEAM kriterlerine gore uygun bir sekilde yapilip, BRE’ nin de onay1 alindig1 i¢in,
yapim asamasi sertifika siireci c¢ok daha sistemli ve verimli bir sekilde

tamamlanacaktir.

LEED projelerinde, yapim evresi uygulama siirecine tasarim bittikten sonra ve
Tasarim Degerlendirmesi alindiktan sonra gecildiginde, daha verimli sonuglar
almdig1 goriilmektedir. LEED tasarim safhasi entegrasyon siireci ile ilgili
aktivitelerin, yapim asamasina tasmasi, tasarimda gerekli her degisikligin insaat
slirecine yansimasina ve dolayisiyla maliyet ve silire kaybina sebebiyet vermektedir.
BREEAM projelerinde ise, “Tasarim Asamasi Sertifikas1” almig bir proje, insaat

sonrast sertifikasi i¢in bagvurdugunda ¢ok daha verimli sonuglar elde edilecektir.

Yapilan goriismeler sonucunda, LEED projelerinin ¢ogunda, isletme asamasi ile ilgili
ayr1 bir yonetim politikas1 gelistirilmedigi goriilmektedir. BREEAM sertifikas1
kategorileri incelendiginde ise, LEED kriterlerinden farkli olarak yonetim ile ilgili
ayr1 bir kategori oldugu goriilmektedir. Bu sebeple, BREEAM projelerinde isletme
asamasinda da yesil bina kriterlerinin saglanmasina yonelik daha ciddi onlemler

alindig1 soylenebilir.
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Gorlismelerde edinilen bilgiler 1s181inda, yesil bina projeleri sertifika siirecleri
geleneksel projelerle kiyaslandiginda hukuki ve yasal siirecte ciddi farklilik ve
zorluklarla karsilasilmadigr sonucuna ulagilmistir. Ancak, sertifika siireclerindeki
tiim islemlerin Ingilizce yiiriitiilmesi, tiim belge, dokiiman, ¢izim ve sartnamelerin
Ingilizce’ye cevrilmesi gerekliliginin getirdigi i¢in, is yiikiinii artirdig1 belirtilmistir.
Ayrica, ihale dokiimanlari, s6zlesme ve sartnamelerin hazirlanmasi siirecinde, LEED
ve BREEAM kriterleri ile ilgili detaylarin acik sekilde belirlenmesi, taraflarin
sorumluluklar1 belirlenirken ve malzeme ve uygulama detaylar1 agiklanirken, LEED
ve BREEAM kriterlerinin ve kriterlerin  gerekliliklerinin ~ detayli olarak
belirtilmesinin 6nemli bir unsur oldugu belirtilmistir. Malzeme 6zellikleri ve
yapilacak uygulamalarin detaylarinin proje basinda net bir sekilde belirlenmemesi,

taraflar aras1 anlagsmazliklarin ¢ikmasina neden olabilmektedir.

Yesil bina projelerinin tasarim kararlar1 agisindan onemli kisitlama ya da zorluklar
getirmedigi goriilmektedir. Incelenen projelerde iilkemizde LEED ve BREEAM
malzeme kategorilerinden kolaylikla puan alinabilecegi sonucuna ulasilmustir.
Ancak, her iki sistemin de istedigi bir 6zellik olan Sertifikali Ahsap (FSC, Forest
Steward Council) temini, malzeme kategorilerinden en c¢ok =zorluk yaratan
kriterlerden biri olarak 6n plana ¢ikmaktadir. Ayrica mekanik sistemlerde, her iki
sistemde de referans alinan ASHRAE standartlarinin uygulayicilara anlatilmasi ve
bunlarin uygulanmasi, iilkemizdeki proje katilimcilarmin alisik olmadigi ve zorluk

yasadig1 konularin baginda gelmektedir.

Incelenen projelerin hepsinde sertifika kararinmn verilmesiyle birlikte, entegre tasarim
anlayisinin benimsendigi ve siire¢ boyunca tiim katilimcilarin iletisim halinde
calistig1 soylenebilir. Ancak, sertifika kararmin ge¢ verildigi durumlarda, entegre
yOnetim siirecinin de ge¢ baslamasiyla, katilimcilarin bir araya gelmesi gecikmis,
birlikte verilmesi gereken bazi proje kararlarinin gecikmesine ya da revize olmasina

yol agmustir.

Arastirma kapsamimda ele alman projeler, maliyet agisindan incelendiginde,
sanilanin aksine geleneksel projelere kiyasla ciddi maliyet artiglart olmadigi
sonucuna ulasilmistir. Ozellikle LEED Gold  seviyesine kadar olan LEED
projelerinde maliyet artiginin geleneksel projelere gore yok denecek kadar az oldugu
belirtilmis, aksine uzun dénemde LEED kriterlerine uygun yapilmis uygulamalarin

su ve enerji tasarrufu sayesinde maliyet acisindan da ayrica avantaj saglayacagi
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belirtilmistir. Ancak, LEED Platin sertifikasi s6z konusu oldugunda,daha fazla kredi
basarilmas1 gerektigi i¢in yapilmasi gereken uygulamalar artmakta, maliyet artigina
sebep olan bazi uygulamalar giindeme gelmektedir. Yesil bina sertifika siiregleri
maliyet acisindan degerlendirilirken dikkate alinmasi gereken dnemli noktalardan
biri de sertifika kararmin projenin hangi asamada verildigidir. Projenin baslangi¢
asamasinda sertifika karar1 verilir, hedefler belirlenir ve tasarim en bastan itibaren
sertifika kriterleri ¢ergcevesinde yonlendirilirse sertifika siirecinden kaynakli maliyet

artiglarinin en aza indirilebilmektedir.

Tez kapsaminda yapilan goriismeler sonucunda, yesil bina projelerinin geleneksel
projelerle kiyaslandiginda benzer siirelerde tamamlandigi, silire artigina sebep
olmadig1r sonucuna ulasilmistir. Ancak, proje ekiplerinin deneyimsiz oldugu
durumlarda ve 6zellikle LEED projelerinde LEED Online ile ilgili iglemlerin proje
katilimeilar1 tarafindan yapildig1 projelerde katilimeilarin sertifika siirecine alismasi

zaman kaybina sebep olabilmektedir.

Arastrma kapsaminda incelenen tiim projelerde, insaat siiresince yapilan
uygulamalarm, proje ¢izimlerine, sartnamelerine ve sertifika kredi dokiimanlarina
uygun olarak yapildigindan emin olmak i¢in, yiiklenici firma ile, yesil bina
danigmani ve diger proje miiellifleri koordinasyon halinde ¢alismis, diizenli
toplantilar, saha ziyaretleri, saha fotograflar1 ve raporlamalar1 ile kalite kontrolii
saglanmistir. Ayrica, pek ¢ok konuda oldugu gibi, sertifika kararinin erken verilmesi
ve sertifika siirecinin erken baglamasi daha yiiksek kalitede bir sonu¢ alinmasini

saglamaktadir.

Oneriler

Yesil bina projeleri, sertifika siirecleri ve sertifika kriterleri gibi pek cok unsurun
mimari proje yonetim siirecine entegre edilmesini gerektiren ve bir¢ok disiplinden
uzmanin bir arada koordinasyon halinde ¢alismasin1 gerektiren bir proje yonetim
siireci ihtiyacini beraberinde getirmektedir. Ulkemizin yesil bina kavrami konusunda
yeni yeni bilinglenmeye basladigi ve yesil bina degerlendirme sistemlerinin
uygulanmasinda gecis doneminde oldugu gz dniinde bulunduruldugunda, yesil bina
proje siireglerinde birtakim zorluklarla karsilasilmasi, hatalar ve eksikliklerin ortaya
cikmasi kagmilmazdir. Asagidaki paragraflarda, tez kapsaminda yapilan ¢alisma ve

aragtirma sonucunda edinilen bilgiler 1s1¢inda, Tirkiye’de uygulanacak yesil bina
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projelerinde daha verimli ve basarili bir sonug elde edilebilmesi igin Onerilere yer

verilecektir.

Oncelikle, iilkemiz insaat sektdrii yatrimeilarmin “yesil bina” kavramini tanimalar:
ve yesil bina degerlendirme sistemleri ve sertifika siireclerini iyice anlamalari
gerekmektedir. Yapilan ¢alisma, bir yesil bina projesinin olusturulma siirecinin
sanildig1 kadar zahmetli ve maliyetli olmadigini ortaya koymaktadir. Aksine, uzun
vadede degerlendirildiginde, su ve enerji tasarrufu ile maliyet avantaji da saglayan
yesil binalar, ¢evreye olan duyarhliklar: ile siirdiiriilebilir kalkinmaya da 6nemli
katk1 saglamaktadir. Ayrica, 6zellikle gayrimenkul sektoriinde, satis ve kiralama
degerlerini de artiran yesil bina sertifikalar1 pazarlama ve prestij konusunda da
yatirimcilara avantaj saglamaktadir. Tiim bu avantajlarmn, yatirimcilara anlatilmasi ve
yatirimceilari 6n yargilarini kirip, yesil bina projelerine yonlenmesiyle, iilkemizde
yesil bina sertifika sistemleri moda bir kavram olmaktan ¢ikip, bilingli bir sekilde
uygulanmaya baglayacaktir. Yesil binalar yaygm bir sekilde uygulanmaya
basladikc¢a, insaat sektorliniin diger kollari da bu alanda daha cok c¢alismaya
baslayacak, malzeme, iiriin ve sistemlerin uygulanmasinda yasanan zorluklar en aza
indirilecektir. Ayrica, yesil binalarin yayginlagsmasiyla, bu alanda egitim alan ve
uzmanlasan profesyonellerin de sayisi artacak, tecriibe eksikliginden kaynaklanan

sorunlar da en aza inecektir.

Yapilan ¢alisma sonucu elde edilen bilgiler, sertifika kararinin projenin ilk
asamasinda verilmesinin maliyeti en aza indirdigini, slire kaybini engelledigini ve
cok daha kaliteli bir sonu¢ elde edildigini gostermektedir. Bu sebeple, projenin
baslangi¢c asamasinda hangi sertifika sisteminin se¢ilecegi karar1 verilmeli ve segilen
sertifika sistemine goOre tasarim asamasi yoOnlendirilmelidir. Sertifika karari
verildikten sonra, tiim disiplinlerin bir araya gelerek koordinasyon halinde calistig1
entegre tasarim siirecinin de baslamasiyla, ¢ok daha verimli bir sertifika siireci

gecirilecektir.

Yapilan c¢alisma, iilkemizde yesil bina konusunda tecriibeli c¢aliganlarmn azligi
nedeniyle, silirece alisma ve uygulamalari anlama konusunda bazi sikintilar
yasandigin1 gostermektedir. ”Yesil bina” konusunun Tiirkiye giindemine tagmmasi,
konuyla ilgili egitimlerin artmasi, tiim proje katilimcilarinm proje basinda LEED ve
BREEAM egitimleri almas1 yasanabilecek sorunlari en aza indirecektir. Ayrica, tiim

slireci yoneten yesil bina danismanlar1 disinda, her ekibin kendi biinyesinde LEED
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ve BREEAM danismanlar1 bulundurmasi da eksiksiz ve net dokiimanlarin
olusturulmasinda ve yesil bina danismani ile iletisimin en dogru sekilde

saglanmasinda faydali olacaktr.

Yapilan goriigmeler sonucunda, ozellikle LEED projelerinin ¢ogunda, isletme
asamasi ile ilgili ayr1 bir yonetim politikasi gelistirilmedigi goriilmektedir. Ayrica her
iki sertifika sisteminde de, sertifika alindiktan sonra kontrollerin olmamasi
sertifikanin giivenilirligini diistirmektedir. Yapim asamasinda, igletme asamasina
yonelik yOnetim politikalarinin = olusturulmas: ve isletme asamasmnda rutin
kontrollerin yapilmasi, yesil binalarin isletme siiresince de amacina uygun bir sekilde

kullanilmasini saglayacaktir.

Tiirkiye’nin yesil bina projeleri uygulamalar1 konusunda aligma siirecinde oldugu
distiniiliirse, ihale dokiimanlari, stzlesme ve sartnamelerin hazirlanmasi siirecinde,
LEED ve BREEAM kriterleri ile ilgili detaylarin acik¢a belirtilmesi, taraflarin
sorumluluklar1 belirlenirken ve malzeme ve uygulama detaylar1 agiklanirken, LEED
ve BREEAM kriterleri gerekliliklerinin detayli olarak belirlenmesi, hukuki agidan

yasanabilecek sikintilarin oniine gegecektir.

Sonug olarak, yesil bina degerlendirme sistemleri, iilkemizde yeni gelismekte olan
bir kavramdir, ve sertifika siireclerinin geleneksel proje siireclerine entegre
edilmesinde ve katilmcilarin  siirece alismasinda bir takim  sorunlar
yasanabilmektedir. Ancak, geneline bakildiginda, arastrma kapsaminda incelenen
projelerde, tez kapsaminda sunulan ideal yesil bina proje kilavuzlarma yakm siirecler
yiiriitiildiigii ve basarih sonuglar elde edildigi goriilmektedir. Ulkemizde, “yesil bina”
kavrami tam olarak anlasilip, sertifika siirecleri ve gereklilikleri 6ziimsendikten
sonra, tezde sunulan yesil bina kilavuzlar1 referans alinarak zamanmda ve dogru

adimlar atildiginda, ¢cok daha basarili sonuglar elde edilmesi miimkiin olacaktir.
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EK Al

Cizelge A.1: Tiirkiye’de LEED sertifikas1 almis projeler

SERTIFiKA
PROJE ADI VERSIYONU TARIH SONUC
GOOGLE ISTANBUL OFFICE LEED CI 2009 15.02.2013 Gold
Levent Istanbul, 34 TR
OZYEGIN UNIVERSITY ENGINEERING BUILDING [LEED NC 2009 14.02.2013 Gold
Istanbul, Istanbul TR
OZYEGIN UNIVERSITY STUDENT CENTER LEED NC 2009 14.02.2013 Gold
Istanbul, Istanbul TR
CELIKEL TAYSAD FACTORY LEED NC 2009 05.02.2013 Silver
Kocaeli, 41 TR
ALTENSIS OFFICE LEED CI 2009 04.02.2013 Gold
Istanbul, Istanbul TR
Bodrum Maya M Migros LEED Retail NC |31.01.2013 Gold
Milas, 48 TR
YILDIZ HOLDING YILDIZ BINASI LEED EB 2009 03.01.2013 Silver
Istanbul, Istanbul TR
TEKFEN BOMONTI APARTMENTS LEED NC 2009 26.11.2012 Gold
Istanbul, 34 TR
Ronesans Mecidiyekoy Ofis LEED CS 2009 05.11.2012 Gold
Istanbul, Istanbul TR
GAMA BUILDING LEED EB 2009 04.11.2012 Gold
ANKARA, 6 TR
BOGAZICI UNIVERSITY 1st MALE DORMITORY LEED NC 2009 04.10.2012 Gold
ISTANBUL, 34 TR
NIDAKULE GOZTEPE LEED CS 2009 27.09.2012 Gold
Istanbul, 34 TR
TekfenOZ Kagithane Offices LEED CS 2.0 12.09.2012 Gold
Istanbul, Istanbul TR
METLIFE ISTANBUL HEADQUARTERS LEED CI 2009 12.09.2012 Gold
Istanbul, 34 TR
KFC - Torium LEED Retail CI 04.09.2012 Silver
Istanbul, 34 TR
BIRLESIM ENG PRDCTN-ADMIN BUILDING LEED NC 2009 22.06.2012 Gold
ISTANBUL, 34 TR
Hilton Garden Inn Istanbul Golden Horn LEED NC 2009 30.05.2012 Gold
Beyoglu, 34 TR
METHOD RESEARCH COMPANY LEED NC 2009 13.03.2012 Gold
USKUDAR, 34 TR
OLIVE PLAZA LEED CS 2009 23.02.2012 Gold
Istanbul, 34 TR
KFC-BOSTANCI LEED Retail CI 14.11.2011 Silver
Istanbul, Istanbul TR
KAVACIK TICARET MERKEZI LEED CS 2009 01.11.2011 Gold
Samsun, Samsun TR
SABANCI UNIVERSITY NANOTECHNOLOGY LEED NC 2009 28.10.2011 Gold
CENTER
Istanbul, 34 TR
SCHNEIDER ELECTRIC TRANSFORMER FACTORY [LEED NC 2009 12.09.2011 Gold
Kocaeli, 41 TR
BASF CONSTRUCTION CHEMICALS LEED NC 2009 18.08.2011 Platinum
LABORATORIES
Gebze, 41 TR
SOYAK HOLDING HEADQUARTERS LEED EB 2009 12.08.2011 Silver
Istanbul, 34 TR
WILO PUMP ORHANLI LOCATION LEED NC 2.2 21.07.2011 Gold
Istanbul TR
BASF DILOVASI MANAGEMENT BUILDING LEED NC 2009 18.07.2011 Gold
Kocaeli, 41 TR
Li Fung Centre LEED NC 2009 17.07.2011 Silver
Istanbul, Istanbul TR
DEEPO ISTANBULAVM LEED CS 2009 24.06.2011 Gold
Istanbul, Istanbul TR
BAYLO SUITES LEED NC 2009 07.06.2011 Silver
Istanbul, Istanbul TR
TekfenOZ Levent Office LEED CS 2.0 20.04.2011 Gold
Istanbul, Istanbul TR
ESER HOLDING HEADQUARTERS LEED NC 2009 14.02.2011 Platinum
Ankara, Ankara TR
TURKISH ENGINE CENTER LEEDNC 2.2 29.07.2010 Gold
Istanbul, Istanbul TR
Philips Head Office LEED CI 2.0 02.10.2009 Silver
Istanbul, Istanbul TR
Siemens Gebze PTD Building LEEDNC 2.2 28.09.2009 Gold
Gebze, Kocaeli TR
Unilever Head Office LEED CI 2.0 11.09.2009 Silver

Istanbul, Istanbul TR
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EK A2

Cizelge A.2: Tirkiye’de LEED sertifikast aday1 projeler

SERTIFiKA
PROJE ADI VERSIYONU TARIH SONUC
WORK INN HOTEL LEED NC 2009 12.10.2010 Kayith
KOCAELI, 41 TR
Gelal Socks Factory LEED NC 2009 18.05.2010 Kayith
CANKIRI, 18 TR
KAYA YAPI GOSB PROJECT LEEDNC 2.2 16.06.2009 Kayrth
TR
Sabanci Center LEED EB 2009 29.06.2012 Kayith
Istanbul, Istanbul TR
EYS Co. LEED NC 2009 09.01.2010 Kayith
Aydin, Aydin TR
ISTANBLOOM LEED NC 2009 09.08.2010 Kayith
Istanbul, 34 TR
Maltepe Rezidans / SIMLAND LEED NC 2009 10.08.2010 Kayith
Istanbul, 34 TR
Brisa Bridgestone Sabanci Lastik Sanayii LEED Retail NC |01.03.2013 Kayith
Dilovasi, Kocaeli Province TR
ESAS BUSINESS PARK LEED CS 2009 16.09.2011 Kayith
ISTANBUL, 34 TR
Nurol Tower LEED CS 2009 06.10.2011 Kayith
Istanbul, 34 TR
ANTAKYA AVM LEED CS 2009 10.10.2011 Kayrth
Antakya, 31 TR
42 Maslak Office 2 LEED CS 2009 12.10.2011 Kayith
Istanbul, 34 TR
Consolidated Community Center LEED NC 2009 07.02.2013 Kayith
Incirlik, Siirt TR
BODRUM MAYA M MIGROS LEED NC 2009 22.03.2012 Kayith
Soke, Aydin Province TR
ESAS BUSINESS PARK LEED CS 2009 16.09.2011 Kayrth
ISTANBUL, 34 TR
Nurol Tower LEED CS 2009 06.10.2011 Kayith
Istanbul, 34 TR
ANTAKYA AVM LEED CS 2009 10.10.2011 Kayith
Antakya, 31 TR
42 Maslak Office 2 LEED CS 2009 12.10.2011 Kayrth
Istanbul, 34 TR
YAZIHANE LEED CS 2009 31.10.2011 Kayith
Istanbul, 34 TR
PROMESA LEVENT TOWER LEED CS 2009 09.05.2012 Kayith
Istanbul, 34 TR
VIAGREEN LEED CS 2009 21.05.2012 Kayith
Ankara, 6 TR
The Paragon Tower LEED CS 2009 21.12.2012 Kayith
Ankara, Ankara Province TR
CARREFOURSA MALTEPEPARK OFFICE LEED CS 2009 27.02.2013 Kayith
Istanbul, Istanbul TR
Kucukyali Master Site LEED CS 2009 15.03.2013 Kayith
Istanbul, Istanbul TR
PROMESA LEVENT TOWER LEED CS 2009 09.05.2012 Kayith
Istanbul, 34 TR
VIAGREEN LEED CS 2009 21.05.2012 Kayrth
Ankara, 6 TR
The Paragon Tower LEED CS 2009 21.12.2012 Kayith
Ankara, Ankara Province TR
CARREFOURSA MALTEPEPARK OFFICE LEED CS 2009 27.02.2013 Kayith
Istanbul, Istanbul TR
Kucukyali Master Site LEED CS 2009 15.03.2013 Kayith
Istanbul, Istanbul TR
TED Ronesans Koleji LEED Schools 06.03.2013 Kayith
Istanbul, Istanbul TR 2009
OZYEGIN UNIVERSITY MASTERSITE LEED NC 2009 24.05.2012 Kayith
Istanbul, Istanbul TR
NARLIFE LEED NC 2009 24.05.2012 Kayith
Maltepe, 34 TR
SOYAK SOHO LEED NC 2009 01.06.2012 Kayith
Sisli, 34 TR
SOYAK OPTIMUS FIRST LEED NC 2009 01.06.2012 Kayrth
1IZMIR, 35 TR
SOYAK OPTIMUS GOLD LEED NC 2009 01.06.2012 Kayith
1ZMIR, 35TR
Borusan Makina ve Guc Sistemleri Sanayi LEED NC 2009 02.06.2012 Kayith
Adana, 1TR
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Cizelge A.2(devam): Tirkiye’de LEED sertifikas1 adayi projeler

SERTIFiKA
PROJE ADI VERSIYONU TARIH SONUC
TURK TRAKTOR-R/D Office Building LEED NC 2009 23.08.2012 Kayith
Sakarya, Sakarya TR
TURK TRAKTOR-Main Office Building LEED NC 2009 23.08.2012 Kayith

Sakarya, Sakarya TR
TURK TRAKTOR-Warehouse/Assembly Building |LEEDNC2009  |23.08.2012  (Kayith
Sakarya, Sakarya TR

IFM OZEL PROJE VE REKREASYON ALANI LEED NC 2009 05.02.2013 Kayith
Istanbul, Istanbul TR

ICDAS PLAZA LEED NC 2009 12.03.2013 Kayith
Mahmutbey, Istanbul TR

CANAKKALE BELEDIYESI BINASI LEED NC 2009 13.03.2013 Kayith
Canakkale, Canakkale Province TR

HAYAT ArGe MERKEZI LEED NC 2009 25.03.2013 Kayith
Dilovasi, Kocaeli Province TR

VARYAP MERIDIAN LEEDNC 2.2 19.01.2009 Kayith
Istanbul, Istanbul TR

EMAAR NID Shopping Mall LEED CS 2009 13.06.2012 Kayith
Istanbul, 34 TR

KOZYATAGI ANADOLU PLAZA LEED CS 2009 13.12.2012 Kayith
Istanbul, Istanbul TR

TORUN TOWER LEED CS 2009 24.01.2013 Kayith
Istanbul, Istanbul TR

Kucukyali Office Park Block A-B LEED CS 2009 15.03.2013 Kayith

Istanbul, Istanbul TR
SYMBOL ISTANBUL OFFICE - SHOPPING CENTER |LEEDCS2009  119.01.2012  (Kayith

Istanbul, 34 TR

Tarlabasi 360 Office LEED CS 2009 11.02.2012 Kayith
Istanbul, 34 TR

NEF 09 LEED CS 2009 28.09.2012 Kayith
Istanbul, Istanbul TR

EYS Co. LEEDNC 2.2 26.06.2009 Kayith
Aydin, Aydin TR

Johnson Controls Turkey HQ LEED CI 2009 16.06.2011 Kayith
Istanbul, 34 TR

KFC LEED CI 2009 04.06.2011 Kayith
Istanbul, Istanbul TR

ALACATI MM MIGROS MAGAZASI LEED EB 2009 09.04.2012 Kayith
Izmir, 35 TR

GRUNDFOS Gebze Facility LEED EB 2009 17.04.2012 Kayith
Kocaeli, 41 TR

EMAAR NID Shopping Mall LEED CS 2009 13.06.2012 Kayith
Istanbul, 34 TR

KOZYATAGI ANADOLU PLAZA LEED CS 2009 13.12.2012 Kayith
Istanbul, Istanbul TR

TORUN TOWER LEED CS 2009 24.01.2013 Kayith
Istanbul, Istanbul TR

Kucukyali Office Park Block A-B LEED CS 2009 15.03.2013 Kayith
Istanbul, Istanbul TR

AHSU MASTER SITE | LEED NC 2009 10.05.2012 Kayith
Kocaeli, 41 TR

Mistral Towers Residences LEED NC 2009 14.05.2012 Kayith
Izmir, 35 TR

Gaziantep Yesil Ev Projesi LEED NC 2009 28.06.2012 Kayith
Gaziantep, Gaziantep TR

SIF Regional Administrative Office LEED NC 2009 25.07.2012 Kayith
Ankara, Ankara TR

METROPOL ISTANBUL-C BLOK LEED NC 2009 21.09.2012 Kayith
Istanbul, Istanbul TR

Hilton Garden Inn - Istanbul Airport LEED NC 2009 28.09.2012 Kayith
Istanbul, Istanbul TR

BOYTEK HOTEL LEED NC 2009 08.10.2012 Kayith
Istanbul, Istanbul TR

TC ACIBADEM UNIVERSITESI MYO LEED NC 2009 04.12.2012 Kayith
Istanbul, Istanbul TR

ETU Mimarlik Muhendislik Fakulte Binasi LEED NC 2009 19.12.2012 Kayith
Erzurum, Erzurum TR

1S-GYO TUZLA MASTERSITE LEED NC 2009 19.12.2012 Kayith

Istanbul, Istanbul TR

LEED NC 2009 26.12.2012 Kayith
IZMIR ADNAN MENDERES AIRPORT TERMINAL

Izmir TR
PROMESA LEVENT TOWER LEED NC 2009 04.11.2011 Kayith

Istanbul, Istanbul TR
TURK TRAKTOR-Social Facility LEED NC 2009 23.08.2012 Kayith
Sakarya, Sakarya TR
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Cizelge A.2(devam): Tirkiye’de LEED sertifikast aday1 projeler

SERTIFIKA
PROJE ADI VERSIYONU TARIH SONUC
TURK TRAKTOR-MASTER SITE LEEDNC2009  [23.08.2012 Kayitli

Sakarya, Sakarya TR

TC ACIBADEM UNI KEREM AYDINLAR KAMpUsy | EE0 NC2009113.11.2012Kayith

Istanbul, Istanbul TR

Gelal Socks Master Site LEED NC 2009 19.02.2013 Kayith
Saban6zu, Cankiri TR

Gelal Socks Social Facility LEED NC 2009 19.02.2013 Kayith
Saban6zu, Cankiri TR

Sisecam ARGE Building LEED NC 2009 08.03.2013 Kayith
Gebze, Kocaeli Province TR

UDIM LEED NC 2009 11.03.2013 Kayith
Istanbul, Istanbul TR

Anel Business Center LEED EB 2009 26.09.2012 Kayith
Istanbul, Istanbul TR

Coca-Cola Icecek AS Elazig Plant LEED EB 2009 14.03.2013 Kayith
Elazig, Elazig Province TR

Ulker Arena LEED NC 2009 28.08.2009 Kayith
Istanbul, Istanbul TR

Datacell LEED NC 2009 16.12.2010 Kayith
Gebze, 41 TR

NEF-11-RESIDENTIAL LEED NC 2009 05.07.2011 Kayith
ISTANBUL, 34 TR

NEF-HALIC-KONUT LEED NC 2009 05.07.2011 Kayith

ISTANBUL, 34 TR

LEEDNC2009  |15.08.2011  |Kayttl
TURKEY CONTRACTORS ASSO HEADQUARTERS ayrth

Ankara, Ankara TR
OZYEGIN UNI SECOND ACADEMIC BUILDING LEED NC 2009 26.12.2011 Kayith
Istanbul, Istanbul TR

Dika Main Service Building LEED NC 2009 08.03.2012 Kayith
Mardin, 47 TR

AHSU Rectorate LEED NC 2009 09.05.2012 Kayith
Kocaeli, 41 TR

AHSU Faculty of Medicine LEED NC 2009 09.05.2012 Kayith
Kocaeli, 41 TR

AHSU Faculty of Nursing LEED NC 2009 09.05.2012 Kayith
Kocaeli, 41 TR

AHSU Vocational School of Health LEED NC 2009 09.05.2012 Kayith
Kocaeli, 41 TR

AHSU MASTER SITE | LEED NC 2009 10.05.2012 Kayith
Kocaeli, 41 TR

Mistral Towers Residences LEED NC 2009 14.05.2012 Kayith
Izmir, 35 TR

Gaziantep Yesil Ev Projesi LEED NC 2009 28.06.2012 Kayith
Gaziantep, Gaziantep TR

SIF Regional Administrative Office LEED NC 2009 25.07.2012 Kayith

Ankara, Ankara TR

IZMIR ADNAN MENDERES AIRPORT TERMINAL | EED NC 2009 126.12.2012 | Kayith

Izmir TR
PROMESA LEVENT TOWER LEED NC 2009 04.11.2011 Kayith
Istanbul, Istanbul TR
TURK TELEKOM GENEL MUDURLUK EK BINASI LEED NC 2009 28.03.2013 Kayith
Ankara, Ankara Province TR
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EK A3

Cizelge A.3: Tiirkiye’de BREEAM sertifikali ve aday projeler

SERTIFiKA
PROJE ADI VERSIYONU TARiIH SONUC
365 Shopping Center In-Use Part2 2204 07.12.2013
ankaya .37%
Cankay 46.37%
365 Shopping Center In-Use Part1  |220d 07.12.2013
Ankara 42.35%
4 House Types: B2+ 1, B3+1, Land SE International Very good Interim
istanbul 2010 Bespoke  |64.57%
ADA Shopping Mall In-Use Part1  |220d 03.05.2013
Adapazari 54100 47.04%
ADA Shopping Mall In-Use Part2  [200d 03.05.2013
Adapazari 54100 46.04%
Forum Kayseri International Very good Interim
Akatlar 38355 2008 Europe: 68.54%
Guler Plaza International Very good Interim
Kavacik 2009 Europe 55.32%
Inci Aku Manisa Factory International Good Final
Kisim Manisa 2009 Europe 45.53%
Inci Aku Manisa Factory International Good Interim
Kisim Manisa 2009 Europe 52.5%
KANYON FACILITY MANAGEMENT In-Use Part 1 Very Good 28.08.2013
Levent 34394 56.12%
KANYON FACILITY MANAGEMENT In-Use Part 2 Excellent 28.08.2013
Levent 34394 80.91%
KANYON FACILITY MANAGEMENT and £ llent
MARKETING In-Use Part 2 xeefien 28.08.2013
Levent 34394 80.91%
KANYON FACILITY MANAGEMENT and v Good
MARKETING In-Use Part 1 ery oo 28.08.2013
Levent 34394 68.92%
KGK Plaza International Good Interim
Ruzgarlibahge 2009 Europe 48.72%
Onatca TOYOTA International Very good Final
Adana 01110 2008 Europe: 55.21%
Piri Reis Universitesi International Very good Interim
istanbul 2008 Bespoke 67.22%
Piri Reis Universitesi International Very good Interim
istanbul 2008 Bespoke 62.37%
Piri Reis Universitesi International Very good Interim
istanbul 2008 Bespoke 64.46%
Piri Reis Universitesi International Very good Interim
istanbul 2008 Bespoke  [68.89%
Schneider Electric In-Use Part 2 Excellent 22.12.2013
45030 77.15%
Schneider Electric In-Use Part 1 Very Good 22.12.2013
45030 60.46%
TARSU Shopping Mall International Very good Final
Tarsus - Mersin 2008 Europe: 63.57%
Tekira Shopping Mall In-Use Part1  [220d 07.10.2013
45.69%
Tekira Shopping Mall In-Use Part 2 Good 07.10.2013
45.29%
Toyota PLAZA MICI In-Use Part 2 Excellent 19.12.2013
Seyhan - Adana 80.31%
Toyota PLAZA MICl In-Use Part1  |oood 19.12.2013
Seyhan - Adana 54.7%
United Nations Population Fund (UNFPA) International Pass
Eastern Europe and Central Asia Regional 2009 Europe Final
istanbul Commercial: 34.29%
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Cizelge B.1: Geleneksel proje, LEED ve BREEAM projeleri siire¢lerinin karsilastirilmasi

GELENEKSEL PROJE

LEED PROJESI

BREEAM PROJESI

TASARIM ONCESi EVRE

Yapilmas: Gerekenler

GBCI LEED Sertifika Siireci gereklilikleri

BRE BREEAM Sertifika Siireci gereklilikleri

*Fizibilite galigmalart

*Proje hedeflerinin belirlenmesi
*Thtiyag programmm tanimlanmasi
*Arazi se¢imi ve arazi analizleri
*QOn biitge ve siirenin belirlenmesi

*LEED sertifikas1 kararma yonelik fizibilite galsmalarmnm yapiimast
*LEED hedefinin belirlenmesi

*LEED kredilerinin saglanabilmesi i¢in gerekli kriterlerin tasarmm stirecine
dahil edilmesi

*LEED damsmanmin projeye dahil olmasi

*QOn LEED degerlendirmesinin yapilmasi

*Projenin LEED Online'a kaydi

*LEED vizyon toplantilarmmn yapilmasi

*BREEAM sertifikasi kararma yonelik fizibilite gahsmalarnm yapimast
*BREEAM hedefinin belirlenmesi

*BREEAM kredilerinin saglanabilmesi i¢in gerekli kriterlein tasarim siirecine
dahil edilmesi

*BREEAM denetgisinin projeye dahil olmasi

*Projenin BRE 'ye kayd1

SEMATIK TASARIM
EVRESI (AVAN PROJE)

Yapilmasi gerekenler

GBCI LEED Sertifika siireci gereklilikleri

*Tasarim semalarmmn olusturulmasi

*Vaziyet plam ve ¢evresel iliskilerin belirlenmesi

*Genel kiitle bityiikligii ve form kararlart
*Statik,mekanik,elektrik sistemlerin konsept kararlarmm verilmesi
*Cergeve sartnamelerin hazirlanmasi

*On biitge galigmast

*LEED kredi analizlerinin yapiimas1 (enerji, aydmlatma modellemeleri, su
tasarrufu hesaplamalarr)

*LEED kredi kriterlerinin saglandigm gdsteren dokiimanlarm hazrlanmasi
*Yesil malzeme, iirtin ve sistemlerin mimari tasarima ve elektrik, mekanik
,statik sistemlere entegre edilmesi

*Biitiinlesik tasarm toplantilarmmn yapimasi

BRE BREEAM Sertifika siireci gereklilikleri

*BREEAM kredi analizlerinin yapilmasi (enetji, aydinlatma modellemeleri, su
tasarrufu hesaplamalarr)

*BREEAM kredi kriterlerinin saglandigmm gosteren dokiimanlarm hazirlanmas:
*Yesil malzeme, iirtin ve sistemlerin mimari tasarima ve elektrik, mekanik ,
statik sistemlere entegre edilmesi

*Biitiinlesik tasarm toplantilarmmn yapimasi

TASARIM GELiSTIRME
(KESIN TASARIM)

Yapilmasi gerekenler

GBCI LEED Sertifika siireci gereklilikleri

BRE BREEAM Sertifika stireci gereklilikleri

*Son tasarim kararlarmm verilmesi
*Malzeme, iiriin ve sistemlerin se¢ilmesi
*Maliyet ve stire tahminlerinin giincellenmesi

*LEED kredi analizlerinin giincellenmesi

*Yesil malzeme, iirtin ve sistem seg¢imlerinin kesinlesmesi ve mimari tasarma
ve elektrik, mekanik ,statik sistemlere entegre edilmesi

*LEED kredi kriterlerinin saglandigm gosteren dokiimanlarm sonlandrriimasi
(enerji modellemesi raporlari,su kredisi hesaplamalarr)

*Biitiinlesik tasarim toplantilarmmn yapimasi

*Bina yonetim politikalarmm gelistirimesi

* BREEAM kredi analizlerinin giincellenmesi

* Yesil malzeme, tiriin ve sistem segimlerinin kesinlesmesi ve mimari tasarima ve
elektrik, mekanik ,statik sistemlere entegre edilmesi

*BREEAM kredi kriterlerinin saglandigmm gosteren dokiimanlarm
sonlandiriimasi (enerji modellemesi raporlary,su kredisi hesaplamalari)
*Biitiinlesik tasarim toplantilarmmn yapimasi

*Bina yonetim politikalarmm gelistirimesi

=
=§ Yapilmasi gerekenler GBCI LEED Sertifika siireci gereklilikleri BRE BREEAM Sertifika siireci gereklilikleri
*Uygulama projelerinin hazrlanmast *LEED tasarim kredileri kriterlerinin saglandigm kanitlayan tiim *BREEAM tasarim kredileri kriterlerinin saglandigm kanitlayan tiim
*Teknik ve idari sartnamelerin hazirlanmasi dokiimanlarin sonlandiriimast dokiimanlarin sonlandiriimast
*Yiiklenicinin belirlenmesi *LEED kredi dokiimanlarmin tasarim degerlendirmesi icin GBCI' a teslimi |*BREEAM tasarim kredi dokiimanlarmmn tasarim sertifikas1 degerlendirmesi igin
L *[hale ve s6zlesme dokiimanlarmmn hazrlanmasi *GBCI'm degerlendirmesi sonucu gerekli ekleme ve diizeltmelerin yapimas: | BRE'ye teslimi
YAPIM DOKUMAN LARI |*insaat igin yasal izin ve islemlerin tamamlanmas1 *[haleye gikilacaksa ihale ve sozlesme dokiimanlarma yesil malzeme ,sistem |*BRE degerlendirmesi sonucu gerekli ekleme ve diizeltmelerin yapiimasi ve
EVRESI ve uygulamalarm  gerekliliklerinin ilave edilmesi tasarim sertifikasmn alinmast
*Thaleye ¢ikilacaksa ihale ve sdzlesme dokiimanlarma yesil malzeme ,sistem ve
uygulamalarm gerekliliklerinin ilave edilmesi
Yapilmasi gerekenler LEED Yapmm Asamasi Gereklilikleri BREEAM Yapim Asamasi Gereklilikleri
*Yapim yonetimi *Yapim asamasi toplantilarnin diizenlenmesi *Yapim asamasi toplantilarinin diizenlenmesi
*Isin proje ve sartnameye uygun yonetimi *LEED Yapm kredilerinin uygulanmas1 ve kontrolii (yesil iirtinlerin *BREEAM yapm kredileri gerekliliklerinin uygulanmas: (yesil iiriinlerin
*Malzeme tedarigi tedarigi, yesil uygulama ve startejilerin gergeklestirilmesi, insaat atik geri tedarigi, yesil uygulama ve startejilerin gergeklestirilmesi, insaat atik geri
*Alt yiklenicilerin yonetimi doniistimii, hava kalitesi yonetimi) doniistimii, hava kalitesi yonetimi)
YAPIM ASAMASI *Biitce ve is programu kontrolii *Test ve devreye alma ,6lgme kontrol planlarmm kontrolii *BREEAM denetgisi tarafindan sertifika kamt raporlarmm hazrlanmas:
*Bakim ve isletme talimatlarmm hazirlanmast *Gerekli duyulursa saha ziyaretlerinin yapiimasi
*LEED ingaat kredileri kanit dokiimanlarmm hazirlanmast *BREEAM kanit dokiimanlarmmn BRE 'ye teslimi
*LEED kredi kamit dokiimanlarmm GBCI 'a teslimi ve LEED sertifikasmm | *Degerlendirme sonucu insaat sonras1t BREEAM sertifikasmmn almmasi
almmasi
*Uygulanan yesil bina sistem ve uygulamalarmmn  kullaimast *Uygulanan yesil bina sistem ve uygulamalarmmn kullaimast
. *Diisiik operasyon giderleri (elektrik-su ) *Diisiik operasyon giderleri (elektrik-su)
ISLETME ASAMASI *¢ ve dis ortam hava kalitesinde artis *¢ ve dis ortam hava kalitesinde artis
*Kullanic1 konforunda artis *Kullanic1 konforunda artis
Geleneksel Proje Cekirdek Kadro LEED ile Eklenen Katimeilar (¢cekirdek kadro ) BREEAM ile Eklenen Katihmcilar (¢cekirdek kadro )
*Mal sahibi/yatrmci *Cost estimator *Cost estimator
*Mimar *Bina bakim ve igletme ekibi *Bina bakim ve igletme ekibi
*[nsaat Miithendisi *LEED danismam *BREEAM danismam
*Makine mithendisi *Enerji modellemesi uzmam *BREEAM denetgisi
*Elektrik mithendisi *Aydmlatma danisman *Enerji modellemesi uzmam
*Peyzaj mimari *Giinig1g1 simiilasyonu uzmam *Aydmlatma danisman
PROJE PAYDASLARI *¢ mimar *Test ve devreye alma ekibi *Giinisig1 simiilasyonu uzmani
E *Genel Yiiklenici ve alt yiikleniciler *LEED proje ydneticisi *Test ve devreye alma ekibi
= Destek ekipler Destek ekipler *BREEAM proje yoneticisi
*Ekolojist *Bina sakini/ kullanicis1 danigmanlart Destek ekipler
*Surveyor *[¢ ortam hava kalitesi kontrol damsmanlar *Bina sakini/ kullanicis1 danigmanlart
*Cevre damgmanlari *Pazarlama ve reklam damsmanlari *¢ ortam hava kalitesi kontrol danismanlart
*Pazarlama ve reklam damsmanlari
KOORDINASYON :S::jns:?]ej;::::: ﬂ:e;:;: sitemi *Biitiinlesik tasarm yaklagmu *Biitiinlesik tasarm yaklagmu
SURE *Dokiimantasyon stirecinin getirdigi ek ¢aligmalar *Dokiimantasyon stirecinin getirdigi ek ¢aligmalar
MALIYET ARTISLARI MALIYET ARTISLARI
SOFT COSTS SOFT COSTS
*Sertifika ticreti (platin sertifika almrsa geri 6deniyor) * Sertifika {icreti
*Damisman ticreti (istege bagh) * Danisman ticreti (istege bagh)
*Kredi algiama istekleri (CIR) i¢in ticret *BREEAM denetg¢isi ticreti (zorunlu)
*Degerlendirme sonucuna itiraz igin ticret *Tasarmm ticretleri
*Tasarmm {icretleri *Yesil tiriin, strateji ve uygulamalarm tasarma entegre edilmesi
*Yesil liriin , strateji ve uygulamalarm tasarima entegre edilmesi *Enerji modellemesi
*Enerji modellemesi *Mithendislik ticretleri
*Miihendislik ticretleri *Test ve devreye alma maliyeti (temel devreye alma + gelismis devreye alma)
< *Test ve devreye alma maliyeti (temel devreye alma + gelismis devreye HARD COSTS
= alma) *Yesil sistem ve uygulamalar
5 MALIYET HARD COSTS *Yenilenebilir enerji teknolojileri
<Z( *Yesil sistem ve uygulamalar *Suyun etkin kullanmm i¢in gerekli sistemlerin maliyeti
: *Yenilenebilir enerji teknolojileri *Yesil malzeme ticretleri
*Suyun etkin kullanm i¢in gerekli sistemlerin maliyeti *Havalandirma kredileri igin gerekli uygulamalarm maliyeti
*Yesil malzeme ticretleri *Bireysel termal konfor ve aydmlatma kontrolleri
*Havalandirma kredileri i¢in gerekli uygulamalarn maliyeti
*Bireysel termal konfor ve aydmlatma kontrolleri
EKONOMIK FAYDALAR EKONOMIK FAYDALAR
*Rekabetei ilk maliyet *Rekabetei ilk maliyet
*sletme giderlerinin azalmasi (elektrik, su ) *sletme giderlerinin azalmasi (elektrik, su )
*Bina degerinin yiikselmesi *Bina degerinin yiikselmesi
*Pazarlama avantaji (yiksek kira ve satig) *Pazarlama avantaji (yiksek kira ve satig)
*Yapilan isin projeye , sartname ve sézlesmelere uygun yonetimi *Yesil bina sistem, uygulamalarmm kontrolii *Yesil bina sistem, uygulamalarmm kontrolii
KALITE *[nsaatm LEED kredi dkiimanlarma, sartnamelerine, ve gizimlerine *Ingaatm BREEAM kredi dokiimanlarma, sarthamelerine, ve gizimlerine

uygunlugunun kontrolii

uygunlugunun kontrolii
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EK C1

Cizelge C.1:LEED Faz 1 kontrol listeleri

(Vijaya Yellamraju’nun LEED New Construction adli kitabinadan alinmistir).

Project Name:

Step 1
1.1
1.2
1.3
1.4
1.5
1.6
1.7
1.8

21
2.2
2.3
2.4

31
3.2

4.1
4.2

5.1
52

Step 2

Step 3

Step 4

Step 5

Collect and compile preliminary data
dentify Owners Project Requirements
Collect Preliminary Site Data

Gather Praliminary Project Data

Perorm LEED Occupancy Calculations
Create Project Team Directory

Obtain Preliminary Project Schedule
Research Applicable Incentives

Compile all Data

Prepare a preliminary LEED assessment

Review Credit Requirements to Assess Feasibility

dentify Potential Implementation Strategies
dentify Mext Steps

Prepare a Credit Responsibility Matrix
Re gister the project on LEED-Online
Register the Project on LEED Online
Assign Credit Responsibiliies Online
Organize a LEED Vision Workshop
Prepare Workshop Outline

Facilitate the Workshop

Prepare a LEED Project Workbook
Update Praliminary Documents
Prepare LEED Project Workbook

A'26/2010
4/5,/2010
4/5,/2010
4/5/2010
4/5/2010
4/17/ 2010
4/17/ 2010
4/17/ 2010
4/26/2010
SMTIr2010
5/17/2010
5/10/2010
5/17/2010
5/17/2010
S242010
5/24/2010
5/24/2010
&T2010
5/31/2010
&/7/2010
Tr28/2010
71212010
7/28/2010

X oM K|

X X K| X

S

LR

Mile stone

Milestone
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EK C2

Cizelge C.2: LEED Faz 2 kontrol listeleri

(Vijaya Yellamraju’nun LEED New Construction adli kitabinadan alinmistir).

Step 1
1.1
1.2

Step 2
2.1
2.2
2.3

Step 3
3.1
3.2

Step 4
4.1
4.2

Step 5
5.1
5.2
5.3
5.4

Organize a Pre-Construction LEED Kick-Off Meeting

| Establish Meeting Outline

Facilitate Kick-Of Meeting

Review Progress of Credit Implementation
Complete Construction Progress Reporting Forms
Review Progress Reporting Forms

Crganize Progress Review Meetings

Prepare Documents for GBCI Construction Review
Complete Construction Credit Documentation

Update Design Credit Documentation

Review Final Documents for GBCl Submission
Review Documents and Online Credit Forms

Crganize Construction Phase Coordination Meeting
Submit to GBCI for Construction Review

Submit Credits for Preliminary Construction Review
Respond to GBCI Preliminary Construction Resew Comments
Accept or Appeal Construction Review Results

Crder Materials to Display LEED Cedification

4/5/2011
4/5/2011
4152011
Monthly

oM om M
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EK C3

Cizelge C.3: LEED Faz 3 kontrol listeleri

(Vijaya Yellamraju’nun LEED New Construction adli kitabinadan alinmistir).

Step 1
1.1
1.2

Step 2
2.1
2.2
2.3

Step 3
3.1
1.2

Step 4
4.1
4.2

Step 5
5.1
52
53
5.4

Organize a Pre-Construction LEED Kick-Off Meeting
Establish Meeting Outline

Facilitate Kick-Off Meeting

Review Progress of Credit Implementation
Complete Construction Progress Reporting Forms
Review Progress Reporting Forms

Organize Progress Review Meetings

Prepare Documents for GBCI Construction Review
Complete Construction Credit Documentation

Update Design Credit Documentation

Review Final Documents for GBCl Submission
Review Documents and Online Credit Forms

Organize Construction Phase Coordination Meeting
Submit to GBCI for Construction Review

Submit Credits for Preliminary Construction Review
Respond to GBCI Preliminary Construction Revew Comments
Accept or Appeal Construction Review Results

Order Materials to Display LEED Certification

4/5/2011
4/5/2011
4/5/2011
Monthly

L T A
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EK D1
LEED Damismam soru formu

GORUSME YAPILAN KIiSININ,
ADI :
GOREVI :
BAGLI OLDUGU FIRMA :
GORUSME TARIHI :
LEED PROJE YONETIM SURECi SORU FORMU
PROJENIN ADI:
ADRESI:
TURU:
PROJE PARSEL ALANI:
PROJE INSAAT ALANI:
PROJE KATILIMCILARI:
MAL SAHIBI:
MIMAR:
GENEL YUKLENICI:
STATIK PROJE GRUBU:
PEYZAJ PROJE GRUBU:
MEKANIK PROJE GRUBU:
ELEKTRIK PROJE GRUBU:
LEED DANISMANI (SAHIS/FIRMA):
TASARIMIN BASLANGIC VE BITIS TARIHI:
YAPIMIN BASLANGIC VE BITIS TARIHI:
PROJENIN M2 MALIYETI (VARSA) TOPLAM MALIYETI:
LEED SKORU:
FAZ 1 Projenin tammmlanmasi & Hedef Belirleme ( Tasarim Oncesi Evre)
Adim 1 On bilginin toplanmasi ve derlenmesi

1) LEED danismani hangi asamada projeye dahil oldu? (tasarim Oncesi / sematik
tasarim agamasi /kesin tasarim asamasi / yapim dokiimanlar1 asamast )

2) GBCI 'a dokiimanteslimi , tasarim ve yapim agsamasinda olmak iizere 2 agamada
mi yapild1 ,yoksa yapim bitiminde tek teslim mi yapildi?

3) Mal sahibinin proje ile ilgili talepleri, gereksinimleri ve proje hedeflerinin
belirlenmesi siirecine LEED danismani dahil oldu mu? Evet ise, hangi teknik,
yontem vb. kullanild1 ?

4) LEED damismani arazi bilgilerinin edinilmesi ve proje ihtiya¢ programinin
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belirlenmesi siirecine dahil oldu mu?

5) Olusturulan tiim verilerin toplandig1 bir veri tabani olusturuldu mu? Bilgi
aligverisi nasil saglandi?

Adim 2 On LEED degerlendirmesinin hazirlanmasi

6) Projenin basinda projenin durum ve hedefini belirlemek amaciyla tiim kredilerin
ayrintili analizi yapildi m1? Hangi krediden kag¢ puan alinacagi belirlendi mi?

7) Kredilerin basarilabilmesi igin gerekli uygulama stratejileri proje basinda
belirlendi mi? Maliyet - fayda analizleri yapildi mz1 ?

8) Kredilerin basarilabilmesi i¢in proje katilimcilarmin rolleri proje basinda
belirlendi mi?

Adim 3 Projenin LEED-Online’ a kaydedilmesi
9) Proje hangi asamada ve kim araciligi ile LEED-Online'a kaydedildi?
Adim 4 LEED vizyon workshoplarinin diizenlenmesi

10) Proje baslangicinda tiim katilimcilarin  bulundugu, LEED hedeflerinin
belirlendigi ve yesil bina stratejilerinin tanimlandig1 bir workshop (¢alistay-toplanti)
diizenlendi mi?

Adim 5 LEED proje kitapciginin hazirlanmasi

11) Edinilen tiim verilerin bulundugu ve proje bilgilerini iceren, katilimcilarin
referans olarak kullanabilecegi bir proje kitapg¢ig1 olusturuldu mu?

FAZ 11 Tasarim Safhasi Entegrasyonu
Sematik Tasarim LEED Safhasi
Adim 1 Kredi Analizlerinin Yapilmasi

12) Enerji, aydinlatma, 1s1 simiilasyonu gibi simiilasyon modelleri ve hesaplamalar
kim tarafindan yapildi? (leed danigmani / tasarim ekibi ) Bu siiregte tasarim ekibi ile
birlikte ¢alisildi mi1 ?

Adim 2 “Yesil’ iirtinlerin arastirilmasi ve tanimlanmasi

13) Sematik tasarim asamasinda, projede kullanilacak olan LEED kredilerinin
gerektirdigi malzemeler, iirlinler, sistemler ve ¢oziimlerin belirlenmesinde tasarim
ekibine destek sagland1 m1?

Adim 3 Yesil bina gereksinimlerinin tasarima entegre edilmesi

14) Segilen malzeme, strateji ve uygulamalarmn ilk yatirim maliyetleri ve uzun-kisa
vadede getirileri goz oniinde bulundurularak fayda - maliyet analizleri yapildi mi?
Evet ise kim tarafindan? Bu asamada yiiklenici belirlenmis ise yiiklenici ile ortak bir
calisma yapildi m1 ?

15) Bu asamada bir LEED koordinasyon toplantis1 diizenlendi mi? Bu toplantilar
hangi siklikta ve ne sekilde yapildi?

16) Proje Yoneticisi, tasarim ekibinin LEED kredi gerekliliklerine tamamen hakim
olmasi i¢in detayli bir dokiiman ve kontrol listesi olusturdu mu?
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Adim 4 Sematik Tasarim c¢izimlerinin degerlendirilmesi

17) LEED proje yoOneticisi siirece sematik tasarim asamasinda dahil olmus ise,
sematik tasarim asamasinda olusturulan proje verileri LEED proje yOneticisi
tarafindan detayli olarak incelenip geri bildirimler yapildi m1 ?

Kesin Tasarim LEED Safhasi
Adim 5 Kredi Analizleri ve Cizimlerin Giincellenmesi

18) GBCI aracilig1t ile online dokiimantasyon olusturulmaya kesin tasarim
sathasinda baslandi mi1? Evet ise erken baslamanin proje katilimcilarinin siirece
aligabilmesi adma faydasi oldu mu? Tim katilimcilar onlinedokiimantasyon
sistemine uyum sagladi mi1?

Adim 6 Yapim Asamasi icin Hazirhklarin Baslamasi

19) ‘MR’ (malzeme ve kaynaklar) kategorisi kredileri i¢in gerekli hedeflerin
belirlenebilmesi i¢in biitge degerlendirmesi yapildi mi1? Evet ise kim tarafindan?

20) ‘Yesil’ iirinlerin ve uygulamalarin ayrmtili olarak tanimlandigi, uygulamaya
yonelik gerekli detaylar1 da iceren ‘Yesil Sartnameler' ‘hazirlandi mi1? Evet ise kim
tarafindan ve hangi yontemle ?

Adim 7 Bina Yonetim Politikalarinin Gelistirilmesi

21) Bina isletilmeye basladiktan sonra da LEED gerekliliklerini saglayacagina
yonelik  yonetim politikalar1 gelistirildi mi? Bunun i¢in mal sahibi ya da bina
yonetimi ile birlikte calisildi m1 ? (tercih edilen otopark tesviki (SS C4.3,SS C4.4) ,
geri doniisiim uygulamalar1 , termal konforun kontrolii vb. )

Adim 8 Tasarim Gelistirme Cizimlerinin Gozden Gegirilmesi

22) Kesin tasarim sathasi ¢izim ve dokiimanlar1 gozden gegirilip bu asama i¢in bir
LEED koordinasyon toplantis1 diizenlendi mi?

Yapim Dokiimanlarnt LEED Safhasi
Adim 9 ‘Tasarim Kredileri’ icin Dokiimantasyon Hazirlanmasi
23) Kredi analizleri, ¢cizimleri ve sartnameler bu asama sonunda giincellendi mi?

24) LEED-online iizerinden kredi formlarmin doldurulmas: ve kanit dokiimanlarin
teslim i¢in hazirlanmasi1 hangi asamada yapildi?

Adim10 Tasarim Degerlendirmesi icin GBCI'a Teslim

25) Cizimler, sartnameler ve LEED online'a yiiklenen tiim bilgiler LEED Proje
yOneticisi tarafindan kontrol edildi mi?

26) Projenin Tasarim Sathas1 Degerlendirmesi i¢in GBCI’a teslimi hangi asamada
ve kim tarafindan yapildi?

27) GBCI’ 1 Tasarim Degerlendirmesi yorumlar1 proje ekibi tarafindan oldugu gibi
kabul edildi mi? Diizeltme yapildi m1 ya da itiraz edildi mi?

Faz III Yapim Safhas1 Uygulama
Adim 1 Yapim Oncesi LEED Baslama Toplantisinin Diizenlenmesi

28) Yapim baslamadan Once katilimcilar1 tiim siire¢ hakkinda detayli olarak
bilgilendiren bir baglama toplantist yapildi1 m1?
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Adim 2 Kredi Uygulamalarinin Gozden Gegirilmesi

29 ) Ingaat siiresince genel yiiklenici siirecin LEED kredilerine uygunlugu ile ilgili
takipleri yapip LEED Proje Y Oneticisini bilgilendirdi mi?

30 ) LEED Proje Yoneticisi genel yiikleniciden aldig bilgilerle siirecin hedeflenen
kredileri basarmaya uygunlugunu inceledi mi?

31) Yapim siireci boyunca diizenli toplantilar diizenlendi mi? Bunlar hangi yolla
(telefon,web,saha gezisi) ve ne siklikla yapildi?

Adim 3 GBCDI’ in Yapim Degerlendirmesi icin dokiimanlarin hazirlanmasi

32) Yapim kredisi dokiimanlari, sorumlu ekipler tarafindan zamaninda ve eksiksiz
olarak tamamlandi m1? LEED proje yoneticisi dokiimanlarin LEED Online’e
yiiklenmesi siirecini koordine etti mi?

Adim 4 GBCP’ a teslim edilecek final dokiimanlarin degerlendirilmesi

33) Diger ekipler tarafindan LEED online’a kaydedilen tiim ¢izim, belge ve
dokiimanlar LEED proje yoneticisi tarafindan gozden gegirildi mi?

34) Yapim uygulama safhas1 final koordinasyon toplantisi diizenlendi mi?
Adim 5 Yapim degerlendirmesi icin GBCI’ a teslim

35) Projenin Yapim Safhas1 Degerlendirmesi icin GBCI’a teslimi hangi asamada ve
kim tarafindan yapildi?

36) GBCI’ in  Yapim Degerlendirmesi yorumlar1 proje ekibi tarafindan oldugu gibi
kabul edildi mi? Diizeltme yapildi m1 ya da itiraz edildi mi?

SONUC

37) Projenin yesil bina olmas1 geleneksel bir yapim projesinden farkli olarak ne tiir
farklilik ve zorluklar getirdi ?

Asagida belirtilen ¢ergevede cevaplayabilir misiniz ?
SUREC ACISINDAN:

37.1) Tasarim kararlari, malzeme ve teknolojik sistemlerin se¢imi konusundaki
farklilik ve yasanan zorluklar :

37.2) Proje katilimcilar1 (tasarim ekibi, mekanik-statik-elektrik vb. diger proje
miiellifleri , tedarik¢i firmalar ) ile yasanan farklilik ve zorluklar :

37.3 ) Hukuki (s6zlesmesel anlamda) siirecte yasanan farklilik ve zorluklar :
37.4) Yasal siiregte yasanan farklilik ve zorluklar (belediye islemleri ) :
37.5) Yap1 isletilmeye basladiktan sonra yasanan farklilik ve zorluklar :
MALIYET , SURE ve KALITE ACISINDAN:

37.6 ) Projenin yesil bina olmas1 maliyet a¢isindan nasil bir farklilik getirdi ?
37.7 ) Projenin yesil bina olmasi siire agisindan nasil bir farklilik getirdi ?

37.8) GBCI ‘a sunulan tiim dokiimantasyonun dogruluk, tutarhilik, netlik ve
eksiksizliginden emin olmak i¢in gerekli kontroller yapildi m1 ? Bu siiregte zorluk
yasandi mi1?
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EK D2
LEED Tasarmm ekibi soru formu

GORUSME YAPILAN KIiSININ,
ADI :
GOREVI :
BAGLI OLDUGU FIRMA :
GORUSME TARIHI :
LEED PROJE YONETIM SURECi SORU FORMU
PROJENIN ADI:
ADRESI:
TURU:
PROJE PARSEL ALANI:
PROJE INSAAT ALANI:
PROJE KATILIMCILARI:
MAL SAHIBI:
MIMAR:
GENEL YUKLENICI:
STATIK PROJE GRUBU:
PEYZAJ PROJE GRUBU:
MEKANIK PROJE GRUBU:
ELEKTRIK PROJE GRUBU:
LEED DANISMANI (SAHIS/FIRMA):
TASARIMIN BASLANGIC VE BITiS TARIHI:
YAPIMIN BASLANGIC VE BITiS TARIHI:
PROJENIN M2 MALIYETI (VARSA) TOPLAM MALIYETI:
LEED SKORU:
TASARIM EKIBINE YONELTILECEK SORULAR

FAZ 1 Projenin tanimlanmasi & Hedef Belirleme ( tasarim oncesi asama )
Adim 1 On bilginin toplanmasi ve derlenmesi

1) Mal sahibinin proje ile ilgili talepleri, gereksinimleri ve proje hedefleri proje
basinda belirlendi mi ?Evet ise, hangi teknik, yontem vb. kullanildi?

2) Leed danigsmant ile iletisim bu asamada saglandi mi? Bilgi toplama siirecinde
ortaklasa hareket edildi mi?

Adim 2 On LEED degerlendirmesinin hazirlanmasi

3) Projenin basinda projenin durum ve hedefini belirlemek amaciyla tiim kredilerin
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ayrintili analizi yapildi m1? Hangi krediden kag¢ puan alinacagi belirlendi mi?

4) Kredilerin basarilabilmesi i¢in gerekli uygulama stratejileri proje basinda
belirlendi mi? Maliyet - fayda analizleri yapildi m1?

Adim 4 LEED vizyon workshoplarinin diizenlenmesi

5)Proje baslangicindan itibaren, LEED hedeflerinin belirlendigi ve yesil bina
stratejilerinin tanimlandigi workshop (¢alistay-toplanti)’ lara diizenli olarak katilim
sagland1 mi1?

Adim 5 LEED proje kitap¢iginin hazirlanmasi

6) Leed proje yoneticisi tarafinfan hazirlanan, edinilen tiim verileri ve proje
bilgilerini de igeren proje kitap¢ig1 edinildi mi? Isleyisi kolaylastird1 mi1?

FAZ 11 Tasarim Safhas1 Entegrasyonu
Sematik Tasarim LEED Safhasi
Adim 1 Kredi Analizlerinin Yapilmasi

7) Enerji, aydinlatma, 1s1 simiilasyonu gibi simiilasyon modelleri ve hesaplamalar
yardimi 1ile kredi analizleri yapildi mi1? Kim tarafindan ve hangi asamada
gergeklestirildi?

Adim 2 ‘Yesil’ iiriinlerin arastirilmasi ve tanimlanmasi

8) Sematik tasarim asamasinda, projede kullanilacak olan LEED kredilerinin
basarilmasina yonelik malzemeler, iiriinler, sistemler ve ¢oziimler belirlendi mi?

Adim 3 Yesil bina gereksinimlerinin tasarima entegre edilmesi
9) Bu asamada diizenlenen LEED Koordinasyon Toplantilarina katilim saglandi mi?

10)Proje Yoneticisinden, LEED kredi gerekliliklerini igeren detayli bir dokiiman ve
kontrol listesi temin edildi mi?

Kesin Tasarim LEED Safhasi
Adim 5 Kredi Analizleri ve Cizimlerin Giincellenmesi

11) Sematik Tasarim asamasinda yapilan kredi analizleri ve ¢izimleri Tasarim
Gelistirme Safhasinda, tiim proje katilimcilar1 tarafindan giincellendi mi ?

12) GBCI aracilig1 ile online dokiimantasyon olusturulmaya Tasarim Gelistirme
sathasinda baslandi m1 ?Evet ise erken baslamanin tasarim ekibinin siirece
alisabilmesi adina faydasi oldu mu?

Adim 6 Yapim Asamasi i¢cin Hazirhklarin Baslamasi

13) ‘MR’ (malzeme ve kaynaklar) kategorisi kredileri icin gerekli hedeflerin
belirlenebilmesi i¢in biitce degerlendirmesi yapildi mi1? Evet ise kim tarafindan?

14) ‘Yesil’ lriinlerin ve uygulamalarin ayrintili olarak tanimlandigi, uygulamaya
yonelik gerekli detaylar1 da igeren ‘Yesil Sartnameler' ‘hazirland1 m1? Evet ise kim
tarafindan ve hangi yontemle ?
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Yapim Dokiimanlar1 LEED Safhasi

Adim 9 ‘Tasarim Kredileri’ icin Dokiimantasyon Hazirlanmasi

15) Kredi analizleri, ¢izimleri ve sartnameler bu asama sonunda giincellendi mi ?
Adim10 Tasarim Degerlendirmesi icin GBCI'a Teslim

16) GBCI’ 1n Tasarim Degerlendirmesi yorumlar1 proje ekibi tarafindan aynen kabul
edildi mi ? Diizeltme yapildi m1 ya da itiraz edildi mi ?

Faz III Yapim Safhasi1 Uygulama
Adim 1 Yapim Oncesi LEED Baslama Toplantisinin Diizenlenmesi

17) Yapmm baslamadan once katilimcilari tiim siire¢ hakkinda detayli olarak
bilgilendiren bir baglama toplantist yapildi mi1?

Adim 2 Kredi Uygilamalarinin Gozden Geg¢irilmesi

18) Yapim siireci boyunca diizenli toplantilar diizenlendi mi? Bunlar hangi yolla
(telefon,web,saha gezisi) ve ne siklikla yapildi?

Adim 4 GBCPI’ a teslim edilecek final dokiimanlarin degerlendirilmesi
19) Yapim uygulama safthasi final koordinasyon toplantist diizenlendi mi?
Adim 5 Yapim degerlendirmesi icin GBCI’ a teslim

20)GBCI’ 1in Yapim Degerlendirmesi yorumlar1 proje ekibi tarafindan aynen kabul
edildi mi? Diizeltme yapildi m1 ya da itiraz edildi mi ?

SONUC

21) Projenin yesil bina olmas1 geleneksel bir yapim projesinden farkli olarak ne tiir
farklilik ve zorluklar getirdi ?

Asagida belirtilen ¢ergevede cevaplayabilir misiniz ?
SUREC ACISINDAN:

21.1) Tasarim kararlar1 , malzeme ve teknolojik sistemlerin se¢imi konusundaki
farklilik ve yasanan zorluklar :

21.2) Tasarim ekibinin siirece uyum saglamasinda yasanan farklilik ve zorluklar:

21.3) Proje katilimcilar1 (mekanik-statik-elektrik vb. diger proje miiellifleri ,
tedarik¢i firmalar ve leed danigmani ) ile yasanan farklilik ve zorluklar :

21.4) Hukuki (s6zlesmesel anlamda) siirecte yasanan farklilik ve zorluklar :
21.5) Yasal siirecte yasanan farklilik ve zorluklar (belediye islemleri ) :
MALIYET VE SURE ACISINDAN:

21.6) Projenin yesil bina olmas1 tasarim asamasinda maliyet acisindan nasil bir
farklilik getirdi ?

21.7) Projenin yesil bina olmasi tasarim asamasinda siire acisindan nasil bir
farklilik getirdi ?
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EK D3
LEED Yiiklenici firma soru formu

GORUSME YAPILAN KiSININ,
ADI :
GOREVI :
BAGLI OLDUGU FIRMA :
GORUSME TARIHI :
LEED PROJE YONETIM SURECI SORU FORMU
PROJENIN ADI:
ADRESI:
TURU:
PROJE PARSEL ALANI:
PROJE INSAAT ALANI:
PROJE KATILIMCILARI:
MAL SAHIBI:
MIMAR:
GENEL YUKLENICI:
STATIK PROJE GRUBU:
PEYZAJ PROJE GRUBU:
MEKANIK PROJE GRUBU:
ELEKTRIK PROJE GRUBU:
LEED DANISMANI (SAHIS/FIRMA):
TASARIMIN BASLANGIC VE BITiS TARIHI:
YAPIMIN BASLANGIC VE BITiS TARIHI:
PROJENIN M2 MALIYETI (VARSA) TOPLAM MALIYETI:
LEED SKORU:
YUKLENICI FIRMAYA YONELTILECEK SORULAR
FAZ II Tasarim Safhasi Entegrasyonu

1) Yiiklenici firma hangi asamada projeye dahil oldu ? ( sematik tasarim asamasi /
avan proje asamasi / kesin tasarim asamasi / tasarim bittikten sonra insaat
asamasinda )

2) Yiiklenici firma tasarim asamasinda ise dahil olmus ise, tasarim ekibi ile ortak
calisgma yapildi m1? Tasarim asamast LEED koordinasyon toplantilarina katilim
sagland1 m1?

3) Projenin LEED sertifikas1 yOnetimi siireci, yiiklenici firma biinyesinde mi
yiriitiildli, herhangi bir LEED danigsmani ya da firmasindan destek alindi mu1 ?
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4) Segilen malzeme, strateji ve uygulamalarin ilk yatirim maliyetleri ve uzun-kisa
vadede getirileri géz oniinde bulundurularak fayda - maliyet analizleri yapildi mz1 ?

5) Yiiklenici firma , malzeme se¢imleri ve yesil sartnamelerin hazirlanmasi siirecine
dahil oldu mu ?

6)Yiiklenici projeyi ihale yolu ile almis ise, ihaleye cikildiginda projenin LEED
projesi olacagi ile ilgili detaylar tiim ihale dokiimanlari, s6zlesme ve sartnamelerinde
yer ald1 mi1?

Faz III Yapim Safas1 Uygulama

7) Yapim baglamadan oOnce katilimcilar1 tiim siire¢ hakkinda detayli olarak
bilgilendiren bir baglama toplantist yapildi mi1?

8)Santiye ekibine ve diger katilimecilara LEED ile ilgili egitimler verildi mi?

9) Insaat siiresince , genel yiiklenici siirecin LEED kredilerine uygunlugu ile ilgili
takipleri yapip LEED Proje Ydneticisini bilgilendirdi mi?

10) Yapim siireci boyunca diizenli toplantilar diizenlendi mi? Bunlar hangi yolla
(telefon,web,saha gezisi) ve ne siklikla yapildi ?

11) Yapimm Kredileri dokiimanlar1 santiye ekibi tarafindan zamaninda ve eksiksiz
olarak tamamlandi m1 ? Bu dokiimanlarin hazirlanmasi i¢in LEED danigmanindan
destek almndi mi1 ?

12) LEED danismani ile ¢alisilmis ise, LEED danigmani, dokiimanlarin LEED
Online’a yiiklenmesi siirecini kordine etti mi ? Yapim ekibi tarafindan hazirlanan
tiim belge ve ¢izimler LEED danigmani tarafindan kontrol edildi mi ?

13) Daha 6nce GBCI’ a teslim edilmis olan Tasarim Kredisi dokiimanlari, yapim
bittikten sonra yeniden gozden gecirildi mi? Tasarim asamasi sonunda belirlenmis
hedefler ile yapim sonrasinda gerceklestirilen kriterler arasinda 6nemli farkliliklar
gozlendi mi?

14) Yapim uygulama safhasi final koordinasyon toplantisi diizenlendi mi?

15) GBCI’ in Yapim Degerlendirmesi sonuglar1 proje ekibi tarafindan aynen kabul
edildi mi? Diizeltme yapild1 m1 ya da itiraz edildi mi ?

SONUC

16) Projenin yesil bina olmas1 geleneksel bir yapim projesinden farkli olarak ne tiir
farklilik ve zorluklar getirdi ?

Asagida belirtilen ¢ercevede cevaplayabilir misiniz ?
SUREC ACISINDAN:

16.1) Tasarim kararlari, malzeme ve teknolojik sistemlerin se¢cimi konusundaki
farklilik ve yasanan zorluklar :

16.2) Proje katilimcilari (tasarim ekibi, mekanik-statik-elektrik vb. diger proje
miiellifleri , tedarik¢i firmalar, alt yiikleniciler ) ile yasanan farklilik ve zorluklar :

16.3 ) Hukuki (s6zlesmesel anlamda) siirecte yasanan farklilik ve zorluklar :
16.4) Yasal siirecte yasanan farklilik ve zorluklar (belediye islemleri ) :
16.5) Yap1 isletilmeye basladiktan sonra yasanan farklilik ve zorluklar :

116



MALIYET , SURE ve KALITE ACISINDAN:
16.6 ) Projenin yesil bina olmasi1 maliyet agisindan nasil bir farklilik getirdi ?
16.7 ) Projenin yesil bina olmas1 siire agisindan nasil bir farklilik getirdi ?

16.8) GBCI‘a sunulan tiim dokiimantasyonun dogruluk, tutarlilik, netlik ve
eksiksizliginden emin olmak i¢in yapim siiresince gerekli kontroller yapildi m1 ? Bu
stirecte zorluk yasandi mi1?
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EK D4
BREEAM danismam soru formu

GORUSME YAPILAN KIiSININ,
ADI :
GOREVI :
BAGLI OLDUGU FIRMA :
GORUSME TARIHI :
BREEAM PROJE YONETICIiSI’NE YONELTILECEK SORULAR
BREEAM PROJE YONETIM SURECI SORU FORMU
PROJENIN ADI:
ADRESI:
TURU:
PROJE PARSEL ALANI:
PROJE INSAAT ALANI:
PROJE KATILIMCILARI:
MAL SAHIBI:
MIMAR:
GENEL YUKLENICI:
BREEAM DANISMANI (SAHIS/FIRMA):
TASARIMIN BASLANGIC VE BITiS TARIHI:
YAPIMIN BASLANGIC VE BITiS TARIHI:
PROJENIN TOPLAM MALIYETI:
BREEAM SKORU:

FAZ1 Projenin tammlanmasi & Hedef Belirleme ( Tasarim Oncesi Evre)

Adim 1 On bilginin toplanmasi ve derlenmesi

1) BREEAM danigsmani hangi asamada projeye dahil oldu? (tasarim oncesi / sematik

tasarim agamasi /kesin tasarim asamasi / yapim dokiimanlar1 asamast )

2) BREEAM uzmani projeye dahil oldugunda , BREEAM semas1 ve hangi asama

icin sertifika alinacagi karar1 verilmis miydi?

3)Mal sahibinin proje ile ilgili talepleri, gereksinimleri ve proje hedeflerinin
belirlenmesi siirecine BREEAM denetgisi dahil oldu mu?Evet ise, hangi teknik,

yontem Vvb. kullanildi?

4) Olusturulan tiim verilerin toplandigi bir veri tabani olusturuldu mu? Bilgi

aligverisi nasil saglandi?
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Adim 2 On BREEAM degerlendirmesinin yapilmasi

5) Projenin basinda projenin durum ve hedefini belirlemek amaciyla tiim kredilerin
ayrintili analizi yapildi mi1? Hangi krediden ka¢ puan alinacagi belirlenerek 6n skor
tahmininde bulunuldu mu?

6) Kredilerin basarilabilmesi igin gerekli uygulama stratejileri proje basinda
belirlendi mi? Maliyet - fayda analizleri yapildi mi1?

7) Kredilerin basarilabilmesi igin proje katilimcilarinin rolleri proje basinda
belirlendi mi?

Adim 3 Projenin BRE’ye kaydedilmesi
8) Proje hangi asamada ve kim aracilig1 ile BRE’ye kaydedildi?

9) Projenin BREEAM sertifikast i¢in kaydedilebilmesi i¢in hangi bilgiler gerekti ?
Kayit islemi nasil yapildi ?

Adim 4 BREEAMyvizyon workshoplarinin diizenlenmesi

10) Proje baslangicinda tiim katilimcilarin bulundugu, BREEAM hedeflerinin
belirlendigi ve yesil bina stratejilerinin tanimlandig1 bir workshop (¢alistay-toplanti)
diizenlendi mi?

Adim 5 BREEAM proje kitap¢iginin hazirlanmasi

11) Edinilen tiim verilerin bulundugu ve proje bilgilerini igeren, katilimcilarin
referans olarak kullanabilecegi bir proje kitapg¢ig1 olusturuldu mu?

FAZ 11 Tasarim Safhasi Entegrasyonu
Sematik Tasarnm BREEAM Safhasi
Adim 1 Kredi Analizlerinin Yapilmasi

12) Enerji,aydinlatma, 1s1 simiilasyonu gibi simiilasyon modelleri ve hesaplamalar
Kim tarafindan yapildi? (BREEAM danigsmani / tasarim ekibi ) Bu siire¢te tasarim
ekibi ile birlikte ¢alisildi mi1 ?

Adim 2 “Yesil’ iirtinlerin arastirilmasi ve tanimlanmasi

13)Sematik tasarim asamasinda, projede kullanilacak olan, BREEAM kredilerinin
gerektirdigi malzemeler, iirlinler, sistemler ve ¢oziimlerin belirlenmesinde tasarim
ekibine destek sagland1 m1?

Adim 3 Yesil bina gereksinimlerinin tasarima entegre edilmesi

14) Secilen malzeme, strateji ve uygulamalarin ilk yatirim maliyetleri ve uzun-kisa
vadede getirileri goz oniinde bulundurularak fayda - maliyet analizleri yapildi mi?
Evet ise kim tarafindan? Bu asamada yiiklenici belirlenmis ise yiiklenici ile ortak bir
calisma yapildi m1 ?

15) Bu asamada bir BREEAMkoordinasyon toplantisi diizenlendi mi? Bu toplantilar
hangi siklikta ve ne sekilde yapild1?

16) Proje Yoneticisi, tasarim ekibinin ve diger katilimcilarm BREEAM kredi
gerekliliklerine tamamen hakim olmasi i¢in detayl bir dokiiman ve kontrol listesi
olusturdu mu?
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Adim 4 Sematik Tasarim c¢izimlerinin degerlendirilmesi

17) BREEAM proje yoneticisi siirece sematik tasarim agamasinda dahil olmus ise,
sematik tasarim asamasinda olusturulan proje verileri BREEAM proje yoneticisi
tarafindan detayli olarak incelenip geri bildirimler yapildi m1 ?

Kesin TasarnmBREEAM Safhasi
Adim 5 Kredi Analizleri ve Cizimlerin Giincellenmesi

18) BRE’ye dokiimantasyon teslimine hangi asamada basland1 ? Bu teslimler hangi
yolla ve ne siklikla yapild1 ?( Tek seferde tiim kredi kanit dokiimanlar1 teslimi ya da
ayri1 ayri teslim )

Adim 6 Yapim Asamasi icin Hazirhklarin Baslamasi

19) ‘MR’ (malzeme ve kaynaklar) kategorisi kredileri igin gerekli hedeflerin
belirlenebilmesi i¢cin daha gercekei bir biitge degerlendirmesi yapildi mi? Evet ise
kim tarafindan?

20) “Yesil’ triinlerin ve uygulamalarin ayrintili olarak tanimlandigi, uygulamaya
yonelik gerekli detaylar1 da igeren ‘Yesil Sartnameler' ‘hazirlandi mi1? Evet ise kim
tarafindan ve hangi yontemle?

Adim 7 Bina Yonetim Politikalarinin Gelistirilmesi

21) Bina isletilmeye basladiktan sonra da BREEAM gerekliliklerini saglayacagia
yonelik yOnetim politikalar1 gelistirildi mi? Bunun i¢in mal sahibi ya da bina
yonetimi ile birlikte ¢aligildi m1 ?

Adim 8 Kesin Tasarim Cizimlerinin Gozden Gecirilmesi

22) Kesin tasarim sathasi ¢izim ve dokiimanlar1 gézden gegirilip bu asama igin bir
BREEAM koordinasyon toplantisi diizenlendi mi?

Yapim DokiimanlariBREEAM Safhasi
Adim 9 ‘Tasarim Kredileri’ icin Dokiimantasyon Hazirlanmasi

23) Tasarmm kredileri i¢in tiim kanit dokiimanlarinin ve degerlendirme raporlarinin
hazirlanmas1t BREEAM denetgisi tarafindan mu yapildi ? Bu belgeler hangi asamada
tamamlandi1?

Adim10 Tasarim Degerlendirmesi icin BRE'ye Teslim

24) Cizimler, sartnameler ve kredi kanit dokiimanlar1 gibi tiim bilgiler BREEAM
denetcisi tarafindan kontrol edildi mi?

25) Projenin Tasarim Safhasi Degerlendirmesi i¢in BRE’ye teslimi hangi asamada
ve kim tarafindan yapildi?

26) BRE'nin Tasarim Degerlendirmesi sonuglar1 proje ekibi tarafindan aynen kabul
edildi mi? Diizeltme yapildi mi1 ya da itiraz edildi mi?

27) Tasarim sathasi sonunda BREEAM Tasarim Sertifikas1 alindi m1? Hangi skorla?
Faz III Yapim Safhasi Uygulama
Adim 1 Yapim Oncesi BREEAM Baslama Toplantisinin Diizenlenmesi

28) Yapmm baslamadan Once katilimcilar1 tiim siire¢ hakkinda detayli olarak
bilgilendiren bir baglama toplantis1 yapildi mi?Insaat ekiplerine BREEAM egitimi
verildi mi?
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Adim 2 Kredi Uygulamalarinin Gozden Gegirilmesi

29 ) Insaat siiresince genel yiiklenici siirecin BREEAM kredilerine uygunlugu ile
ilgili takipleri yapip BREEAMdenet¢isinini bilgilendirdi mi?

30 ) BREEAM denetgisi genel yiikleniciden aldigi bilgilerle siirecin hedeflenen
kredileri bagsarmaya uygunlugunu inceledi mi?

31) Yapim siireci boyunca diizenli toplantilar diizenlendi mi? Bunlar hangi yolla
(telefon,web,saha gezisi) ve ne siklikla yapildi?

Adim 3 BRE Yapim Degerlendirmesi i¢cin dokiimanlarin hazirlanmasi

32) Yapim kredisi dokiimanlari, sorumlu ekipler tarafindan zamaninda ve eksiksiz
olarak tamamlandi m1?

Adim 4 BRE’ ye teslim edilecek final dokiimanlarin degerlendirilmesi

33) Diger ekipler tarafindan hazirlanan tiim ¢izim, belge ve dokiimanlar BREEAM
denetgisi tarafindan kontrol edildi mi?

34) Yapim uygulama safhasi final koordinasyon toplantisi diizenlendi mi?
Adim 5 Yapim degerlendirmesi icin BRE’ ye teslim

35) Projenin Yapim Safhasi Degerlendirmesi i¢in BRE’ye teslimi hangi asamada ve
kim tarafindan yapildi?

36) BRE’ nin Yapim Degerlendirmesi yorumlari proje ekibi tarafindan aynen kabul
edildi mi? Diizeltme yapildi m1 ya da itiraz edildi mi?

SONUC

37) Projenin BREEAM projesi olmas1 geleneksel bir yapim projesinden farkli olarak
ne tlr farklilik ve zorluklar getirdi ?

Asagida belirtilen ¢ergevede cevaplayabilir misiniz ?
SUREC ACISINDAN:

37.1) Tasarim kararlari, malzeme ve teknolojik sistemlerin se¢imi konusundaki
farklilik ve yasanan zorluklar :

37.2) Proje katilimcilar1 (tasarim ekibi, mekanik-statik-elektrik vb. diger proje
miiellifleri , tedarik¢i firmalar ) ile yasanan farklilik ve zorluklar :

37.3 ) Hukuki (s6zlesmesel anlamda) siiregte yasanan farklilik ve zorluklar :
37.4) Yasal siirecte yasanan farklilik ve zorluklar (belediye islemleri ) :
37.5) Yapr isletilmeye basladiktan sonra yasanan farklilik ve zorluklar :
MALIYET , SURE ve KALITE ACISINDAN:

37.6 ) Projenin yesil bina olmas1 maliyet acisindan nasil bir farklilik getirdi ?
37.7 ) Projenin yesil bina olmas1 siire agisindan nasil bir farklilik getirdi ?

37.8) BRE ‘ye sunulan tiim dokiimantasyonun dogruluk, tutarlilik, netlik ve
eksiksizliginden emin olmak i¢in gerekli kontroller yapildi m1 ? Bu siiregte zorluk
yasand1 mi1?
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EK D5
BREEAM tasarim ekibi soru formu

GORUSME YAPILAN KIiSININ,
ADI :
GOREVI :
BAGLI OLDUGU FIRMA :
GORUSME TARIHI :
BREEAMTASARIM EKIiBINE YONELTILECEK SORULAR
BREEAM PROJE YONETIM SURECI SORU FORMU
PROJENIN ADI:
ADRESI:
TURU:
PROJE PARSEL ALANI:
PROJE INSAAT ALANI:
PROJE KATILIMCILARI:
MAL SAHIBI:
MIMAR:
GENEL YUKLENICI:
BREEAM DANISMANI (SAHIS/FIRMA):
TASARIMIN BASLANGIC VE BITiS TARIHI:
YAPIMIN BASLANGIC VE BITiS TARIHI:
PROJENIN TOPLAM MALIYETI:
BREEAM SKORU:

FAZ1 Projenin tammlanmasi & Hedef Belirleme ( tasarim 6ncesi asama )

Adim 1 On bilginin toplanmasi ve derlenmesi

1) Mal sahibinin proje ile ilgili talepleri, gereksinimleri ve proje hedefleri proje

basinda belirlendi mi ?Evet ise, hangi teknik, yontem vb. kullanild1?

2) BREEAM danigmani ile iletisim bu asamada saglandi m1? Bilgi toplama siirecinde

ortaklasa hareket edildi mi?

3)Tasarim ekibi biinyesinde BREEAM konusunda uzman bir yetkili var miyd1?

Adim 2 On BREEAM degerlendirmesinin hazirlanmasi

4) Projenin basinda projenin durum ve hedefini belirlemek amaciyla tiim kredilerin
ayrintili analizi yapildi m1? Hangi krediden kag¢ puan alinacagi belirlendi mi?

5) Kredilerin basarilabilmesi i¢cin gerekli uygulama stratejileri proje basinda

belirlendi mi? Maliyet - fayda analizleri yapild1 m1?

Adim 4 BREEAM vizyon workshoplarinin diizenlenmesi
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6)Proje baslangicinda, BREEAM hedeflerinin belirlendigi ve yesil bina
stratejilerinin tanimlandig1 workshopa katilim saglandi m1?

Adim 5 BREEAM proje kitap¢iginin hazirlanmasi

7) BREEAM proje yoneticisi tarafindan hazirlanan, edinilen tiim verileri ve proje
bilgilerini de iceren proje kitapg¢igi edinildi mi? Isleyisi kolaylastirdr mi1?

FAZ 11 Tasarim Safhas1 Entegrasyonu
Sematik Tasarim BREEAM Safhasi
Adim 1 Kredi Analizlerinin Yapilmasi

8) Enerji, aydinlatma, 1s1 simiilasyonu gibi simiilasyon modelleri ve hesaplamalar
yardimi ile kredi analizleri yapildti mi1? Kim tarafindan ve hangi asamada
gerceklestirildi?

Adim 2 ‘Yesil’ iiriinlerin arastirilmasi ve tanimlanmasi

9) Sematik tasarim asamasinda, projede kullanilacak olan BREEAM kredilerinin
basarilmasina yonelik malzemeler, iirlinler, sistemler ve ¢ozlimler belirlendi mi?

Adim 3 Yesil bina gereksinimlerinin tasarima entegre edilmesi

10) Bu asamada diizenlenen BREEAM Koordinasyon Toplantilarma katilim
sagland1 mi1?

11) BREEAM danismanindan , BREEAM kredi gerekliliklerini iceren detayli bir
dokiiman ve kontrol listesi temin edildi mi?

Kesin Tasarnbm BREEAM Safhasi
Adim 5 Kredi Analizleri ve Cizimlerinin Giincellenmesi

12) Sematik Tasarim asamasinda yapilan kredi analizleri ve g¢izimleri Tasarim
Gelistirme Sathasinda, tiim proje katilimcilar tarafindan giincellendi mi ?

13) BRE' ye teslim edilecek dokiimanlarmn hazirligina kesin tasarim agsamasinda
basland1 mi1?

Adim 6 Yapim Asamasi i¢cin Hazirhklarin Baslamasi

14) ‘MR’ (malzeme ve kaynaklar) kategorisi kredileri igin gerekli hedeflerin
belirlenebilmesi i¢in biitge degerlendirmesi yapildi mi1? Evet ise kim tarafindan?

15) “Yesil’ iriinlerin ve uygulamalarm ayrintili olarak tanimlandigi, uygulamaya
yonelik gerekli detaylar1 da iceren ‘Yesil Sartnameler' ‘hazirlandi m1? Evet ise kim
tarafindan ve hangi yontemle ?

Yapim Dokiimanlar1 BREEAM Safhasi
Adim 9 ‘Tasarim Kredileri’ icin Dokiimantasyon Hazirlanmasi

16) Kredi analizleri, ¢izimleri ve sartnameler bu asama sonunda giincellenerek,
BRE'ye teslim edilecek tasarim kredileri dokiimanlar: eksiksiz olarak hazirland1 m1 ?
Kredi dokiimanlar1 hazirlanirken BREEAM danismanindan destek alindi mi1?

Adim10 Tasarim Degerlendirmesi icin BRE'ye Teslim

17) BRE' nin Tasarim Degerlendirmesi sonucu proje ekibi tarafindan aynen kabul
edildi mi ? Diizeltme yapildi m1 ya da itiraz edildi mi ?

Faz III Yapim Safhasi1 Uygulama
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Adim 1 Yapim Oncesi BREEAM Baslama Toplantisinin Diizenlenmesi

18) Yapim baslamadan oOnce katilimcilart tiim siire¢ hakkinda detayli olarak
bilgilendiren baslama toplantilarina katilim sagland1 mi?

Adim 2 Kredi Uygulamalarinin Gézden Gegirilmesi
19) Tasarim ekibi ingaat siirecine de dahil oldu mu?

20) Yapim siireci boyunca diizenli toplantilar diizenlendi mi? Bunlar hangi yolla
(telefon,web,saha gezisi) ve ne siklikla yapildi?

Adim 4 BRE’ ye teslim edilecek final dokiimanlarin degerlendirilmesi
21) Yapim uygulama safhasi final koordinasyon toplantis: diizenlendi mi?
Adim 5 Yapim degerlendirmesi icin BRE’ ye teslim

22) BRE’ nin Yapim Degerlendirmesi yorumlar1 proje ekibi tarafindan aynen kabul
edildi mi? Diizeltme yapildi m1 ya da itiraz edildi mi ?

SONUC

21) Projenin yesil bina olmas1 geleneksel bir yapim projesinden farkli olarak ne tiir
farklilik ve zorluklar getirdi ?

Asagida belirtilen ¢ergevede cevaplayabilir misiniz ?
SUREC ACISINDAN:

21.1 ) Tasarim kararlar1 , malzeme ve teknolojik sistemlerin se¢imi konusundaki
farklilik ve yasanan zorluklar :

21.2) Tasarim ekibinin siirece uyum saglamasinda yasanan farklilik ve zorluklar:

21.3 ) Proje katilimcilar1 (mekanik-statik-elektrik vb. diger proje miiellifleri ,
tedarik¢i firmalar ve leed danigsmani ) ile yasanan farklilik ve zorluklar :

21.4 ) Hukuki (so6zlesmesel anlamda) siiregte yasanan farklilik ve zorluklar :
21.5) Yasal siiregte yasanan farklilik ve zorluklar (belediye islemleri ) :
MALIYET VE SURE ACISINDAN:

21.6 ) Projenin yesil bina olmasi tasarim asamasinda maliyet agisindan nasil bir
farklilik getirdi?

21.7 ) Projenin yesil bina olmasi tasarim asamasinda siire agisindan nasil bir farklilik
getirdi ?
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EK D6
BREEAM yiiklenici firma soru formu

GORUSME YAPILAN KIiSININ,
ADI :
GOREVI :
BAGLI OLDUGU FIRMA :
GORUSME TARIHI :
BREEAMTASARIM EKIiBINE YONELTILECEK SORULAR
BREEAM PROJE YONETIM SURECi SORU FORMU
PROJENIN ADI:
ADRESI:
TURU:
PROJE PARSEL ALANI:
PROJE INSAAT ALANI:
PROJE KATILIMCILARI:
MAL SAHIBI:
MIMAR:
GENEL YUKLENICI:
BREEAM DANISMANI (SAHIS/FIRMA):
TASARIMIN BASLANGIC VE BITiS TARIHI:
YAPIMIN BASLANGIC VE BITiS TARIHI:
PROJENIN TOPLAM MALIYETI:
BREEAM SKORU:
FAZ 11 Tasarim Safhasi Entegrasyonu

1) Yiiklenici firma hangi asamada projeye dahil oldu ? ( sematik tasarim asamasi /
avan proje asamasi / kesin tasarim asamasi / tasarim bittikten sonra ingaat
asamasinda)

2) Yiiklenici firma tasarim asamasinda ise dahil olmus ise, tasarim ekibi ile ortak
calisma yapildi mi1? Tasarim asamasit BREEAM koordinasyon toplantilaria katilim
sagland1 m1?

3) Segilen malzeme, strateji ve uygulamalarin ilk yatirim maliyetleri ve uzun-kisa
vadede getirileri géz oniinde bulundurularak fayda - maliyet analizleri yapildi m1 ?

4) Yiiklenici firma , malzeme se¢imleri ve yesil sartnamelerin hazirlanmasi siirecine
dahil oldu mu ?

5)Yiiklenici projeyi ihale yolu ile almis ise, ihaleye ¢ikildiginda projenin BREEAM
projesi olacag ile ilgili detaylar tiim ihale dokiimanlari, s6zlesme ve sartnamelerinde
yer ald1 m1?
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Faz Il Yapim Safhas1 Uygulama

6) Yapim baslamadan oOnce katilimcilar1 tiim siire¢ hakkinda detayli olarak
bilgilendiren bir baslama toplantis1 yapildi m1?

7)Santiye ekibine ve diger katilimcilara BREEAM ile ilgili egitimler verildi mi?

8) Insaat siiresince , genel yiiklenici siirecin BREEAM kredilerine uygunlugu ile
ilgili takipleri yapip BREEAM danigmanini bilgilendirdi mi?

9)Yapim siireci boyunca diizenli toplantilar diizenlendi mi? Bunlar hangi yolla
(telefon,web,saha gezisi) ve ne siklikla yapild1 ?

10) Yapim Kredileri dokiimanlar1 santiye ekibi tarafindan zamaninda ve eksiksiz
olarak tamamlandi mi1 ? Bu dokiimanlarin hazirlanmasi1 icin BREEAM
danismanindan destek alind1 m1 ?

11) Yapim ekibi tarafindan hazirlanan tiim belge ve ¢izimler BREEAM danigmani
tarafindan kontrol edildi mi ?

12) Daha once tasarim asamasi sertifikasi alinmis ise, tasarim sertifikasi i¢in taahhiit
edilen krediler ile ingaat sonrasinda uygulanan krediler arasinda farkliliklar gézlendi
mi?

13) Yapim uygulama safhasi final koordinasyon toplantisi diizenlendi mi?

14) BRE' nin Yapim Degerlendirmesi sonuglar1 proje ekibi tarafindan aynen kabul
edildi mi? Diizeltme yapildi m1 ya da itiraz edildi mi ?

SONUC

16) Projenin yesil bina olmas1 geleneksel bir yapim projesinden farkli olarak ne tiir
farklilik ve zorluklar getirdi ?

Asagida belirtilen ¢ergevede cevaplayabilir misiniz ?
SUREC ACISINDAN:

16.1) Tasarim kararlari, malzeme ve teknolojik sistemlerin se¢imi konusundaki
farklilik ve yasanan zorluklar :

16.2) Proje katilimcilar1 (tasarim ekibi, mekanik-statik-elektrik vb. diger proje
miiellifleri , tedarik¢i firmalar, alt yiikleniciler ) ile yasanan farklilik ve zorluklar :

16.3) Hukuki (s6zlesmesel anlamda) siiregte yasanan farklilik ve zorluklar :
16.4) Yasal siirecte yasanan farklilik ve zorluklar (belediye islemleri ) :

16.5) Yap1 isletilmeye basladiktan sonra yasanan farklilik ve zorluklar :
MALIYET , SURE ve KALITE ACISINDAN:

16.6 ) Projenin yesil bina olmas1 maliyet agisindan nasil bir farklilik getirdi ?
16.7 ) Projenin yesil bina olmasi siire a¢isindan nasil bir farklilik getirdi ?

16.8) BRE ‘ye sunulan tiim dokiimantasyonun dogruluk, tutarhilik, netlik ve
eksiksizliginden emin olmak i¢in yapim siiresince gerekli kontroller yapildi m1 ? Bu
stirecte zorluk yasandi mi1?
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