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Diinyadaki enerji tiiketiminin %50’si ve fosil yakit tiiketiminin %40°1 yap1 yasam dongiisii siireglerinde ortaya
¢ikmaktadir. Ayni zamanda bu siiregler, sera gazi etkisi olusturan maddelerin saliniminin %50’sini ve toplam hava
kirliliginin %24 iinii olugturmaktadir. Bu anlamda, yapilarin enerji ve atmosfer ile olan iligkileri, tim canlilar igin
hayati bir 6nem tagimaktadir. Diinyada bir¢ok disiplin, ¢evresel sorunlarin azaltilmasi konusunda c¢aligmalar
yiritmektedir. Bu calismalarin bir neticesi olarak ortaya cikan siirdiiriilebilirlik ve siirdiiriilebilir mimarlik
kavrami, yap1 sektoriiniin ¢evresel etkilerinin tartisilmasina olanak saglamistir. Bu kapsamda, mimari {iriinlerin
stirdiiriilebilirlik diizeylerinin Ol¢iilmesini hedefleyen cesitli sertifikalandirma sistemleri gelistirilmigtir. Bu
sistemlerden biri olan ve iilkemizde de yaygin olarak kullanilan LEED yesil bina sertifikalandirma sistemi,
puanlama sisteminde Enerji ve Atmosfer kriterine biiyiik bir pay ayirmistir. Caligmanin amac1 Maslak’taki LEED
sertifikali ofis yapilarimin Enerji ve Atmosfer kriteri bakimindan sahip olduklar1 giiglii ve zayif yonleri ortaya
koyarak durum analizi yapmak ve iyilestirici-gelistirici onerilerde bulunmaktir. Bu kapsamda Alsar Maslak No:1,
Orjin Maslak, Maslak Link Plaza, Olive Plaza ve Uniq istanbul projeleri ‘Enerji Performansimin Optimize
Edilmesi’, ‘Yerinde Yenilenebilir Enerji Kullanim1’, ‘Geligsmis Yapilandirma’, ‘Geligsmis Sogutma Y Onetimi’,
‘Olciim ve Onaylama (Temel Bina-Kirac1 Alt Olgiimii)’ ve ‘Yesil Gii¢’ acisindan degerlendirilmistir. Elde edilen
bulgularda Enerji ve Atmosfer kriteri agisindan Orjin Maslak Binasinin en yiiksek puani (18/37), Olive Plaza’nin
ise en diisiik puani (8/37) aldig1 goriilmiistiir. Diger ii¢ bina 37 iizerinden 16 puan alarak ayni performansi
sergilemislerdir. Tiim bina ortalamalar1 iizerinden ele alindiginda ise ‘Gelismis Sogutma Yénetimi’ ve ‘Olciim ve
Onaylama (Temel Bina - Kirac1 Alt Olgiimii)’ kredilerinde %80 ile en basarili olundugu, daha sonra %60 ile
‘Gelismis Yapilandirma’ kredisinin yerine getirildigi goriilmiistiir. ‘Enerji Performansinin Optimize Edilmesi
(%34)’ ve ‘Yesil Glig (%20)’ kredilerinde istenilen performansin elde edilemedigi ‘Yerinde Yenilenebilir Enerji’
kriterinin ise hi¢ kullanilmadigi ortaya konmustur.
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ABSTRACT

50% of the energy consumption in the world and 40% of the fossil fuel consumption occur in the building life
cycle processes. At the same time, these processes constitute 50% of the release of substances that create
greenhouse gas effects and 24% of the total air pollution. In this sense, the relationship of structures with energy
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and atmosphere is of vital importance for all living things. Many disciplines around the world work on reducing
environmental problems. The concept of sustainability and sustainable architecture, which emerged as a result of
these studies, made it possible to discuss the environmental effects of the building sector. In this context, various
certification systems aimed at measuring the sustainability levels of architectural products have been developed.
One of these systems, the LEED green building certification system, which is widely used in our country, has
allocated a large share to the Energy and Atmosphere criteria in the scoring system. The study aims to analyze the
situation by revealing the strengths and weaknesses of the LEED-certified office buildings in Maslak in terms of
Energy and Atmosphere criteria and to make suggestions for improvement. The study aims to analyze the situation
by revealing the strengths and weaknesses of the LEED-certified office buildings in Maslak in terms of Energy
and Atmosphere criteria and to make suggestions for improvements and improvements. In this context, Alsar
Maslak No: 1, Orjin Maslak, Maslak Link Plaza, Olive Plaza, and Uniq Istanbul projects have been evaluated in
terms of 'Optimize Energy Performance’, 'On-Site Renewable Energy', ‘Enhanced Commissioning', 'Enhanced
Refrigerant Mgmt', ‘Measurement and Verification (Base Building- Tenant Submetering)' and '‘Green Power'. In
the findings obtained, it was seen that Orjin Maslak Building received the highest score (18/37) and Olive Plaza
received the lowest score (8/37) in terms of Energy and Atmosphere criteria. The other three buildings scored 16
out of 37, performing the same. Considering all the building averages, it is seen that the ‘Enhanced Refrigerant
Mgmt' and 'Measurement and Verification (Base Building- Tenant Submetering)' credits are the most successful
with 80%, and then the ‘Enhanced Commissioning’ loan is fulfilled with 60%. It has been revealed that the desired
performance could not be achieved in "Optimize Energy Performance (34%)" and "Green Power (20%)" and the
'On-Site Renewable Energy' criterion was never used.

Keywords- Sustainability, Office Buildings, LEED, Energy and Atmosphere

I. GIRIS

Mimarlik disiplini, yap1 yasam dongiisiiniin tiim siireclerinde diger bir¢ok disiplinle birlikte hareket
etmektedir. Bu siireglerde ciddi bir enerji ve kaynak tiiketimi meydana gelmektedir. Enerji ve kaynak
tilketimlerinin neden oldugu ekonomik ve gevresel sorunlara, siirdiiriilebilirlik kavraminin ortaya ¢ikmasi ile insam
merkezine alan ¢6ziim Onerileri getirilmistir. Mimarlik disiplini de birlikte hareket ettigi, hatta lizerinde etkili
oldugu diger disiplinlerin siirdiiriilebilir ¢dziimler iiretebilmesine dnciiliik edebilmektedir. Bu anlamda, yesil bina
kavrami, siirdiiriilebilir mimarlik agisindan dnemli bir gelisme olarak kabul edilebilmektedir. Diinyanin bir¢ok
iilkesinde yayginlasan yesil bina sertifika sistemleri ise, binalarin gesitli kategorilerde ve birgok alt kritere gore
degerlendirilmesine olanak saglamaktadir. Leadership in Energy and Environmental Design (LEED-Enerji ve
Cevre Tasariminda Liderlik) yesil bina sertifika sistemi, {ilkemizde siklikla tercih edilmektedir. LEED; arazi
kullanimi, su verimliligi, malzeme ve kaynaklar, enerji ve atmosfer, inovasyon ve bolgesel dncelik gibi birgok
kriter iizerinden binalari derecelendirmektedir. LEED’in degerlendirme siireci igerisinde yer alan enerji ve
atmosfer; sosyal, ¢evresel ve ekonomik anlamda binalarin siirdiiriilebilirliginde biiyiik bir 6neme sahiptir. Enerji
ve atmosfer kategorisi; isletmeye alma, enerji kullanimini gdézlemleme, verimli tasarim ve yapim, verimli
uygulamalar, verimli sistemler ve aydinlatma uygulamalari, yenilenebilir ve temiz enerji kaynaklarinin kullanima,
saha icinde veya disinda enerji iiretimi ve diger yenilik¢i stratejiler gibi ¢ok cesitli enerji stratejilerini tesvik
etmektedir [1]. Bu anlamda, arastirma kapsaminda giiniimiizde ofis binalarinin yogunlastigi Maslak Bolgesi
Ozelinde ele alman LEED sertifikali ofis binalarinin, enerji ve atmosfer kategorisinden aldiklar1 puanlar
degerlendirilerek karsilagtirilmaktadir. Aragtirmanin saglikli bir zeminde yapilabilmesi ve degiskenlerin dogru bir
sekilde degerlendirilebilmesi i¢in yalnizca ‘gekirdek ve kabuk’ kategorisinde sertifika alan ofis binalar1 aragtirma
kapsamina alinmaktadir. Arastirma verilerinin elde edilmesinde literatiir taramasina dayali bir yontem izlenerek;
binalarla ilgili skor tablolar1 ve alt kriterlere ait bilgilere, LEED’in resmi online veritabani / web sayfasi lizerinden
ulasilmaktadir [2]. Elde edilen veriler, olusturulan tablolar iizerinden detayh bir sekilde degerlendirilerek puan
kaybina neden olan unsurlar ortaya konulmaktadir. Aragtirmanin amaci, Maslak Bolgesindeki LEED Sertifikali
ofis yapilarinin enerji ve atmosfer kategorisinde almis olduklari puanlar {izerinden kullanilan yontemleri
incelemek, iistiin ve zayif yonlerini ortaya koymak ve ¢6ztiime yonelik 6neriler gelistirmektir. Gelistirilen oneriler
neticesinde, yapilarin siirdiiriilebilirligi tizerinde 6nemli bir paya sahip olan enerji ve atmosfer kategorisindeki
eksiklikler giderilebilecek, binalarin sertifikasyon siireglerinde daha basarili sonuglar elde edilebilecek ve diger
ofis yapilarina stirdiiriilebilirlik anlaminda 6rnek tegkil edebilecektir.
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Il. OFiS KAVRAMI

Mimari, tasarimsal ve sosyolojik bir olgu olan ofis, en genel tanimui ile insanlarin birlikte veya tek olarak
calistig1 oda ya da alana verilen addir. Scognamillo’ya gore ofis, bir isin yapildig1, bir ugrasin siirdiiriildiigii yerdir
[3]. Bu tanim, sadece bir avukat ya da isadaminin galigma alani, bir banka ve diikkan degil; bir yontucu stiidyosu,
bir kokteyl bar, bir doktor muayenesi ve ya bir karakol gibi bircok mekan1 da kapsamaktadir. Mitchell’e gore ise
giinlimiiz ofisinin tanimi, sayisiz belgenin, hesabin ve gorsel malzemenin toplandigi, depolandigy, iletildigi ve
dagitildig, bilgiye dayali islerin 6zellestirilmis mekanidir [3]. “Tasarim uzmam Francis Duffy, ofis mekéanlarinin
tarihsel gelisimini; Ev mekanlar1 donemi (1849-1864), Gokdelen kagit fabrikalar1 (1894-1904), Ortak kontrol
donemi (1954-1963) ve Endiistriyel demokrasi donemi (1973 ve sonrasi) olmak {izere dort kisimda incelemistir”

[4].

11k ofis 6rneklerinin gelisimi, giiniimiizdeki kadar hizli olmasa da, teknolojiyle (elektrik, daktilo ve telefon
gibi) paralel olarak degisim gostermistir [5]. Sanayilesme ile artan ¢alisan sayisi ve ikinci diinya savasi sonrasinda
gelistirilen 1sitma, havalandirma ve iklimlendirme teknolojileri, ofis tasarimlarini daha ekonomik hale getirmistir.
Gelisen teknolojiler sayesinde ofis c¢alisanlariin pencerelere yakin konumlandirilmas: gerekliligi ortadan
kalkmistir [6]. Bu durum, ge¢misten giiniimiize, geleneksel ofis plan tiplerinin g¢esitlenmesinde oldukga etkili
olmustur.

Ofis Plan Tipleri

Kapali Ofis Plan Tipi Acik Ofis Plan Tipi Karma Plan Tipi

Bireysel Plan Tipi

s Pha T oIk En lip: e Koatt
P e Serbest Plan Tipi Tty e
Yan Kapah(Combi) Agik Plan Tipi

Serbest Plan Tipi
KARMA OFIS PLAN TiPi

KAPALI OFiS PLAN TiPi ACIK OFIS PLAN TiPi

0 €

Sekil 1. Ofis Plan Tipleri [7]

Geleneksel ofis plan tipleri, Kapali, A¢ik ve Karma plan tipi olmak flizere {i¢ baglik altinda
incelenebilmektedir. Kapali ofis plan tipi, Ortacag’da drnekleri goriilebilecek olan en eski plan tiplerindendir.
Boliicii duvarlar ile ayrilan hiicre seklindeki mekanlarin bir koridor etrafinda dizildigi kapali ofis plan tipinde,
dogal 151k kullanimi1 esas oldugu i¢in mekan derinlikleri 5-6 metre ile sinirlandirilmak durumundadir. Hiicre yapisi
nedeni ile ¢alisanlar arasindaki iletisim fiziksel olarak kisitlidir ve takim ¢alismalari igin elverisli degildir. Yapisi
itibart ile mekansal degisikliklerin miimkiin olmamasi, kapali ofis plan tipinin esneklikten yoksun oldugunu
gostermektedir. A¢ik ofis plan tipi, 20. Yizyilin baslarinda ortaya ¢ikmaya baslayan ve c¢alisma mekanlari
arasindaki ayrimin boliicii elemanlar / mobilyalar aracilifi ile gergeklestirildigi, kapali ofis plan tipine gore
nispeten daha esnek bir kullanima sahip olan plan tipidir. Islevsel esneklik ayn1 sekilde mekan derinliklerinde de
goriilmektedir. Acik ofis plan tipi, takim ¢aligmalarina elverisli olmakla birlikte, calisanlar arasindaki iletisimi de
arttirmaktadir. Bireysel, grup, yar1 kapali, acik ve serbest plan tiplerinin islevsel ihtiyaglara gore birlikte
¢oziimlendigi plan tipi olan karma plan tipinin, giiniimiizde bir¢ok yapida tercih edildigini s6ylemek miimkiindiir.

I1l. ENERJi VE ATMOSFER, SURDURULEBILIRLIK, LEED

Giliniimiizde, insaat teknolojilerinde yasanan geligsmeler, biiyiik 6lgekli projelerin hayata gecirilmesini
kolaylastirmaktadir. Ulkemizde son yillarda artan yapilagma faaliyetleri g6z éniinde bulunduruldugunda, binalarin
yapim ve igletme siireclerinin gevresel etkileri tartisma konusu haline gelmistir. “Kiiresel anlamda, kullanilan
enerjinin %50’si, suyun %42si, ahsap iiretiminin %25°i ve fosil yakitlarin %40°1 yapilagsma faaliyetleri icin
kullanilmaktadir. Bununla birlikte, CO; ve sera etkisine neden olan diger gazlarin toplam tiretiminin %50’si, igme
suyu kirliliginin %40°’1 ve hava kirliliginin %24’{ yapilagsma faaliyetlerinde atik olarak ortaya ¢ikmaktadir” [8].
Eryildiz’in da belirttigi gibi, yapilagsma faaliyetlerinin doga ve atmosfer iizerindeki olumsuz etkileri oldukg¢a
fazladir. Ancak, enerji kullanimi, fosil yakat tiikketimi ve gaz salinimlar1 yapilagma siirecinin tamamlanmasindan
sonra da devam etmektedir. Bu anlamda, insa edilen/edilecek binalarin yasam dongiisiiniin tiim evrelerinde; enerji
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sistemleri, enerji kaynaklari, gaz salinimlari, enerji verimliligi gibi unsurlar enerji ve atmosfer acisindan dnem
tagimaktadir.

Glintimiizde bir¢ok disiplin ¢evresel sorunlarin ¢6ziimii ve enerji yonetimi konusunda ¢esitli ¢aligmalar
yirlitmektedir. Cok daha eski bir tarihten itibaren tartigsma konusu haline gelen siirdiiriilebilirlik kavrami, tim
disiplinler i¢in bu sorunlarin ¢oziimiine yonelik aragtirmalarin ve c¢alismalarin ortak merkezi haline gelmistir.
Sirdiiriilebilirlik, dogal kaynaklar tiiketmeyen, ekonomi ile ekosistem arasindaki dengeyi koruyan, gelecek
kusaklarin gereksinmelerini karsilayabilme olanaklarini ellerinden almayan, ekolojik agidan siirdiiriilebilir
nitelikte olan kalkinma olarak tanimlanmaktadir [9]. Sirdiiriilebilir kalkinma, birgok disiplinde tartigilan bir
kavram olarak sosyal, ekonomik ve ¢evresel anlamda mimarlik disiplini tarafindan da tartisilmaktadir.

Diinya genelinde, mimari riinin siirdiiriilebilir olmay1 ne diizeyde sagladigini 6lgebilmek amaciyla
cesitli sertifikalandirma sistemleri gelistirilmistir. Bu sertifikalandirma sistemlerine genel olarak “Yesil Bina
Sertifikalandirma” sistemleri ad1 verilmektedir [9]. Aym amag¢ dogrultusunda hareket eden bu sertifikalandirma
sistemleri iilkeden iilkeye degisiklik gosterebilmektedir. Diinya’nin bir¢ok iilkesinde faaliyet gosteren ¢cok sayida
sertifikalandirma kuruluslar1 bulunmaktadir.

REEAM LEED CASBEE
*1990 *1996 *1998 #2003 *2004 *2008
*INGILTERE *KANADA * AMERIKA * AVUSTRALYA * JAPONYA * ALMANYA

Sekil 2. Yesil Bina Sertifikalandirma Sistemlerinden Bazilari

En ¢ok bilinen ve gorece daha gelismis olarak kabul edilebilecek olan sertifikasyon sistemlerinin
bashicalar1 Sekil 2°de gériildiigii gibi: Ingiltere’de BREAM (Building Research Establishment Environmental
Assessment Method - Bina Arastirma Kurumu Cevresel Degerlendirme Metodu), Kanada’da SBTOOL
(Sustainable Building Tool - Sirdiriilebilir Bina Araci), Amerika’da LEED (Leadership in Energy and
Environmental Design - Enerji ve Cevre Tasariminda Liderlik), Avustralya’da GREEN STAR (Yesil Yildiz),
Japonya’da CASBEE (Comprehensive Assessment System for Building Environmental Efficiency - Binalarin
Cevresel Etkinligi igin Detayli Degerlendirme Sistemi) ve Almanya’da DGNB (Deutsche Gesellschaft fiir
Nachhaltiges Bauen - Alman Siirdiiriilebilir Bina Konseyi Sistemi) olmak iizere kurulus yillarina gore
siralanabilmektedir. “Yesil bina sertifika sistemleri, binayr iiriin bazinda tagimig bulundugu “yesil” olma
niteliklerinin ne diizeyde yeterli oldugu konusundaki gorecelilikten kurtarmakta, {iriine ger¢eklik kazandirmakta,
Ol¢iilebilir ve degerlendirilebilir hale getirerek yapi sektorii ve ilgili kisiler agisindan kolay anlasilabilir ve
tanimlanabilir kilmaktadir. [9]. Boylece, (yesil) binalar, siirdiiriilebilir mimarlik kavraminin somutlastirilmig bir
ornegini temsil edebilecek noktaya gelebilmektedirler. Giinlimiizde, diinyanin birgok yerinde faaliyet gosteren
sertifikasyon sistemleri, birbirilerinden bagimsiz olarak 6zgiin degerlendirme kriterlerine sahiptir. Puanlama
sisteminde enerji ve atmosfer kriterine biiyiikk bir yer ayiran ve iilkemizde yaygin olarak tercih edilmekte olan
LEED sertifikasyon sistemi, aragtirma kapsaminda incelemeye deger goriilmiistiir.

Amerikan Yesil Bina Konseyi - USGBC (United States Green Building Council) tarafindan olusturulan
LEED sertifika siireci ilk olarak Amerika’da kullanilmaya baglanmistir. “LEED yesil bina sertifika sistemi
giincellemelere agik ve esnek bir nitelige sahiptir. Ik olarak, 1998 yilinda LEED v.1.0 olarak kullanima
sunulmustur. Kisa siire sonra 2000 yilinda LEED v.2.0 sertifika sistemi ile giincelleme gergeklestirilmistir” [9].
Daha sonra sistem 2009 yilinda LEED v.3.0 ve 2014 yilinda LEED v.4.0 olarak giincellenmistir.

Ozcan (2013), LEED sertifikalandirma siirecini su sekilde agiklamustir:

“Sistem, USGBC organizasyonu baskanliginda, LEED Technical Committee (Teknik Komite) ve LEED
Steering Committee (Icra Komitesi) tarafindan yiiriitiilmektedir. Degerlendirme siirecine goniilliiliik esasina bagli
olarak yapilan bagvuru ve projenin sisteme kaydedilmesi ile baglanir. Projeye ait ingaat kayitlari, tiim miihendislik
hesaplamalari, enerji modellemesi raporu, projeye ait tiim ¢izim, diyagram ve yazili agiklamalar internet {izerinden
LEED’e teslim edilir. Gerekli incelemenin ardindan 6n kosul ve kriterleri saglayan proje degerlendirme siirecine
aliir. Degerlendirme siirecinde, yapi tiirline bagli olarak 6zel olarak gelistirilmis puanlama sistemi, yap1 iizerine
uygulanarak yapiya ait toplam yesil bina degeri hesaplanir. Hesaplama sonucunda yapiya ait toplam puan,
sertifikalandirma sistemine ait degerlendirme tablosunda uygun bulunan sertifika tipi ile sertifikalandirilir.
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Sertifika belgesi diizenlenir ve basvuru sahiplerine sunulur. Bagvuru, degerlendirme siireci ve sertifika almaya hak
kazanan yapilar igin sertifika belgesinin hazirlanmasi ortalama alt1 aylik bir zamam kapsamaktadir” [9].

LEED v.3.0 versiyonunda; Yeni Yapilar (LEED-NC), Mevcut Yapilar (LEED-EB), Ticari i¢ Mekanlar
(LEED-CI), Cekirdek ve Kabuk (LEED-CS), Okullar (LEED-S), Saglik Yapilar1 (LEED-H), Konutlar (LEED-
Homes) ve Mahalle Gelisimi (LEED-ND) olmak {izere cesitli yapu tiirleri i¢in denetleme sistemleri olusturmustur
[10;11]. Arastirma kapsaminda degerlendirilecek uygulama 6rnekleri, ayni kriterler tizerinden karsilagtirilabilmesi
icin, LEED 2009 v.3.0 siiriimii ve ‘Cekirdek ve Kabuk’ siifinda sertifikalandirilan binalar olarak belirlenmistir.
LEED her yap1 sinifi i¢in farkli degerlendirme kriterleri gelistirmistir. Cekirdek ve Kabuk olarak siniflandirdig:
yapt tiirlindeki binalari, Sekil 3’te de goriildiigii lizere; Sirdirilebilir Araziler (Sustainable Sites), Su Verimliligi
(Water Efficiency), Enerji ve Atmosfer (Energy and Atmosphere), Malzeme ve Kaynaklar (Materials and
Resources), ¢ Ortam Kalitesi (Indoor Enviromental Quality), inovasyon (Innovation), Bolgesel Oncelik (Regional
Priority), Yerlesim ve Ulagim (Location and Transport) olmak iizere 7 Kriter iizerinden degerlendirmektedir.

Ez
£
O 5
o

Sekil 3. LEED Degerlendirme Kriterleri [12].

Bu sistemde binalar, degerlendirme kriterlerinin her birinin alt kriterlerinden gelen krediler ile genel bir
skor elde etmektedirler. Tim kriterlerden aldiklari puanlar toplanarak binanin skoru / toplam puani
belirlenmektedir.

Tablo 1. Bina toplam puanlarina gére kazanilacak olan sertifika tiirleri.

Toplam Puan Sertifika Tiirii
40-49 Sertifikali
50-59 Silver
60-79 Gold
80-110 Platinum

Tablo 1’de goriildiigii gibi, 40 puanin altindaki binalar sertifikalandirilmamakta, toplam puan 40-49
arasinda olan binalar ise derecesiz olarak sertifikalandirilmaktadir. Toplam puant 50-59 arasinda olan binalar
LEED Silver; 60-79 arasinda olan binalar LEED Gold, 80-110 arasinda olan binalar ise LEED Platinum derecesi
ile sertifikalandirilmaktadir [10-13].

Tim kriterlerden tam puan alinmasi durumunda bina 110 puana ulasabilmektedir. Kriterlerin 110 tam
puant lizerindeki puan dagilimlari ise Tablo 2’de verilmistir:
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Tablo 2. Degerlendirme kriterlerinin puan dagilimlari.

Kriterler Puan Dagilimlar:
1.  Siirdirilebilir Araziler 28/110
2. Su Verimliligi 10/110
3. Enerji ve Atmosfer 3717110
4. Malzeme ve Kaynaklar 13/110
5. ¢ Ortam Kalitesi 12/110
6. Inovasyon 6/110
7.  Bblgesel Oncelik 4/110

Aragtirma kapsaminda degerlendirilen ‘Enerji ve Atmosfer’ kriterinin, 37 puan ile toplam puan / skor
icerisinde en biiyiik paya sahip oldugu goriilmektedir. LEED Enerji ve Atmosfer degerlendirmesini, 3 6n kosul ve
6 basliktan olusan alt kredilere dayandirmaktadir. On kosullardan ilki, binanin heniiz tasarim asamasinda iken
belirlenen isletmeye gecis siireci ile ilgili sartlarin yerine getirilmesini amaglayan ‘Temel Bina Enerji Sistemlerinin
Kullanilmasr’dir. Ikinci 6n kosul olan ‘Minimum Enerji Performans1’ ise binalarda minimum enerji harcayarak
maksimum verim almayi hedeflemektedir. Bu kosulun saglanmasinda enerji maliyet biitgelerinin tasarim
asamasinda iken belirlenmesi biiyiik bir dneme sahiptir. Ugiincii ve son &n kosul olan ‘Temel Sogutma Y onetimi’,
binalarin sogutma sistemlerinde kullanilan ve ozon tabakasina zarar veren Kloroflorokarbonlarin (CFCs) yapidan
uzaklastirilmasini, hatta kullanilmamasini gerektirmektedir. Eger mevcut durumda kullanimda ise, bu 6n kosulun
saglanabilmesi i¢in, bu maddenin binadan kaldirilmasi ile ilgili gelecege yonelik bir planlama sunulmasi
gerekmektedir. LEED, bu {i¢ 6n kosulun saglanmasi durumunda, binalar1 Tablo 3’te verilmis olan ‘Alt Krediler’
ile ‘Enerji ve Atmosfer Kriteri” bakimindan degerlendirmektedir.

Tablo 3. Enerji ve atmosfer kriterinin alt kredilerine ait puan agirliklari ve oranlar.

Enerji ve Atmosfer Kriteri cerisindeki

Alt Krediler
Puam Oram
EAcl Kredi 1 Enerji Performansinin Optimize Edilmesi 21/37 57%
EAc2 Kredi 2 Yerinde Yenilenebilir Enerji 4/37 11%
EAC3 Kredi 3 Geligmis Yapilandirma 2/37 5%
EAc4 Kredi 4 Gelismis Sogutma Y onetimi 2/37 5%
EACc5.1 Kredi 5.1 Olgiim ve Onaylama - Temel Bina 3/37 8%
EAC5.2 Kredi 5.2 Olgiim ve Onaylama - Kirac1 Alt Olgiimii 3/37 8%
EAc6 Kredi 6 Yesil Giig 2137 5%

Enerji performansinin optimize edilmesi kredisi, 21 puan ile Enerji ve Atmosfer toplam
puaninin %57’sini, yerinde yenilebilir enerji %11’ini, Ol¢iim ve onaylama ise %8’ini olusturmaktadir. Gelismis
yapilandirma, geligsmis sogutma yonetimi ve yesil gii¢ kredileri ise sahip olduklar 2’ser puanlik dilimleri ile enerji
ve atmosfer puanina her biri %5°lik etki etmektedirler.

‘Enerji Performansimin Optimize Edilmesi’, hem Enerji ve Atmosfer kategorisinin hem de LEED
sisteminin en yiiksek puanma (21 puan) sahip olan bir kredidir. Enerji performansi, binanin dig kabugunu,
havalandirma unsurlarini, giic dagitim ve aydinlatma sistemlerini kapsamaktadir. Bu baghk altinda puan
alinabilmesi, yapilarin enerji simiilasyonlarinin gelistirilmesi ile dogrudan iligkilidir.

Agirlikli puan olarak ikinci sirada yer alan ‘Yerinde Yenilenebilir Enerji’, binalardaki enerji
kaynaklarinin yenilenebilirlikleri ile ilgilidir. Uretilen enerjinin binanin yillik enerji maliyeti igindeki yiizdesi
arttikca, bu baglik altinda daha fazla puan kazanilabilmektedir.

Ugiincii sirada yer alan ‘Gelismis Yapilandirma’, bu kategorinin ilk 6n kosulu olan “Temel Bina Enerji
Sistemlerinin Kullanim1”nin, enerji sistemi tasarimlarinin Ve girisimei sunumlarinin incelenmesi, yapi operatorleri
icin elle kontrol edilebilen sistemler olusturulmasi, ayrica calisanlarin egitiminin ve performansinin
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dogrulanabilmesi igin 10 aylik kullanma siiresi boyunca yap1 operasyonlarinin yeniden denetlenmesini kapsayacak
sekilde gelistirilmesini hedeflemektedir.

‘Geligsmis Sogutma Yonetimi’ ise, binalarda bulunan sogutma unsurlarinin ozon tabakasina etkisinin
degerlendirilmesini, zararli maddelerin kullaniminin azaltilmasini ve hatta miimkiinse tamamen engellenmesini
esas almaktadir. Bu kapsam atilan adimlar ile ozon tabakasina zarar verebilecek etkenler ortadan kaldirilabilmekte
ve yapilan dlgiimlere gore puan kazanilabilmektedir.

‘Olgiim ve Onaylama’ kredisi, aslinda binalardaki operasyonel etkilerin baslangigta belirlenen tiiketim
miktarlari ile uyumunun 6l¢iimiine yonelik geribildirimler sunan bir sensor sisteminin kurulmasini kapsamaktadir.

Son olarak, yenilenebilir enerji kullaniminin bir devamu niteliginde olan ‘Yesil Gii¢’, binanin enerji
ihtiyacinin %35°lik bir kisminin iki y1l boyunca yesil enerji liretebilen kaynaklardan saglanmasini amaglamaktadir.

Caligmanin kapsami ve yonteminin belirlenmesinde Tiirkiye’deki benzer galigmalar incelenip detayli bir
literatiir taramasi yapildiginda,

o Giirgilin (2017) tarafindan yapilan ¢aligmada Tiirkiye’deki LEED NC 2009 Sertifikali 78 adet binay1
‘Enerji ve Atmosfer’ kriterinden aldig1t puanlar baglaminda inceledigi gorilmiistiir. Bu calismada
binalar arasinda herhangi bir karsilagtirma yapilmamustir. Sadece puanlarin kazanilmasinda kullanilan
uygulamalar ile puanlarin kaybedilme nedenleri {izerinde durulmustur [14].

e Saka (2011) ortaya koydugu calismada ITU ARI Teknokent Kulucka Merkezinin siirdiiriilebilirligini
LEED Sertifikasina ait yedi kriter iizerinden ele almistir. Iclerinde Enerji ve Atmosfer kriterinin de
bulundugu diger kriterler Siirdiiriilebilir Arazi, Su Verimliligi, Malzeme ve Kaynaklar, I¢ Mekan Hava
Kalitesi, Tasarimda Yenilik ve Yerel Oncelik’tir. Calisma, yukarida ismi gecen drnek iizerinden
herhangi bir kargilagtirma yapmadan binanin siirdiiriilebilirligini degerlendirmistir [15].

e Cakir Kiasif (2019) tarafindan yapilan calismada, Istanbul’daki LEED sertifikali yiiksekdgretim
yapilart tiim kriterler iizerinden ele alinmis ve binalarin aldigi puanlar iizerinden bir karsilastirma
yapilarak siirdiiriilebilir stratejilerin gii¢lii ve zayif yonlerini ortaya koymustur [16].

o Akmer ve Akmer (2020)’in ¢aligmasi incelendiginde belgelendirilmemis bir 6rnek olay iizerinden
Atatiirk Orman Ciftliginin kurulug déoneminin LEED degerlendirme sistemi ile ele alindig1 goriilmiistiir
[17].

e Cakir Kiasif (2020)’1n ele aldig1 aragtirma makalesinde, Istanbul’daki LEED Sertifikali Otel Projelerini
Su Etkinligi Kriteri agisindan degerlendirdigi, karsilastirdigi ve 6nerilerde bulundugu gorilmistiir.

IV. MASLAK’TAKIi LEED SERTIFiKALI OFiS BINALARININ ENERJi VE ATMOSFER KRITERI
PERFORMANSI

Maslak, Istanbul’un Sariyer ilgesinde yer alan ve giiniimiizle siklikla yiiksek yapilari ile giindeme
gelmekte olan bir bolgedir. Bolgede ulusal ve uluslararas: sirketlerin yonetim merkezleri (ofisleri), rezidans,
iiniversite ve hastane gibi islevlere sahip birgok LEED sertifikali bina yer almaktadir.

Sekil 4. Maslak Bolgesi’ndeki yiiksek yapilar [18]

Maslak bolgesinde, LEED sertifikasyon siirecini tamamlamig 17 adet proje bulunmaktadir. Bu anlamda
bolgenin, enerji ve atmosfer kriterinin degerlendirilebilmesi ac¢isindan aragtirma kapsaminda degerlendirilmesi
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uygun goriilmiigtiir. Bolgede yer alan LEED sertifikali binalar, bunlarin proje tipleri, sertifikasyon siirecine dahil
olduklar1 yapu tiirleri, elde ettikleri puanlar, dereceler ve kullanilan sistem versiyonlari, Tablo 4’te verildigi gibidir:

Tablo 4. Maslak Bolgesindeki LEED Sertifikali Binalar

- Lo - LEED Sertifika
Projenin Ad1 Proje Tipi LEED Yap Tiirii ver. Puam Tiirii

1. JLL TURKEY HQ Ofis Commercial Interrior v2009 84 Platinum

2. OLIVE PLAZA Ofis Core and Shell v2009 61 Gold

3. AGAOGLU MASLAK 1453 Rezidans New Construction v2009 61 Gold
C BLOK

4. GROUPAMA PLAZA Ofis Existing Buildings v2009 61 Gold

Operations and Maintenance

5. DELOITTE MASLAK NO/L Ofis Commercial Interiors v2009 63 Gold
OFFICE

6. BAXTER TURKEY HQ Ofis Commercial Interiors v2009 58 Silver

7. AGAOGLU MASLAK 1453 Rezidans New Construction v2009 60 Gold
A BLOK

8. MASLAK LINK PLAZA Ofis Core and Shell v2009 65 Gold
ACIBADEM MASLAK 2.

9. ETAP HASTANESI Hastane Healthcare v4 60 Gold

10.  ALSAR MASLAK NO 1 Ofis Core and Shell v2009 67 Gold

11.  SPINE MASLAK Rezidans Core and Shell v2009 64 Gold

12. ERNST YOUNG ISTANBUL Ofis Commercial Interiors v2009 67 Gold
OFFICE

13.  BAT ISTANBUL OFFICE Ofis Commercial Interiors v2009 81 Platinum

Ofis /
14. UNIQ ISTANBUL Kiltiir Core and Shell v2009 57 Silver
Merkezi

15. ORJIN MASLAK Ofis Core and Shell v2009 65 Gold
AGAOGLU MASLAK 1453 o .

16. UNIVERSITY Egitim New Construction v2009 60 Gold

17. AGAOGLU MASLAK 1453 Rezidans New Construction v2009 63 Gold

B BLOCK

flgili binalarin saglikli bir zeminde degerlendirilebilmesi icin bolge (Maslak) sinirlamasi yeterli
goriilmemektedir. Enerji ve atmosfer kriteri bakimindan karsilagtirilacak olan binalarin 6ncelikle islevleri, LEED
tarafindan degerlendirilmeye tabi tutuldugu yap tiirleri ve degerlendirilen LEED sistem versiyonlar1 bakimindan
ayni paydada yer almalar1 6nem tasimaktadir. Bu nedenle, yalnizca Maslak Bolgesi’nde yer alan ‘ofis’ islevine
sahip olan ve LEED Core and Shell (Cekirdek+Kabuk) yapi tiiriinde degerlendirilen binalar arastirma kapsamina
dahil edilmistir.
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Enerji ve Atmosfer kriteri degerlendirmeye alinmustir.

V.BULGULAR

Maslak Bolgesinde bulunan 17 adet LEED sertifikasina sahip proje arasindan v2009 Core and Shell ofis
yapilar1 tarandiginda 5 adet 6rnege rastlanilmistir. Alsar Maslak No:1, Orjin Maslak, Maslak Link Plaza, Olive
Plaza ve Uniq Istanbul adli bu 5proje, sisteme kayit tarihleri, sertifika tarihleri ve briit metrekare degerleri ile
birlikte Tablo 5’te gosterilmistir.Bulgularin analizinde faydalanilan projelere ait puanlar LEED’in resmi web
sitesinden (https://www.usgbc.org/projects) ¢ekilmis ve her bir projeye ait skor kartlar1 incelenmistir. Bu skor
kartlarinda belirtilen 7 adet kriter lizerinden aldig1 puan dagilimlar1 Tablo.6’da gosterilmis ve ¢alisma kapsaminda

Tablo 5. Maslak Bélgesindeki LEED sertifikali binalar

Proienin Adi Proie Tipi LEED LEED Puam Sertifika Sertifika Kayit Briit
) Je Tip Yap Tiirii Ver. Tiirii Tarihi Tarihi Metrekare
ALSAR Core and
1. MASLAK Ofis v2009 67 Gold 5/7/15 10/18/11 230477
Shell
NO 1
ORJIN . Core and
2. MASLAK Ofis Shell v2009 65 Gold 4/24/15 10/18/11 594881
MASLAK Core and
3. LINK Ofis shell v2009 65 Gold 9/20/16 5/31/13 206236
PLAZA
OLIVE
4 PLAZA ofis C%rﬁe?lnd v2009 61 Gold 2123/12 7/19/10 113015
UNIQ Ofis / Kiiltiir Core and -
5. ISTANBUL Merkezi Shell v2009 57 Silver 9/18/15 9/26/11 1043929
T I
L {;} T 1@3
=}
(=) 9 0
Atatiirk " te
Q' gus Oto M.
VokifBank Q oo
© Koton Mag MASLAK 9
sun Plaza Q@ Q British Amgfica 'o
T ACC(
0 &
9 MASLAK LINK PLAZA JIID =
iTU 2 nt *\J
ALSAR MASLAK NO 1
Istanbul
Teknik
Universitesi

Sekil 5. Maslak Bolgesi ve LEED C+S (Bina ve Kabuk) sertifikali ofis binalariin konumlari

330



I | BSEU Fen Bilimleri Dergisi BSEU Journal of Science
I . 8(1), 322-335, 2021 https://doi.org/10.35193/bseufbd.887581
BILECIK SEYH EDEBALI

UNIVERSITESI e-1SSN: 2458-7575 (https://dergipark.org.tr/tr/pub/bseufbd)

Ayni LEED versiyonu (v2009 — 3.0) iizerinden degerlendirilen bu 5 projenin 4’{iniin Gold derecesine,
birinin ise Silver derecesi sahip oldugu gériilmektedir. ilgili projelerin 110 tam puan iizerinden tiim kriterler
acisindan aldiklar1 puanlar, Tablo 6’da verilmistir.

Tablo 6. Belirlenen binalarin LEED puan dagilimlart

ALSAR MASLAK ORJIN MASLAK LINK OLIVE UNIQ
NO 1 MASLAK PLAZA PLAZA ISTANBUL
Aldig1 Puan Aldig1 Puan Aldig1 Puan Aldig1 Puan Aldig1 Puan
1. Siirdiiriilebilir
Araziler (241 28) (211/28) (2217 28) (241 28) (21/28)
2. Su Verimliligi (8/10) (7/10) (10/10) (8/10) (8/10)
3. Enerji ve Atmosfer (16/37) (18/37) (16/37) 8/37) (16/37)
4. Malzeme ve 6/13) (4113) 4113) (5/13) 2113)
Kaynaklar
5. I¢ Ortam Kalitesi (4712) (6/12) (6/12) (8/12) (1/12)
6. Inovasyon (5/6) (5/6) (476) (6/6) (5/6)
7. Bolgesel Oncelik 4174) 4174) (4174) (274) (4174)
Toplam Puan / Skor 67/110 65/110 65/110 61/110 5717110
Sertifika Tiirii LEED Gold LEED Gold LEED Gold LEED Gold LEED Silver

Orjin Maslak, toplam puan bakimindan ikinci sirada bulunmasina kargin (birinci sirada 67 puan ile
Maslak No 1), 37 puan iizerinden 18 puan ile Enerji ve Atmosfer kriteri bakimindan birinci siradadir. Alsar Maslak
No 1, Maslak Link Plaza ve Uniq Istanbul projelerinin 16 puan ile ikinci sirada ve Olive Plaza’nin 8 puan ile son
sirada yer aldig1 Tablo 6’da goriilmektedir. Enerji ve Atmosfer kategorisinde ayni puana sahip olmalarina karsin,
projelerin alt kredilerindeki puan dagilimlarinda degisiklikler goriilmektedir. Bu nedenle, belirlenen binalarin,
enerji ve atmosfer kriterini olusturan alt kredilerinden elde ettikleri puanlar ve basari yilizdeleri Tablo 7’de
¢ozliimlenmistir. Tablo 7 incelendiginde Enerji ve Atmosfer kriterine ait 3 6n kosul ve 7 adet de kredinin oldugu
goriilmektedir. 1.0n Kosul, Temel Bina Enerji Sistemlerinin Kullanilmasi, 2.0n Kosul, Minimum Enerji
Performansi, 3.0n Kosul, Temel Sogutma Ydntemi, Kredi 1, Enerji Performans: Optimizasyonu, Kredi 2, Yerinde
Yenilenebilir Enerji Kullanimi, Kredi 3 Gelismis Yapilandirma, Kredi 4 Gelismis Sogutma Yo6netimi, Kredi 5.1
Temel Binada Ol¢iim ve Onaylama, Kredi 5.2 Kirac1 Alt Ol¢iimii kapsaminda Olgiim ve Onaylama, Kredi 6 Yesil
Gii¢ Kullanimz stratejilerinden olugmaktadir.
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Tablo 7. Belirlenen binalarin enerji ve atmosfer kriteri bakimindan puanlari

ALSAR MASLAK ORJIN MASLAK LINK
NO 1 MASLAK PLAZA OLIVE PLAZA UNIQ ISTANBUL
Basari Basan Basan Basari Basan
Puan (02 ) Puan (050) Puan (02 ) Puan (02 ) Puan (050 )

On Temel Bina
Kosul Enerji Sis. Zorunlu Zorunlu Zorunlu Zorunlu Zorunlu
1 Kullamilmasi
On Minimum Enerji
Kosul Zorunlu Zorunlu Zorunlu Zorunlu Zorunlu
5 Performansi
On Temel Sogutma
Kosul ermet ogi Zorunlu Zorunlu Zorunlu Zorunlu Zorunlu
3 Yonetimi

Kredi 1 Enerji Performans

(12/21)  57%  (8/21)  38%  (6/21)  29%  (0/21) 0% (10/21)  48%

Opt.
Yerinde

Kredi 2 Yenilenebilir (0/4) 0% (0/4) 0% (0/4) 0% (0/2) 0% (0/4) 0%
Enerji

Kredi 3 gzgﬁ‘;‘;fima (212) 100%  (2/2)  100%  (2/2)  100%  (0/2) 0% (0/2) 0%
Gelismis

Kredi4  Sogutma (212) 100%  (2/2)  100%  (2/2)  100%  (2/2)  100% (0/2) 0%
Y 6netimi

Kredi Olgiim ve

01 Onaylama - (0/3) 0% (3/3)  100%  (3/3)  100%  (3/3)  100% (313) 100%

’ Temel Bina

Kredi Olgiim ve '

A Onaylama - Kiract  (0/3) 0% (3/3)  100%  (3/3)  100%  (3/3)  100% (313) 100%

' Alt Olgtimii

Kredi 6  Yesil Giig (0/2) 100%  (0/2) 0% (0/2) 0% (0/2) 0% (0/2) 0%

E.A. Kriter Toplami 16/37 43%  18/37  48%  16/37  43% 8/37 22% 16/37 43%

Calisma kapsaminda degerlendirilen tiim yapilar, sertifikasyon siirecini tamamlamis, dolayisi ile enerji
ve atmosfer kategorisindeki on kosullart yerine getirmislerdir. Ancak diger krediler s6z konusu oldugunda bina
bazinda farkli basar1 yilizdeleri oldugu da gériilmektedir.

Alsar Maslak No 1, 21 puanlik enerji performansinin optimize edilmesi kredisinden 12 puan alarak
%3571ik bir basar1 saglamis ve bu krediden en basarili sonucu elde eden bina olmugtur. Dort puanlik yerinde
yenilenebilir enerji kredisinden ve 3’er puanlik 6l¢iim ve onaylama kredilerinden ise hi¢ puan alamayarak basarisiz
olmustur. Bunlarla birlikte, her biri 2’ser puanlik olan gelismis yapilandirma, gelismis sogutma yonetimi ve yesil
gii¢ kredilerinin her birinden tam puan alarak %100’liik bir basar1 elde etmistir. Ayrica, Alsar Maslak No 1, yesil

gli¢ kredisinden puan alabilen tek bina olmustur. Boylece bina, toplamda 37 puanlik enerji ve atmosfer kriterinden
16 puan alarak %43’liik bir basar1 oran1 elde etmistir.

Orjin Maslak, 21 puanlik enerji performansinin optimize edilmesi kredisinden 8 puan alarak %38’lik bir
basar1 oran1 elde etmistir. Dort puanlik yerinde yenilenebilir enerji kredisinden ve 2 puanlik yesil gii¢ kredisinden
hi¢ puan alamayarak basarisiz olmustur. Ancak bina geriye kalan 3’er puanlik 6l¢iim ve onaylama kredilerinden
ve bunlarla birlikte, her biri 2’ser puanlik olan gelismis yapilandirma ve gelismis sogutma yonetimi kredilerinin
her birinden tam puan alarak %100’liik bir basar1 orani elde etmistir. Boylece Orjin Maslak toplamda 37 puanlik
enerji ve atmosfer kriterinden 18 puan alarak %48’lik bir basar1 orani elde etmis ve incelenen binalar arasinda bu
kategorideki en basarili bina olmustur.

Maslak Link Plaza, 21 puanlik enerji performansinin optimize edilmesi kredisinden 6 puan alarak
%29’luk bir basar1 orani elde etmistir. Ancak, 4 puanlik yerinde yenilenebilir enerji kredisinden ve 2 puanlik yesil
giic kredisinden hi¢ puan alamayarak basarisiz olmustur. Geriye kalan 3’er puanlik 6l¢iim ve onaylama
kredilerinden ve bunlarla birlikte, her biri 2’ser puanlik olan gelismis yapilandirma ve gelismis sogutma yonetimi
kredilerinin her birinden Orjin Maslak binasiyla benzer bir sekilde tam puan alarak %100’lik bir basar1 elde
etmistir. Boylece Maslak Link Plaza, toplamda 37 puanlik enerji ve atmosfer kriterinden 16 puan alarak %43’liik
bir basar1 orani elde etmistir.
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Olive Plaza, 21 puanlik enerji performansinin optimize edilmesi kredisinden hi¢ puan alamayarak,
degerlendirilen yapilar arasinda bu krediden basarisiz olan tek bina olmustur. Bina ayn1 zamanda 4 puanlik yerinde
yenilenebilir enerji kredisinden, 2 puanlik gelismis yapilandirma kredisinden, 2 puanlik da yesil gii¢ kredisinden
de puan alamamis ve boylelikle %0’lik bir bagar1 orani elde etmistir. Buna ragmen, geriye kalan 3’er puanlik dl¢iim
ve onaylama kredilerinden ve 2 puanlik olan gelismis sogutma yonetimi kredilerinin her birinden tam puan alarak
%100°lik bir basar1 orani elde etmistir. Olive Plaza, krediler arasinda en yiiksek puana sahip olan enerji
performansinin optimize edilmesi kredisinden ve diger kredilerden kaybettigi puanlar neticesinde, toplamda 37
puanlik enerji ve atmosfer kriterinden yalnizca 8 puan alarak %?22’lik bir basari orani elde etmistir. Bu oran,
binanin incelenen yapilar arasinda, enerji ve atmosfer kriteri bakimindan en basarisiz bina oldugunu
gostermektedir.

Uniq Istanbul ise, Olive Plaza’nin aksine 21 puanlik enerji performansinin optimize edilmesi kredisinden
10 puan alarak %48’lik bir basar1 oran1 saglamustir. Ancak, 4 puanlik yerinde yenilenebilir enerji kredisinden, her
biri 2’ser puanlik gelismis yapilandirma, gelismis sogutma yonetimi ve yesil giic kredilerinden puan alamamis ve
basarisiz olmustur. Geriye kalan 3’er puanlik 6l¢iim ve onaylama kredilerinden ise tam puan alarak %100’liik bir
basar1 elde etmistir. Uniq Istanbul, toplamda 37 puanlik enerji ve atmosfer kriterinden 16 puan alarak %43’liik bir
bagar1 orani elde etmistir.

Bdylece, incelenen yapilar arasinda, Orjin Maslak’in enerji ve atmosfer kriteri bakimindan en basarili,
Olive Plaza’nin ise en basarisiz bina oldugu, Alsar Maslak No 1, Maslak Link Plaza ve Uniq Istanbul’un ise basar1
siralamasinda ikinci siray1 paylastigi sdylenebilmektedir.

Maslak Bolgesinde yer alan LEED sertifikali ofis yapilarinin elde ettikleri basar1 oranlarinin kategorinin
alt kredileri bakimindan kargilagtirilmasi, bolgede yer alan binalarn ilgili kredilerdeki eksikliklerinin ortaya
¢ikarilmasi bakimindan ayrica 6nem tasimaktadir. Bu nedenle, Enerji ve Atmosfer kriterini olusturan her bir
kredinin binalardaki bagar1 oranlar1 ve genel ortalamalar1 Tablo 8’de verilmektedir:

Tablo 8. Binalarin, enerji ve atmosfer kriterinin alt kredilerindeki basar1 oranlar

ALSAR MASLAK

ORJIN OLIVE UNIQ BiNA
MASLAK NO LINK

1 MASLAK PLAZA PLAZA ISTANBUL ORT.

Basan Basarn Basan Basan Basan Basan

(%) (%) (%) (%) (%) (%)

K1 g‘;’f# Performansinn 57% 38% 29% 0% 48% 34%

K2 \E(s(r;r?ide Yenilenebilir 0% 0% 0% 0% 0% 0%

K3 Gelismis Yapilandirma 100% 100,% 100% 0% 0% 60%

Kg ~ Jelismis Sogutma 100% 100% 100% 100% 0% 80%
Olgiim ve Onaylama -

K5.1 Temel Bina 0% 100% 100% 100% 100% 80%
Olgiim ve Onaylama -

K5.2 Kiract Alt Olgiimii 0% 100% 100% 100% 100% 80%

K6 Yesil Giig 100% 0% 0% 0% 0% 20%

Enerji ve Atmosfer Kriteri 43% 48% 43% 22% 43% 40%

Tablo 8’e gore, Enerji Performansinin Optimize Edilmesi kredisi bakimindan, incelenen tiim binalarin
elde ettigi basar1 ortalamasinin %34 oldugu goriilmektedir. Yerinde Yenilenebilir Enerji bakimindan ise higbir
bina puan alamayarak ortalamada %0°’lik bir basar1 oran1 elde edilmistir. Binalar, Geligsmis Yapilandirma kredisi
bakimindan ortalamada %60 basar1 saglamislardir. Gelismis Sogutma Yonetimi ve Olgiim ve Onaylama
Kredilerinin ise %80’lik bir oran ile binalarin en bagarili ortalamaya sahip oldugu ifade edilebilmektedir. Yesil
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Gig kriteri bakimindan ise ortalamada %20°lik bir basar1 s6z konusudur. Genel anlamda tiim binalarin, enerji ve
atmosfer kriteri bakimindan ortalamada %40°lik bir basariya sahip oldugu sdylenebilir.

V. SONUCLAR

Kiiresel anlamda enerji tiiketiminin ve zararlt madde saliniminin biiyiik bir kismina neden olan yap1
sektorii icin, enerji ve atmosfer kriteri gevresel etkilerinin basinda gelmektedir. Bu anlamda, LEED’in yapilarin
enerji ve atmosfer kriteri bakimindan siirdiiriilebilirliklerini 6lgmek i¢in gelistirdigi krediler 6nem tagimaktadir.
Enerji Performansinin Optimize Edilmesi, Yerinde Yenilenebilir Enerji, Gelismis Yapilandirma, Gelismis
Sogutma Yo6netimi, Ol¢iim ve Onaylama - Temel Bina, Ol¢iim ve Onaylama - Kirac1 Alt Olgiimii ve Yesil Giig
bagliklarin1 igeren bu krediler, binalarin enerji ve atmosferle ilgili birgok etkilesiminin sayisal olarak
6l¢iilebilmesine olanak saglamaktadir. Yiiksek yapilari ile bilinen Maslak Bolgesi’nde birgok LEED sertifikali ofis
binasi yer almaktadir. Calismada, bu binalar arasinda LEED’in Cekirdek ve Kabuk yapi tiiriinde yer alan ofis
binalari, ilgili kredilerden elde ettikleri puanlar ve basarilar baglaminda degerlendirilmistir.

Yapilan degerlendirmeler sonucunda, yerinde yenilenebilir enerji kullaniminin %0 orani ile en basarisiz
kredi alan1 oldugu belirlenmistir. Bu anlamda, yenilebilir enerji kullaniminin tiim binalarda saglanmasi ve {iretilen
enerjinin binanin yilik enerji maliyetinin biiylik bir kismuni olusturacak sekilde planlama yapilmasi
onerilmektedir. Yerinde yenilenebilir enerji kullanimindaki basarisizligi, yesil gii¢ kredisi takip etmektedir.
Binalarin yesil gii¢ basar1 ortalamasi %20 olmasina karsin, aslinda bu basarinin tamamen Alsar Maslak No 1’den
kaynaklandigi gorilmektedir. Alsar Maslak No 1, bu krediden tam puan alarak %100 basar1 elde etmis, diger
binalar ise tamamen basarisiz olmuslardir. Bu nedenle, Orjin Maslak, Maslak Link Plaza, Olive Plaza ve Uniq
Istanbul binalarmin enerji ihtiyaglarnin %35°lik bir kismini iki y1l boyunca yesil enerji iiretebilen kaynaklardan
saglamasi1 6nerilmektedir. Enerji Performansinin optimize edilmesi, bu kategorideki en ¢ok puana sahip olmasina
ragmen binalarin bu kredideki ortalama basar1 oranlart %34 olarak belirlenmistir. Bina bazinda
degerlendirildiginde, %57 orani ile en basarili bina Alsar Maslak No 1 olurken, Olive Plaza’nin bu krediden hig
puan alamadigi goriilmiistiir. Diger binalar ise ¢esitli basar1 seviyeleri ile sistemde yer almigtir. Binalarmn, dig
kabuk, havalandirma unsurlari, gii¢ dagitim ve aydinlatma sistemlerinin gelistirilerek, daha performansli bir enerji
simiilasyonu olusturulmasi onerilmektedir. Bu krediden elde edilebilecek puanlar, sahip oldugu agirlikli puan
bakimindan, bina toplam puanlarini dogrudan etkileyebilecek, hatta binalarin dereceleri yiikselebilecektir.
Geligmis yapilandirma kriteri bakimindan, Alsar Maslak No 1, Orjin Maslak ve Maslak Link Plaza’nin %100
basar1 sagladig1 ancak Olive Plaza ve Uniq Istanbul binalarinin tamamen basarisiz oldugu séylenebilmektedir. Bu
anlamda, Olive Plaza ve Uniq Istanbul binalar1 i¢in enerji sistemi tasarimlarinin incelenmesi, yap1 operatorleri igin
elle kontrol edilebilen sistemler olusturulmasi, ¢alisanlarin egitiminin ve performansinin dogrulanabilmesi igin
yaklagik bir yillik bir siire ig¢in yap1 operasyonlarmin yeniden denetlenerek yapilandirmanin gelistirilmesi
dnerilmektedir. Gelismis Sogutma Yoénetimi bakimindan Uniq Istanbul hari¢ tiim binalarin %100 basar1 elde
ettikleri goriilmektedir. Bu kriter kapsaminda, Uniq Istanbul binasi igin, ozon tabakasina zarar verebilecek madde
salmimlarinin dncelikle azaltilmasi ve zamanla tamamen ortadan kaldirilmasi i¢in gerekli adimlarin atilmasi
onerilmektedir. Son olarak, dl¢lim ve onaylama kriteri bakimindan hem temel bina 6lgiimiinde hem de kiraci alt
Olglimiinde, Alsar Maslak No 1 hari¢ tiim binalarin %100°liik basar1 elde ettikleri goriilmektedir. Bu kapsamda,
Alsar Maslak No 1 binas1 i¢in, projelendirme siirecinde belirlenen tiiketim miktarlarinin yakalanabilmesine
yonelik adimlar atilmasi veya gerekli 6lglimlerin yapilabilmesine yonelik bir sensor sistemi olusturulmasi
onerilmektedir.

Tirkiye’de enerji etkin binalarin sayilarinin artmasi iilke kalkinmasi ig¢in ¢ok 6nemli bir husustur. Bu
ylizden enerji etkin stratejilerin yapilar tizerinde uygulanmasinda tesviklerin arttirllmasi gerekmektedir. Yatirim
yeri tahsisi, vergi indirimi, KDV istisnasi, faiz destegi gibi yontemler ile verilen tesvikler sayesinde enerji etkin
yapilarin ingasinda ciddi bir artis yasanacagi ve enerji kaynaklarinin c¢ok daha verimli kullanilacag
ongoriilmektedir. Yeni insa edilecek binalarin yam1 sira mevcut binalarin da enerji ve atmosfer lizerindeki
etkilerinin dikkatlice degerlendirilmesi ve ilgili ¢6ziimlerin tasarim, yapim ve kullanim asamalarinda ayri ayri
gelistirilmesi onerilmektedir. {1k olarak binalar, kazandirilacak isleve baglh olarak gerekli enerji sistemleri ile
donatilacak sekilde tasarlanmali, sogutma sistemlerinden salinan gazlarin ozon tabakasina zarar vermesi énlenmeli
ve minimum enerji harcanarak maksimum verim alinmasi hedeflenmelidir. Uygulama ise, projelendirme ve
tasarim siirecinde belirlenen sartlarda gerceklestirilmelidir. Ayrica, tasarim ve uygulama alanindaki
uyumsuzluklarin ortadan kaldirilabilmesi i¢in, binalarin iglevleri ile uyumlu sistemler basta saglikli bir bigimde
belirlenmelidir. Yerinde yenilenebilir enerji kullanimi ve yesil gii¢ gibi uzun siireli yatirim gerektiren konularda,
gerekli tesviklerin saglanmasina yonelik idari ¢alismalarin yiiriitiilmesi ayrica 6nemli goriilmektedir. LEED, diger
sertifikasyon sistemlerinde oldugu gibi, binalarin ne diizeyde siirdiiriilebilir olduklarinin sayisal olarak Slgiimiine
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yonelik bir sistem olarak caligmaktadir. Dolayis1 ile yapilan degerlendirmeler ve Oneriler géz oOniinde
bulundurularak, sertifikalandirma siireclerinden daha basarili sonuglar elde edebilmek miimkiin olacaktir. Ancak,
bunun gerceklesebilmesi i¢in bir¢ok disiplinin kendi igerisinde ve disiplinleraras1 diizeyde, insanin enerji ve
atmosfer ile olan ¢evresel etkilesimini goz 6nlinde bulundurarak hareket etmesi gerekmektedir. Calisma, daha
genis bir alan belirlenerek genisletilebilecegi gibi, diger tiim yap tiirleri ve tiim kriterlerin birlikte incelenmesi ile
gelistirilebilecektir. Bu kapsamda yapilacak bilimsel ¢aligmalar basta yalnizca bir farkindalik olusturabilecek ve
belki de zamanla toplumun tiim bireylerine ulasarak bir kiiltiir haline gelebilecektir.
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