T.C.
YILDIZ TEKNIK UNIVERSITESI
FEN BIiLIMLERi ENSTITUSU

YESIL BINALARIN PROJE YONETiIMi UZERINE BiR INCELEME

ARZU BORA

YUKSEK LiSANS TEZi
MiMARLIK ANABILiM DALI
KONUT URETiIMIi VE YAPIM YONETiIMi PROGRAMI

DANISMAN
DOGC. DR. BEGUM SERTYESILISIK

ISTANBUL, 2012



T.C.
YILDIZ TEKNIK UNIVERSITESI
FEN BIiLIMLERi ENSTITUSU

YESIL BINALARIN PROJE YONETiMi UZERINE BIiR iINCELEME

ARZU BORA

YUKSEK LISANS TEZi
MIMARLIK ANABILiM DALI
KONUT URETiMi VE YAPIM YONETIMi PROGRAMI

DANISMAN
DOC. DR. BEGUM SERTYESILISIK

ISTANBUL, 2012



T.C.
YILDIZ TEKNIK UNIVERSITESI
FEN BiLiMLERIi ENSTITUSU

YESIL BINALARIN PROJE YONETiMi UZERINE BIR iINCELEME

Arzu BORA tarafindan hazirlanan tez galismasi 04.07.2012 tarihinde asagidaki juri
tarafindan Yildiz Teknik Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii Mimarlik Anabilim Dali’nda
YUKSEK LiISANS TEZi olarak kabul edilmistir.

Tez Danigmani
Dog. Dr. Begiim SERTYESILISIK

istanbul Teknik Universitesi

Jiiri Uyeleri
Dog. Dr. Begiim SERTYESILISIK

istanbul Teknik Universitesi

Prof. Dr. Haluk CECEN

Yildiz Teknik Universitesi

Dog. Dr. Alev GUimds

Yildiz Teknik Universitesi




ONSOz

‘YESIL BINALARIN PROJE YONETIMi UZERINE BiR INCELEME’ adh tez ¢alismama
katkilarindan dolayl Tez Danismanim Sayin Dog. Dr. Beglim Sertyesilisik’a, arastirma
béliimiinde yardimlarini esirgemeyen Eser Holding Yonetim Kurulu Baskan Vekili insaat
Yiksek Miihendisi Sayin Can Adiloglu, Tarsu Alisveris Merkezi Proje Yoneticisi, Breeam
Assessor - Yiksek Mimar Sayin Burcu Yilmaz ve c¢alismamda manevi destegini
esirgemeyen Sevgili Esim Melih Kozan ve Canim Aileme tesekkiir ederim.

Bebegime;

Temmuz, 2012

Arzu BORA



ICINDEKILER

Sayfa
(0] 1YY @ 7R iv
ICINDEKILER ettt eee e ees e eeeeeseseseeseseesesesseseseaseseeseeestaseseseseasesesseseeeseesenesesesens iv
KISALTIMA LISTESI.cuviveeieteeteeeteeteet et eteeteseeteetesee s sveaeseeteeaeseeseeseneeseesesesessessenseseeseneeseesens ix
SEKIL LISTEST .. vvveveveeeeeeeeeeeeeeeeseesseessseseeeeesesseessseesesessesssessessesesseesesassaesssessesessessseseesseesesaens X
CIZELGE LISTESI cvveueeteeteeeete ettt ettt et et eteeteseeteevesteteetessessssessessesessensessesenseseesensenseseneas Xi
(074 =3 KU Xii
LAY R 12V Ol I N Xiv
BOLUM Lottt e e ettt e et et e et e eseeaessesseasesreeaeeneset et entensensensessessesnesnanas 1
GIRIS vttt ettt ettt ettt ettt ettt a ettt eae et et et et ae et et e bt ere et et eneetere s s neas 1
R R 1 =Y = (U 072~ ST 1
1.2 TeZIN AMACT ittt 4
1.3 OrJiNal KGtKIuueeiiiiiiiieiiieeiiee ettt eeearrrre e e e e e seseaarraeseeeeeesnnnnnns 5
BOLUM 2 .ttt ettt ettt ettt ettt et e st e s ae st e st e steeresnt e st entensentessesessesaesnneas 6
PROJE VE PROJE YONETIMI..vcuiuiiieieteieeiisieie ettt ae e esesssesassssenes 6
2.1 PrOj@ KaVIaml. . ettt a et et et e e ererereeereaeee 6
2.2 Proje YONetimi KaVIrami ... e veveveeeeeaes 8
2.3 Proje YONetimi BileSeNnIeri. .. e ieieie et 8
2.3.1 Proje Entegrasyon YOnetimi........cccooiviniiin 9
2.3.2  Proje Kapsam YONetimi .....ccccoeeeiiiiiiiiiiieeeeeeeee 10
2.3.3  Proje Zaman YONetiMi ..ccccerviiiiiiiie e 11
2.3.4  Proje Maliyet YONEtiMi....cooveeeeiiiiiiiiiieieec et e e 11
2.3.5 Proje Kalite YONEtimi....ccoovveeeieiiiiiiirieeeee et e e 12
2.3.6  Proje insan Kaynaklart YONetimi......cocooveveveeeveeieeresese e, 13
2.3.7  Proje iletisim YONEtiMi ...c.ccveeieeieieceeceeeeeee st 14
2.3.8  Proje Risk YONETIMI.....coooeviiieiieei et eeeertreee e e e e eeeaans 14



2.3.9  Proje Tedarik YONEtiMi ...cccceeeruieeiiiiiee st 15

2.4 Proje Yagam DONGUSU ....uuuuuueueueeeiriiueetureiutiteeetaresesesaresesesesesesesesereseseseseeene 16
2.5 Proje YONetiCisi KaVramil ... 18
2.6 Proje YONeticisinin ROIU ....ccoevvieiiiiiiiee e 18
2.7 Proje YONetimi SUIEGIEI ..cccuvuuieieiiiiei ittt 19
BOLUM 3 ..ottt ettt ettt ettt et ettt e st et eseenetenssaete s etenseteaeesene on 23
INSAAT PROJE YONETIMI c.vviuveveeieietieeteeeceetet ettt ettt eae st sese s eaenn e 23
3.1 INsaat Projesi KaVramil.......occeveeiieieeeieeeeeeeeteseeeeie ettt 23
3.2 insaat Proje YONetimi Kavrami......ccoccoeieeeeeeieeeeeeeceeseeeceeeeeeens e 25
3.3 insaat Proje Yonetimi Safhalari.......ccccceiveeveieeieeciceeceeceeceeeeee e 28
3.3.1  ON Tasarim Safhias! .o..ceciceceiieiecieeeceeeeese et 28
3.3.1.1 Projenin OrganizasyONU .............uuevevrruvrerrremmsremrrmrsrmmsemmmmmmmmmmmmm. 28
3.3.1.2 insaat Projesi YONetim Plani.......cccoceeveiveeieeiceceeeceeeereeveeeevenen, 29
3.3.1.3 Proje Prosedirleri El Kitabi .......cccoceeiviiiiiiniiiiiiiieee e, 30
3.3.1.4 Tasarim Oncesi Proje Konferansi ..........cceceevvveeveereeeveeeesnenennns 31
3.3.1.5 Yonetim Bilgi Sistemleri.......coovviiiiiiniiiiieee e 31
3.3.2  Tasarim Safhasl..... e 32
3.3.2.1 Tasarim Dékiimanlarinin incelenmesi.........cccoceveveveeveeveverennen. 32
3.3.2.2 DOkUmManIarin DaBItIMI ..cccccuveeeeviiiieeeriieeeesieee e sieee e 32
3.3.2.3  SOZIESMEIET ceeeiieee ettt 32
3.3.2.4 Genelve Ozel Sartname.......ccooeveeveeieieieeeeeeeeeeee e 32
3.3.2.5 HalKIG HISKIIEE c.veoveeeeeeeeeieeeeeeeeeeeeee ettt 33
3.3.2.6  Proje FINaNSMaNI......uceee i eeceeeiiciee e e eeeeeetcee e e e e e e e s eeearee e e s e e eeeens 33
3.3.2.7 TOPIANTHAT et 33
3.3.2.8 Maliyet KONtrol ......cccovvveeiieeieiieeeee e e e 33
3.3.2.9  SUre KONTrol coooeeeeeeiciiee et 33
3.3.2.10 Siirekli Danismanlik CalisSmalart .........eeeeeeeeeciiveeeeeeeeeicieeeeee e 33
3.3.3 ihale ve Satin Alma (Tedarik) Safhasi .......covevvieviieiiieeceeeeeeeens 34
e T T A [ Y LN Y 0T =Yl TR 34
3.3.3.2  TOPIANTHAT eeveeeiei e 34
3.3.4  YaPIM SAfhash.ccuueeeeiiii et 35
3.3.4.1  Santiyenin KUrUIMask..oeeeeeieeieiiieeeieeeeecirieeee e eeeeirreeeeeeeeeennnns 35

ST N7 (o ToY e [T g T 153 o o 1Rt 35
3.3.4.3  TOPIANTHAT evveeiiei e 35

R IR T YU T =T o T 0 1] u T oY I 36
3.3.4.5 Biitce ve Maliyet Izleme.....oocveeeeeeeeiceceeeceeee e, 36
3.3.4.6 Odeme istekleri (TahakKUKIar) .......coovevveeeeeeereeeeeseee st 36
3.3.4.7 Degisiklik Talimatl ...ccccvrreeieeiieiciieeee e e 36
3.3.4.8 Hak Talebinin YONetimi ......ccceeviiiiieiee e 36
3.3.4.9 Kalite YONEtimi...oooooouiieeeeee e 37
3.3.4.10 Mal Sahibince Satin Alinan Malzeme ve Ekipmanlar................... 37
3.3.4.27 ArgiV GizimIeri. . ceeeee et 37
3.3.4.22 KayIt TUEMA coeieiiiee ettt e s s ssaae e s s aaaee s 37
3.3.4.13 YONetim RAPOIIArT coceveieeieiiiiee ettt 37
3.3.5  Yapim Sonrasi Safha ....cccveeeiiiiii 38



BOLUM 4 ..ottt ettt ettt ae e bbb b et et b et ese s s s bebesnn e 39

YESIL BINA PROJE YONETIMI....cviviuiiretiietcecretieeteeeeree ettt 39
4.1 YeSil BiNG KQVIamMi..ueeeiiioiieiirieeiee e ecciiiieeeee e e eetieeee e e e e sesnbaeeeeseesseansnenenas 39
4.2 Yesil BiNa Tasarim SUMECH ..uuuveeieeieiiiiiirieeeeeeeeieiitieeeeeeeeeesnineeeeeeeseesensnneeens 44
4.3  Bitlnlesik Tasarim SiSTEMI...uueeeiiciiiiiiiieeeeeee e e e eeeeaanreees 48
4.4 Yesil BiNa INSAAE SUIECH c.vvvvvieeieieeieeiseecee ettt ettt sve s sresae 49
4.5 Yesil Bina Proje Yonetimi Kavrami ve Proje Yoneticisinin Roli ................ 51
4.6  Yesil Bina Sertifikasyon Sistemleri........ccoeeveiiieiciiiieie e 54
4.6.1 BREEAM (Building Research Establishment Environmental
AssessMENt Method)....ccuvveeiiiiiiiiiiiiiiiiec e 55
4.6.2 LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) .................. 59
4.6.3 LEED ve BREEAM Sertifika Sistemlerinin Karsilastirmali
DT o4 2T L= o Vo 1T o o =T PR 63
4.6.4  Sertifika UCretleri.......coocieveieveeiieeereeeeeeeeeeeetee e 65
4.6.5 LEED ve BREEAM Sertifika Sistemlerinin Tlrkiye Uyumu.................. 66
4.7  Yesil Bina Yapim SOzIeSMElri.....cccivvuiiiiiiiiieeieiieee et 67
4.8 Yesil Bina Proje Teslim Sistemleri .....ccuveevviieeeiniiiee e 69
4.9 Turkiye’de Enerji Verimliligi ile ilgili Yasal Standartlar...........cccccevevevennnee. 70
BOLUM 5 ..ottt ettt ettt et as ettt ss st e st et eneenesenssaese s et enseseaesene on 82

TARSU ALIS VERIS MERKEZi VE ESER YESIL OFiS BINASI ORNEKLERININ YESIL PROJE

YONETiIMIi ACISINDAN DEGERLENDIRILIMESI .....eeeeeececeeececeeeeteieeeieeetete e 82
5.1 Arastirmanin Amag, Kapsam ve YONTEMI .......uvvvvvvviiiiviiiiiiiiirieeeeeeereseeenenn. 82
5.2 Tarsu Alisveris Merkezi Yesil Bina Ornegi.......ccccevevveevereeeeeeeeeeienesnas 83

5.2.1 Tarsu Alisveris Merkezinin Konum ve Ulasim Bilgileri....................... 83
5.2.2 Tarsu Alisveris Merkezinin Proje Ayrintilart ......cccocveeeeeeeeicciiveenenenn. 86
5.2.3  Tarsu AVM Projesinin Tanitimi.......ccccciiiiiiiiiiiieeee, 87
5.2.3.1 Tarsu AVM Yesil Uygulamalar.......cccccceeviecciiiiiieeeee e 87
5.2.3.2 Tarsu AVM Breeam Sertifikasyon Sistemi........cccecveveiviiieeinnnnen. 90
5.2.3.3  Organizasyon YapISI ... 92
5.2.3.4 Projede Kullanilan Yontem ve Teknikler .........cccovvveiinniieeeennnnen. 93
5.2.3.5 Proje ile Etkilesim icerisinde Olan Kisi ve Kuruluslar ................... 93
5.2.3.6 Projeyi Etkileyen Cevre Faktorleri ve Belirsizlikler....................... 94
5.2.3.7 Breeam Sonucunda Elde Edilen Kazanglar- Kayiplar.................... 94
5.2.3.8 Proje SOzlesmesi ve Sartnameler.......ccccceevcveeeiniieeeeencieee s, 95
5.2.4 Tarsu Aligveris Merkezi Projesinin Yonetim SUreci ......cccceecvveeeeenneen. 96
5.2.4.1 Tarsu Avm Yesil insaat Yonetimi Baslangic Safhasi...................... 97
5.2.4.2 Tarsu Avm Yesil insaat Yonetimi Planlama Safhasi..........c.c......... 99
5.2.4.3 Tarsu Avm Yesil insaat Yonetimi Uygulama Safhasi .................. 104
5.2.4.4 Tarsu Avm Yesil insaat Yénetimi izleme ve Kontrol Safhasi ...... 106
5.2.4.5 Tarsu Avm Yesil insaat Yonetimi Kapanis Safhasi........ccccveueee. 108
5.2.5 Tarsu Avm Yesil insaat Uygulamadaki Sorunlara iliskin Oneriler.... 109
5.3 Eser Yesil Ofis BiNasi OrNeBi......cccccvevveeeeieieieieeeeeeestese s 109
5.3.1 Eser Yesil Binasinin Konum ve Ulasim Bilgileri.......cccccccoveevuvveennnnnn. 109
5.3.2  Eser Yesil Binasinin Proje Ayrintiari....eeeeeeeeeccciveeeeeeeeecicinreeeeee e 110

Vi



5.3.3  Eser Yesil Bina Projesinin Tanitimi......ccccoevcveeeiniiieeeniiieeeesiieee e 112

5.3.3.1 Eser Yesil Binasi Yesil Uygulamalar ........ccccoovvveeeiniiieiinniieeninns 112

5.3.3.2 Eser Yesil Binasi LEED Sertifikasyon Sistemi...........cccccvvvvveeeeennn. 122

5.3.3.3  Organizasyon YapISI ... 130

5.3.3.4 Projede Kullanilan Yontem ve Teknikler .........ccccovvveeiiriiveeennns 131

5.3.3.5 Projeile Etkilesim icerisinde Olan Kisi ve Kuruluslar ................. 132

5.3.3.6 Projeyi Etkileyen Cevre Faktorleri ve Belirsizlikler..................... 133

5.3.3.7 Leed Sonucunda Elde Edilen Kazanglar- Kayiplar..........cccceeen.e. 133

5.3.3.8 Proje Sozlesmesi ve Sartnameler........ccceevvvveeeeeeeeiecciinreeeeeeeenn, 135

5.3.4 Eser Yesil Bina Projesinin YOnetim SUrecCi.......cccovvveeeeeeeeiiccnrveneeeennn. 137

5.3.4.1 Eser Yesil insaat Yonetimi Baslangic Safhasi......ccccecvvvevverennnens 138

5.3.4.2 Eser Yesil insaat Yonetimi Planlama Safhasi........ccccecvevvvvrennnens 139

5.3.4.3 Eser Yesil insaat Yonetimi Uygulama Safhasi.......cccccecvevvverennnene 142

5.3.4.4 Eser Yesil insaat Yonetimi izleme ve Kontrol Safhasi................. 144

5.3.4.5 Eser Yesil insaat Yonetimi Kapanis Safhast ......cccccevevvverereeennens 145

5.3.5 Eser Yesil insaat Uygulamadaki Sorunlara iliskin Oneriler .............. 146

5.4 KarSHastirmma ..eeueeeee ettt e e earre e e e s e narane s 146

BOLUM B ..ottt ettt ettt st st e st e s ae s vt eaesatent e st et e e e saesaesaesaesaesnseneeneas 157

SONUGC VE ONERILER ...t eeeeeeeeeeeees s esessessessessassee s sesees s ese s ese s ssassesseesaseans 157

AN Y (LY S ROt 161
EK-A

MULAKAT SORULARI ve MULAKAT YAPILAN KiSILERE AiT BILGILER .....c.ccoevveveererennnes 166
EK-B

TARSU AVM TEKNIK SARTNAME .......ootitiitiiceieteeeceereseeeese ettt st esssaeeessstesene e snns 173
EK-C

BREEAM SURECI KONTROL LISTEST ORNEGH ...ttt ee e 206
EK-D

TARSU AVM IS PROGRAM I.....cuvivitiiieietieeeieet ettt ettt sttt eae st nsetesenesnenns 221
EK-E

TARSU AVM KONTROL VE TAKIP FORMLARINA ORNEKLER .....coeevvvereeieeieeieieceeseesveenne 237
EK-F

TARSU AVM DEST VE DEVREYE ALMA ORNEK FORMU ...c.veveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 241
EK-G

ESER OFiS BINASI TEKNiK SARTNAME OWNER’S PROJECT REQUIREMENTS-OPR ....... 243
EK-H

Vi



ESER OFIS BINASI IS PROGRAMI «..eoeoveeeeeeereeeseeesseeeseessesesesesessseesesesessseesesesesesessesesens 246
EK-I

TESVIK TAKiP PROGRAMI (INCENTIVE TRACKING PROGRAM-ITP) VE LEED KONTROL

LISTEST cvovevteteeetete ettt ettt ettt a s s s se s e st et esssetetetetetetetetetesetesesesesesenanas 249
EK-J
iS SAGLIGI VE GUVENLIGI-RiSK BELIRLEME VE DEGERLENDIRME TABLOSU................. 254
EK-K
PROJE KAYITLARI KiTABI ICERIGI-CRB CONTENTS......cvevivevereeeeeieeeieieieseeeseeenesesenesenennans 256
(@74 =( 001V T 258

viii



KISALTMA LIiSTESI

ASTM
BRE
BREEAM
CMMA
CMP
CEDBIK
EPC
HVAC
ITP

LEED
uLl
USGBC

American Society for Testing and Materials
Building Research Establishment

Building Research Establishment Environmental Assessment Method
Construction Management Association of America
Construction Management and Practice

Cevre Dostu Binalar Dernegi

Energy Performance Certificate

Heating, Ventilation and Air Conditioning
Incentive Tracking Program

Leadership in Energy and Environmental Design
Urban Land Institute

U.S. Green Building Council



SEKIL LISTESI

Sekil 2.
Sekil 3.
Sekil 3.
Sekil 3.
Sekil 4.
Sekil 4.
Sekil 4.
Sekil 4.
Sekil 4.
Sekil 4.
Sekil 5.
Sekil 5.
Sekil 5.
Sekil 5.
Sekil 5.
Sekil 5.
Sekil 5.
Sekil 5.
Sekil 5.
Sekil 5.
Sekil 5.
Sekil 5.
Sekil 5.
Sekil 5.
Sekil 5.

OO NOODULLE, WNEFPOOULEE WNEFE WN R

N Y
D WNRERO

Sayfa
Proje Siresine Bagl Olarak Etkilerin Degismesi .....cccveveeeeeeeiciinvreeeeeeeniiennns 17
BSI Standardi'na Gore insaat Projesi DONGUSU .....oeevevveeeeereeeieieieeesiesieenens 27
Evrelerin Basaridaki Paylari......ccccceceveieiiveeiieiieiiiieeeecc e 27
INSAAtEA Proje DONGUSU ...ecveevereierieeeeeieeeeeeieestesteseesesreseeeseee et esesesaesaeseesrens 27
10 Adimda Yesil Bina YapIMl......ueeeeeiieiciiiieeee et e e eecvtvee e e e 43
Geleneksel ve Bitiinlesik Sistem Tasarim Modelleri........cccceeeeeeeiiccnnnnnenn. 48
Geleneksel ve Bitiinlesik Sistem Tasarim Siireglerinin Karsilastiriimasi...... 49
BREEAM Degerlendirme Kriterleri Ylizde Oranlar ......cccceeeeeeeccvveeeeeeeeeecnns 57
LEED Versiyon 2.2 ve 3 Degerlendirme Kriterleri Yiizde Oranlari................ 61
Enerji KimIik BEIGESi ..vevieeieeiieeeee et 80
Tarsus Genel YerleSim . .o 83
Tarsu AVM Genel Yerlesim GOrantisli....cc.eeeevcveeeiiiiieeeiniieeeesiieeessiieeeenns 85
Tarsu Avm Genel GOrlUNUSIEr......covviiieeiiiiiee e 87
Tarsu AVM OrganizasyOn YaPISh.....uuuuuuuuueeeereeeeeeererereeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeereeesenes 92
Tarsu AVM Sertifikasyon Sistemine Kayit Asamalar .....cccocccveeevviieeeininennnn. 99
Eser Yesil Binasi Genel Yerlesim Plani.......cccccvvviieeiniiiiei e, 110
Eser Yesil Binasi Genel GOrUNUSIEr ......coovvvveeiiiiiieeeiieee e 111
IS POMPASI GOrUNUMU....cceriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieietetereeee e eereeeee e e e e aeeeeeeeeeeeeeaaens 114
Buz Depolama ve Havalandirma Sistemleri.......ccccceviieiiivciieee e, 115
Fotovoltaik Paneller ve RUzgar TUrbini.....ccccceeeeeeecciiiieeeeee e, 117
Eser Yesil Binasi Catl GOrlNUSU ....cccevveeeeeiiieeeceiieeeesieeeeeevree e eeeeeeeesaeee s 119
GriSU AMTMA SIStEMI coeviiiiiii e 120
PeYzaj DUZENIEMES ceeveieeiereeeeee ettt et e e e e e e e seaanes 121
Geri DONUSUM KUTUIAT . .uuviiieiieieeieeeee e e 122
Eser Yesil Binasi Organizasyon SEMASI......cuuveevcveeeeeiuveeeesieeeeeeieeesssneeens 130



CIZELGE LISTESI

Cizelge 2.
Cizelge 4.
Cizelge 4.
Cizelge 4.
Cizelge 4.
Cizelge 4.
Cizelge 4.
Cizelge 4.
Cizelge 4.
Cizelge 4.
Cizelge 4.
Cizelge 4.
Cizelge 4.
Cizelge 4.
Cizelge 4.
Cizelge 5.
Gizelge 5.
Gizelge 5.
Gizelge 5.
Gizelge 5.
Gizelge 5.
Gizelge 5.
Gizelge 5.
Cizelge 5.
Cizelge 5.
Cizelge 5.
Cizelge 5.
Cizelge 5.
Cizelge 5.
Cizelge 6.

oo NOOTULLE, WN - -

OO NOOTULIEE WN -

Nl e
A WNPEFRO

Sayfa
o YT 0722 L1 L= ST 5
Yesil BiNa Tasarim SUIECi....ccuuueeiecuieeeeiiieeesciiee e esreee e sree e s eveee e e s svneee s 46
Yesil BiNa INSATt SUICH..ccuiiuiieiieieeeeeeeeeeeeeeeeee ettt ettt seesaesaesresneas 50
Yesil Bina Proje Yonetimi Bilgi Alanlariv......cccceevvveeeieeiiiiciineeeeeee e, 52
Yesil Proje YONEtim SUMECi.......ccouvceiveeeiieeiieieiiieeeeee e eeeirereee e eeeenneeees 53
Ulkelere Gore Olgme Degerlendirme Sistemleri......coocvvveveeeeeeveeevennenne. 54
BREEAM ONKOSUIIAIT .ttt 56
BREEAM SKOI TablOSU ...ceiiuiiiiiiiiiiieeieeeeeeetee st 58
BREEAM Degerlendirme Kriterleri ......ccovveeeeeiieicciiieeeeee e eeeans 59
LEED Degerlendirme Kriterleri ......coovecciviieeeee e 62
LEED ON KOSUIAIT .ttt sttt saenea 63
LEED ve BREEAM Sertifika Dereceleri Arasindaki Fark.........ccccccuveeeenneee. 65
LEED ve BREEAM Sertifika Ucretleri.........ccceveiveeeeeereeeiereeeeeevevenevenen, 66
Ana Sektorlere Gore Enerji Tuketimi ve Tasarruf Potansiyeli................. 71
Tirkiye’de Enerji Verimliligi ile ilgili Yasal Diizenlemeler ...........c.cuo....... 75
Tarsu Alisveris Merkezi Proje KUNYeSi......ueiieieeccciiiieeeeeeeecciiieeeee e 86
Tarsu Alisveris Merkezi Dogal Havalandirma Alani......cccoccveeeeriiveeeinnnnen. 88
Tarsu Avm Tasarim Asamasinda Breeam icin Alinan Skor...................... 92
Tarsu Avm Proje Katilimcilar ... 93
Yesil Bina Proje Yonetim Streci Modeli ......ooccveeiiriieeeiniiieee e, 96
Eser Yesil Binasi Proje KUNYESi ......ccuveeieruieeeiniiieeiciieee e 112
LEED igin Yapilan Calismalar........ccccveeeveveeeeeeeeeeeeereceeeseeeeeeaes e 123
Eser Yesil Binasi LEED Sertifikasi icin Alinan Toplam Puan ................... 129
Satin AIma PolitiKash ....ueveeeiiie e 131
Eser Yesil Binasi Proje Katilimcilari.......ccccveeeeeciieeiiciiee e 132
Proje Sonucu Elde Edilen Kazanglar ........ccccceeeeieeiiiieeeccieee e 135
Yesil Bina Proje Yonetim Stireci Modeli .....ccccuveeeivciieeiiiiieeeceieee e, 137
Yesil Sistemler Yaklasik Maliyet TablosU.......cccccvvveeeieeiieicciiieeeeee e 141
Tarsu Avm ve Eser Ofis Binasi Karsilastirma Tablosu.........ccccccvvveeeeee.n. 148
Yesil Bina Proje YONetim SUreCi......coecuveeieiiveeeeeiiiee e 160

Xi



OZET

YESIL BINALARIN PROJE YONETiMi UZERINE BIR iINCELEME

Arzu BORA

Mimarlik Anabilim Dali

Yiksek Lisans Tezi

Tez Danigmani: Dog. Dr. Begim SERTYESILISIK

Ulke ekonomilerinin gelismesinde sektérler biiyiik rol oynarlar. Tiirkiye ekonomisinin
gelismesinde hizmet sektérii icerisinde anilan insaat sektdrii, GSMH icinde énemli bir
paya sahiptir. Buna ek olarak, insaat sektoriiniin, insaat malzemeleri Ureten sanayi
sektori icindeki payi ve yiksek istihdam kapasitesi de g6z oniine alindiginda, tlkemiz
icin lokomotif sektor niteliginde oldugunu séylemek dogru bir tanim olacaktir.

insaat sektdriinde, uygulamada karsilasilan eksikliklerin biyiik cogunlugunun 6zellikle
yonetim ile ilgili problemlerden kaynaklanmasi, projelerin glinimiizdeki karmasikhgi ve
toplumsal ihtiyacin optimizasyonu proje yonetiminin ortaya c¢ikis nedenlerini
olusturmaktadir. insaat sektoriinde dogabilecek kayiplarin énlenebilmesi ancak dogru
ve etkin proje yénetimi ile mimkindir. insaat sektdrii icin proje yénetimi veya daha
genis kapsami ile Proje Yonetimi, binlerce yildan beri siire gelen bir olgudur. Proje
Yonetiminin Amaci; zamani, parayl, insan glicinl, makine ve techizati en verimli
sekilde kullanarak projeyi en uygun siirede, en uygun bitce ile en kaliteli sekilde
tamamlamaktir. Bu sireg, pek cok tarafi (mal sahibi, mihendis, mimar, yuklenici,
malzeme saglayicilari v.b.) ve pek ¢cok asamayi (6n tasarim, tasarim, ihale, insaat v.b.)
barindirmaktadir.

Dinyanin i¢cinde bulundugu ve giderek ciddilesen ekolojik ve iklimsel olumsuzluklar ise
her alanda oldugu gibi yapi sektériinde de yesil olma arzusu dogurmustur. insaat
sektoriinde, yesil yapi cabalarinin desteklenmesi ve bu tir binalarin objektif bir sekilde
degerlendirmelerinin  yapilabilmesi igin standartlar gelistirilmistir.  Yesil Yapi
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Sertifikasyon Sistemleri olarak adlandirilan bu standartlarin en 6nemlileri olan LEED ve
BREEAM tez kapsaminda ele alinmistir. Ulkemizde Yesil Yapi kavrami heniiz ¢ok yeni
olmakla beraber, Enerji Verimliligi ile ilgili Kanunlar hazirlanmis olup, Tirkiye insaat
Standartlarina uyumlu bir sertifika sistemi olusturmak igin sivil toplum orgutleri ve ilgili
kamu kurumlari tarafindan galismalar yapiimaktadir.

Tez ¢alismasi kapsaminda; insaat Proje Yénetimi ile Yesil Bina kavramlari birlikte ele
alip heniiz gelismekte olan Yesil Proje Yonetimi (Green Project Management) kavrami
detayl bir sekilde incelenmektedir. Tipik binalarin yiiksek enerji tiketimi, kot gevresel
kalite ve disuk kullanict memnuniyeti gibi sorunlarin dniine gegmek amaci ile Yesil
Proje Yonetimi kapsaminda yenilikgi ¢6ziimleri tanitmak amaci ile bu tez galismasi
yapimistir.

Yesil Bina Proje Yonetimi kavramini anlamak, Yesil Proje Yonetim asamalarini
belirleyerek insaat Proje Yonetiminden ayrilan kisimlarini saptamak, Yesil Proje
Yonetim zorluklarini ve Tirkiye kosullarinda bu kavramin gelismesi icin atilmasi
gereken adimlari belirlemek, Yesil Proje Yonetim Sireclerinin gerekliligini anlatmak
amaci ile bu tez ¢calismasi yapilmistir.

Tezin ikinci boliminde; Proje, Proje Yonetimi, Proje Yasam Donglisii ve Proje Yoneticisi
kavramlari incelenmis, Proje Yonetim Sirecleri ve Proje Yonetimi Bilgi Alanlarina
detayli bir sekilde yer verilmistir. Uclincii bélimde; insaat Projesi, insaat Proje
Yoénetimi kavramlari ve insaat Projesi Yonetim Safhalari incelenmistir. Dérdiinci
Bollimde; Yesil Bina ve Yesil Bina Proje Yonetim kavramlari incelenmis ve Yesil Bina
Proje Yonetim Safhalari ile Yesil Bina Sertifika Sistemleri BREEAM ve LEED tanitiimis,
Tiirkiye’de Enerji Verimliligi ile ilgili Yasal Standartlara yer verilmistir. Besinci Bélimde;
Tez ¢alismasinin amag, kapsam ve yonteminden bahsedilmis olup bu bélim Arastirma
Kismini icermektedir. Altinci ve son béliim olan Sonug ve Oneriler kisminda; Tiirkiye’de
yesil bina proje yonetim sektoriinin varligini kabullenip gelistirmek icin 6neriler ve
degerlendirmeler yapilmistir.

Bu calisma ileride Yesil Bina Proje Yonetimi meslegini edinmek isteyen kisilere 151k
tutacak ve Yesil Bina Proje Yonetimi ile ilgili bundan sonraki ¢alismalarda girdi olarak
kullanilabilecektir.

Anahtar Kelimeler: Yesil Bina, Proje Yonetimi, Yesil Sertifikasyon Sistemleri, Yesil Proje
Yonetimi.
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Sectors play great roles in the development of the country economies. In the
development of Turkish Economy, the construction sector within the service sector has
very important role in Gross National Product (GNP). In addition to this, When taking
into the consideration of the shares of the construction sector within the industry
sector that provides construction material and high recruitment capacity, it would be
an appropriate definition to say that it is in the type of locomotive sector for our
country.

Due to the fact that most failures that have been met in the application in the
construction sector are related to the management problems, current complexity of
the projects and optimization of the social needs have constituted the reasons of the
project management. It is essential to prevent the losses arising in the construction
sector by means of right and effective project management. Project management for
the construction sector and project management in the broader context is a matter of
fact that has been ongoing for thousand years. The purpose of the project
management is to use the time, money and labour, machine and equipment efficiently
and effectively as well as the purpose is to complete the project in affordable price.
This process accommodates many parties (owner of the property, engineer,
architecture, contractor, material suppliers etc.) and many processes (pre-design,
design, tender, construction, etc.).
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On the other hand, ecologic and climatic problems of the problem that have been
increased day by day resulted in achieving green in each area particularly in the
construction sector. The standards have been developed to support the green
construction efforts in the construction sector and to assess such kind of buildings
objectively. The most important one of these standards that has been called as Green
Structure Certification Systems such as LEED and BREEAM have been handled in the
scope of thesis. There is no doubt that Green Construction Concept in our country is
very new however, the laws on the energy efficiency have organized and the studies
have been carried out by the public organizations and non-governmental organizations
to form a comprehensive certification system.

Within the scope of thesis; Construction Project Management and Green Building
Concept have been handled together and Green Project Management that has been
still developing has been also reviewed in detail. In order to prevent high energy
consumption of the typical buildings, bad environment quality and low user
satisfaction problems and to define the innovative solutions within the scope of Green
Project Management, this thesis has prepared accordingly.

In order to understand the Green Building Project Management, to determine the
parts separated from Construction Project Management by defining Green Project
Management steps, to define the steps to be taken for development of this concept in
the condition of Turkey and to determine the difficulties of Green Project
Management as well as to express the requirements of the Green Project
Management Processes, this thesis has carried out.

In the second part of the thesis; Project, Project Management, Project Life Circle and
Project Management concepts have been reviewed and Project Management Process
and Project Management Information Field have been discussed in detail. In the third
part; Construction Project, Construction Project Management concepts and
Construction Project Management Stages have been reviewed. In the fourth part,
Green Building and Green Building Project Management concepts have been also
reviewed and Green Building Project Management Stages and Green Building
Certification Systems BREEAM and LEED have promoted and the relevant standards
regarding Energy Efficiency in Turkey have discussed. In the fifth part; the purpose,
scope and procedures of the thesis have been discussed and this chapter includes the
Research Part. In the Result and Suggestions that is the sixth and last part, the
proposals and assessments have been made to accept and develop the green building
project management sector in Turkey.

This study will enlighten people who would like to have the occupation of Green
Building Project Management in the future and these will be input in further studies
regarding Green Building Project Management.

Key Words: Green Building, Project Management, Green Certification Systems, Green
Project Management.
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BOLUM 1

GIRIS
insaat projeleri farkli disiplinlerden olusan yapilardan meydana gelmektedir. Bu
yapinin, Uretimin her seferinde farkli bir cografyada yer aliyor olmasi, degisen proje
ozellikleri, isveren beklentileri ve teknolojik gelismeler proje yoneticilerine ek yiikler
getirmektedir. Bunlara ek olarak diinyada tiketilen enerji miktarinin %35’inin binalar
tarafindan kullaniliyor olmasi yapi sektériinde cevre dostu yesil binalarin dnemini
arttirmistir. Bu kapsamda proje yoneticiligi birgok isin bir arada yuritilmesini

gerektirmektedir.

20.ylzyilin sonlari ile 21.ylzyilin baslarinda gelistirilen yeni insaat teknolojileri, yeni
malzemeler, yeni yonetim bigimleri yesil bina olarak adlandirilan kompleks binalari
ortaya cikarmistir. Binalarin yesil bina olarak tanimlanmasinda gelismis Ulkeler

tarafindan hazirlanan Yesil Sertifikasyon Sistemleri kullaniimaktadir.

Bu tez calismasinda Yesil Bina ile Proje Yonetim kavramlari bir araya getirilerek Yesil

Bina Proje Yonetimi kavrami olarak degerlendirilmektedir.

1.1 Literatiir Ozeti

Proje, belirli kosullar altinda ulagilmasi 6ngérilen, tanimlanmis hedeflere, baslangi¢ ve
bitis noktalarina ve sermaye sinirlamalarina sahip, para, isglici, ekipman gibi

kaynaklarin tiketildigi zincirleme faaliyetler ve gorevler batintdir [1], [2].

insan, bilim ve uygarligin gereksinimlerinin karsilanacagi her tiirlii ortamin olusturulma
siirecine insaat projesi denir. insaat projesi genel olarak belirli kaynaklarla belirli bir

zaman igerisinde tamamlanmasi gereken ve tekrarlanmayan 6zel faaliyetler toplulugu



olarak da tanimlanabilir. Daha agik bir tanimlama ile insaat projesi, belirli bir tiketici
gereksinimini ya da kullanici talebini karsilamak amaciyla Ustlenilen ve bina, yol, koéprd,

baraj, liman gibi yapilari konu alan s6zlesme veya is programlaridir [2].

Proje yonetimi dokuz ayri siire¢ elemanindan olusan bir bitin olarak incelenebilir.
Gercgekte bu sirec elemanlarinin birbirinden ayri diistintilmesi mimkin degildir; ancak
bu ayrim, ilk bakista karmasik goriinen proje yonetimi kavramini basite indirgeyerek
daha kolay anlasilir hale getirmek icin yararlidir. Proje yonetimi slire¢ elemanlari

asagidaki sekilde gosterilmektedir [3], [4].

Proje Yonetim Enstitlisi (PMI-Project Management Institute), proje yonetim alanlarini

9 ana bashga ayirmistir [5], [6]:

1. Proje Entegrasyon Yonetimi,

2. Proje Kapsam Ydnetimi,

3. Proje Zaman Yonetimi,

4. Proje Maliyet Yonetimi,

5. Proje Kalite Yonetimi,

6. Proje insan Kaynaklari Yénetimi,
7. Proje iletisim Yoénetimi,

8. Proje Risk Yonetimi,

9. Proje Tedarik Yonetimi.

insaat proje yoénetimi, profesyonel bir yénetim siireci olup, ilk disiinceden
(hayallerden) isin sonuna kadar (teslim), slire, maliyet ve kalite kontroli agisindan

hazirlanan tiim prosedurleri kapsar [7], [8].

insaat projeleri yénetimi mal sahibinin hedeflerine ulasmasi ve projenin basarili olmasi
icin profesyonellerden olusturulan bir ekibin bitinlesik bir sistem yaklasimi icerisinde
tanimlanmis prosedirleri uygulamasi olarak tanimlanmaktadir. Bu sistem ve
prosedlrler farkli uzmanliklari projede uygun ve anlamh olarak degerlendirmek icin

gelistirilmislerdir [9].



PMI (Project Management Institude) Amerika Proje YOnetim Enstitlsli, proje
yonetimini 5 safhada incelemekte olup, bunlar baslangi¢, planlama, uygulama, izleme
ve kontrol ile kapanistir. insaat Proje Yénetiminin Hizmet ve Uygulama Standardina
gore bu kurgu safhalari; 6n tasarim, tasarim, ihale ve satin alma (tedarik), yapim ve
yapim sonrasi olarak ifade edilmektedir. Bu standart, Tirkiye’de insaat sektori
ozelliklerine bagh olarak gelistiriimemis, CMAA (Construction Management Association
of America)’'nin CMP (Construction Management and Practice) standardindan
Tiirkgce’ye Prof. Dr. Dogan Sorgug tarafindan cevirisi yapilmis ve insaat Miihendisleri

Odasi tarafindan bastiriimigstir.

Yesil Binalar; yapinin arazi seg¢iminden baslayarak yasam donglsi cergevesinde
degerlendirildigi, sosyal ve cevresel sorumluluk anlayisiyla tasarlandigi, iklim verilerine
ve o yere 0zgl kosullara uygun, ihtiyaci kadar tiiketen, yenilenebilir enerji kaynaklarina
yonelmis, dogal ve atik Uretmeyen malzemelerin kullanildigi katilimi tesvik eden,

ekosistemlere duyarli yapilar olarak tariflenebilir [10].

Yesil bina sertifika sistemleri, bina bazindaki projelerin ¢evre lzerindeki etkilerini ve
dogal kaynaklari korumadaki duyarhliklarini ortaya ¢ikarmada 6lgulebilir bir referans

saglamaya ¢alisan bir tlr derecelendirme sistemi olarak tanimlanabilir [11].

Mevcut literatiirden yola gikarak yesil proje yonetimi konusundaki eksiklikler tespit
edilmis ve bu konuda tez calismasi gergeklestiriimesi hedeflenmistir. Yesil Binalarin
Proje Yonetimi Uzerine Bir inceleme adli tez calismasi ile Yesil Proje Yontemi kavrami
belirlenmis, yeni bir siire¢ tablosu olusturulmustur. Bu sire¢ tablosu ile Yesil Proje

Yonetim Sireclerini Bilgi alanlari;
1. Proje Entegrasyon Ydnetimi,
2. Proje Kapsam Yonetimi,

3. Proje Zaman Yonetimi,

4. Proje Maliyet Yonetimi,

5. Proje Kalite Yonetimi,

6. Proje insan Kaynaklari Yonetimi,



7. Proje iletisim Yénetimi,

8. Proje Risk Yonetimi,

9. Proje Tedarik Yonetimi

10. Yesil Sertifikasyon Yonetimi olarak belirlenmistir.

“Yesil Bina Proje Yonetimi” temelde proje yonetimi kavramini tam anlamiyla
kapsamakta olup farkliliklar, streclerde ve katiimcilarda ortaya ¢ikmaktadir [45]. Yesil
Bina tasarim sirecinde; isveren -yatirimci-, mimarlar, plancilar, mihendisler, proje
yoneticisi, insan kaynaklari, yesil bina danismanlari, i¢ hava kalite danismanlari, yangin
danismanlari, akustik danismanlari, cephe aydinlatma danismanlari, ekoloji
danigmanlari, enerji danismanlari, sertifikasyon danismanlari, trafik-glivenlik
danismanlari, test ve devreye alma danismanlari, pazarlama danismanlari gibi bircok
meslek grubu projenin ilk tasarim asamasindan itibaren bu sirecin iginde yer almali

yani yonetim siirecinde Biitlinlesik Tasarim Sistemi ile proje calismasina baslanmalidir.

Daha 6nceki gcalismalarla proje yonetim, yesil bina ve sertifikasyon konulari ile ilgili bir
¢ok kaynaga ulasmak mimkiin iken ginimizde henliz gelismekte olan Yesil Proje
Yonetim suregleri ile ilgili bir ¢alisma bulunmamaktadir. Gelecekteki ¢alismalarda girdi
olarak kullanilabilecek bu tez calismasi ile literatlirde eksikligi hissedilen Yesil Proje

Yonetim Sureci konusu detayl bir sekilde incelenmistir.

1.2 Tezin Amaci

Yonetimin insaat sektorinde etkin olmasi nedeni ile (ilkemizde yapilan ¢alismalarda
insaat proje yonetimi ile ilgili genis anlamda bilgiler bulmak mimkin olmakta iken,
Yesil Bina Proje Yonetimi konusunda calisma olmamasi, Yesil Bina Proje Yonetimi
kavramini anlamak, Yesil Proje Yonetim asamalarini belirleyerek insaat Proje
Yonetiminden ayrilan kisimlarini saptamak, Yesil Proje Yonetim zorluklarini ve Tirkiye
kosullarinda bu kavramin gelismesi icin atilmasi gereken adimlari belirlemek, Yesil
Proje Yonetim Sireclerinin gerekliligini anlatmak ve Tilrkiye’de uygulanan yesil insaat
projelerinin proje yOnetim asamalarinin incelenmesi amaci ile bu tez ¢alismasi

yapilmistir.



1.3 Orjinal Katki

Tez calismasi toplam alti bolimden olusmaktadir. Birinci bolim, tezin Giris bolimuadir.
ikinci béliim, Proje ve Proje Yénetimi olarak adlandirilan bélimdiir. Bu bélimde; proje,
proje yonetimi, proje yonetimi bilesenleri, proje yasam dongisu, proje yoneticisi, proje
ydneticisinin rolii ve proje yénetim siireclerinden bahsedilmektedir. Ugiincii bélim,
insaat Proje Yonetimi olarak adlandiriimistir. Bu béliimde; insaat projesi, insaat proje
yonetimi, insaat proje yonetimi safhalari kavramlari anlatilmaktadir. Dérdinci bolim,
Yesil Binalarin Proje Yonetimi olarak adlandirilan bolimdir. Bu bélimde; yesil bina,
yesil bina tasarim siireci, yesil bina insaat sireci, yesil bina proje yonetimi, yesil bina
proje yoneticisi, yesil bina proje yonetim slirecleri, yesil bina sertifikasyon sistemleri ile
Turkiye’de enerji verimliligi ile ilgili yasal standartlar anlatiimaktadir. Besinci bolim,
tezin arastirma boéliminden olugsmaktadir. Bu bolimde arastirmanin yontemi ve Tarsu
Alisveris Merkezi ile Eser Ofis Binasi projelerinin yesil bina proje yonetimi asamalari
degerlendiriimekte ve karsilastirmasi yapilmaktadir. Altinci bélim, sonug ve Oneriler

bolimuddar.

Tez galismasi, diinya genelinde gelismis Ulkeler tarafindan gelistirilmis olan ve ortak
kabul goren yesil bina sertifika sistemlerinin ve proje yoénetim standartlarinin bilgi
alanlarinin incelemesi ve Turkiye’deki durumun arastirilmasi izerine gelistirilmistir. Bu
amagcla, konu ile ilgili genis bir literatlir arastirmasi yapiimis olup elde edilen bilgiler
dogrultusunda, Tirkiye’de insaat sektoriinde proje yonetimi hizmeti saglayan
firmalarin mevcut uygulamalarini anlamak igin profesyonel proje yénetim firmalarini
kapsayan bir alan arastirmasi yapilmistir. Alan arastirmasi sonucunda elde edilen
verilerin degerlendirilmesi ile Tirkiye’de profesyonel yesil bina proje yodnetim
asamalari olusturulmustur.

Bu ¢alisma Yesil Bina Proje Yonetimi meslegini edinmek isteyen kisilere isik tutacak ve

Yesil Bina Proje Yonetimi ile ilgili bundan sonraki c¢alismalarda girdi olarak

kullanilabilecektir.



BOLUM 2

PROJE VE PROJE YONETIMI

2.1 Proje Kavrami

Proje, belirli kosullar altinda ulasilmasi dngoriilen, tanimlanmis hedeflere, baslangic ve
bitis noktalarina ve sermaye sinirlamalarina sahip, para, isglcl, ekipman gibi

kaynaklarin tiiketildigi zincirleme faaliyetler ve gérevler butlintdir [1], [2].

Bagka bir tanimla Proje; tek bir Griin ya da hizmetin Uretilmesi igin yapilan sireli bir
calismadir. Proje sonunda Uretilen rin belirli 6zellikleri ile benzer 6zelliklerden

ayrilmaktadir [12], [13].

Baska bir tanimla Proje; kisinin kafasinda olusan dislinceyi hayata gecirmeyi

istemesiyle baslayan ve hedefine ulasmasiyla sona eren bir siirectir [14].

PMBOK (Project Management Body Of Knowledge)’ a gore proje; benzersiz bir Griin
hizmet ya da sonug¢ yaratmak icin yuritilen gecici bir girisimdir. Gegici nitelikte
olmalarindan dolayi projelerin kesin baslangi¢ ve bitis tarihleri vardir. Gegicilik, her
zaman slrenin kisa oldugu anlamina gelmez. Projeyle yaratilan Uriin, hizmet ya da
sonuc icin genellikle gecicilik s6z konusu degildir, cogu proje kalici bir sonuca ulasmak

amaciyla yurataltr [5].
Bir projeyle sunlar yaratilabilir [5]:

e Baska bir 6genin bileseni olan ya da tek basina bir nihai 6ge teskil eden bir Griin,
e Bir hizmet gerceklestirme kapasitesi,

e Bir sonug ya da belge.



Bazi proje 6rnekleri sunlardir:

e Yeni bir Grlin ya da hizmet gelistirmek

e Bir kurulusun vyapisinda, personel kadrosunda ya da tarzinda bir degisiklik
gerceklestirmek,

e Yeniya da yenilenmis bir bilgi sistemi gergeklestirmek ya da edinmek,

e Bir bina ya da altyapi insa etmek,

e Yeni bir is stirecini ya da prosediiriini uygulamaya sokmak.

Cizelge 2.1 Proje Ozellikleri [5].

PROJELER

Kapsam: Projelerin tanimlanmis hedefleri vardir. Kapsam, proje yasam doénglsu

boyunca asamali olarak olgunlastirilir.

Degisim: Proje yoneticileri daima degisiklik beklentisi icindedirler ve degisikligi strekli

olarak yénetmeye ve kontrol etmeye yonelik stregler yiratirler.

Planlama: Proje yoneticileri proje yasam dongisi boyunca Ust dizey bilgileri asamali

olarak olgunlastirarak ayrintili planlar olustururlar.

Yonetim: Proje vyoneticileri, proje hedeflerine ulasmak amaciyla proje ekibini

yonetirler.

Basari: Basari; Urlin ve proje kalitesi, belirlenen siire ve blitgeye uyum ve miusteri

memnuniyeti derecesi ile 6lgillr.

izleme: Proje yéneticileri, projenin hedefi olan Uriinleri, hizmetleri ya da sonuglari

Uretme isini izler ve kontrol ederler.




2.2 Proje Yonetimi Kavrami

Kapsam ve amaci belirtilmis, 6zgiin bir Griin veya hizmeti, gecici bir 6rgiitlemeyle, kisitli
kaynaklar kullanarak o6nceden belirlenmis butge sinirlari igerisinde kalarak ve
tariflenmis siirede tamamlanmasinin saglandigi gecici faaliyete Proje Yonetimi denir

[6].

Bir baska tanimla Proje Yonetimi; belirli bir amaca ulasabilmek icin plan, program,

dogru kaynak dagitimi, zamanlama ve kontroliin yapilmasidir [2], [15].

PMBOK (Project Management Body Of Knowledge)' a gore Proje Yonetimi; bilgilerin,
becerilerin, araglarin ve tekniklerin, projenin gereksinimlerini yerine getirmek amaciyla
proje aktivitelerine uygulanmasidir. Proje yonetimi, mantiksal olarak gruplanmis 42
proje yonetimi slrecinin uygun sekilde uygulanmasi ve entegrasyonu yoluyla

gerceklestirilir. Bu stregler 5 grupta toplanmistir [5].

e Baslangic,
e Planlama,
e Uygulama,
e izleme ve Kontrol Etme,

e Kapanis.
Bir projenin yonetilmesi genellikle sunlari icerir [5]:

e Gereksinimlerin belirlenmesi,
e Projenin planlanmasi ve yuritilmesi asamalarinda paydaslarin gesitli ihtiyaglarinin,
kaygilarinin ve beklentilerinin ele alinmasi,

e Projenin birbiri ile gekisen kisitlarinin dengelenmesi.

2.3 Proje Yonetimi Bilesenleri

Proje yonetimi dokuz ayri slire¢ elemanindan olusan bir bitin olarak incelenebilir.
Gergekte bu sireg elemanlarinin birbirinden ayri diistinilmesi mimkin degildir; ancak
bu ayrim, ilk bakista karmasik goriinen proje yénetimi kavramini basite indirgeyerek
daha kolay anlasilir hale getirmek icin yararlidir. Proje yonetimini bitlin yonleriyle

kavrayabilmek ve basarili olabilmek igin, bu slre¢ elemanlarinin her birinin ayrintili



olarak uygulanmasi ve timdinldn bir arada, karsilikli etkilesim ve uyum iginde

ylritilmesi gerekmektedir [3], [4].

Proje yonetiminde kullanilan ara¢ ve tekniklerin dort tanesi temel, dort tanesi
kolaylastirici bilgi alani ve bir tanesi bu sekiz bilgi alanini birlestirici 6zellige sahip
entegrasyon yonetimi bilgi alani olmak Uzere dokuz adet bilgi alani (stireg) igerisinde

toplanabilir [16].

Proje Yonetim Enstitlisi (PMI-Project Management Institute), proje yonetim alanlarini

9 ana basliga ayirmistir [5], [6]:

2.3.1 Proje Entegrasyon Yonetimi

Proje Entegrasyon YoOnetimi, proje yonetiminin iskeletini olusturur. Bu silire¢ diger
stirecleri etkilendiginden, dokuz siirecin ilki olarak incelenir. Entegrasyon yonetimi,
projenin genel anlamda basariya ulasabilmesinin anahtaridir. Proje entegrasyon siireci
boyunca proje yoneticisi tarafindan proje elemanlarinin, planlarin ve yerine getirilmesi
gereken gorevlerin koordinasyonu saglanir, st diizey yoneticiler ile iletisim kurulur

[17].

PMBOK’a gore; Proje Entegrasyon Yonetimi, Proje Yonetimi Siure¢c Gruplar icindeki
cesitli stirecleri ve proje aktivitelerini belirlemek, tanimlamak, birlestirmek ve koordine
etmek igin gerekli siregleri ve aktiviteleri igerir. Proje yonetimi baglaminda
entegrasyon, projenin paydas beklentileri basariyla yonetilmek ve gereksinimler yerine
getirilmek suretiyle tamamlanmasi acgisindan ¢cok 6nemli olan birlestirme, pekistirme ve

batlnlestirme eylemlerini igine alir. Proje Entegrasyon Yoénetimi stregleri sunlardir [5]:

e Proje Baglatma Belgesinin Gelistiriimesi: Bir projeyi ya da fazi resmi olarak
onaylayan bir belge gelistirme ve paydaslarin ihtiyaglarini ve beklentilerini
karsilamaya yonelik baslangi¢ gereksinimlerini belgeleme sirecidir.

e Proje Yonetimi Planinin Gelistirilmesi: Tim alt destekleyici planlari tanimlamak,
hazirlamak, bitlinlestirmek ve koordine etmek icin gerekli eylemlerin belgelenmesi

strecidir.



e Projenin Yiriitilmesinin Yonlendirilmesi ve Yonetilmesi: Projenin hedeflerine
ulasmak amaciyla proje yonetimi planinda tanimlanan calismalarin yerine getirilmesi
surecidir.

e Proje Calismalarinin izlenmesi ve Kontrolii: Proje ydnetimi planinda tanimlanan
performans hedeflerine ulasmak (zere ilerlemeyi izleme, gbézden gecirme ve
diizenleme sirecidir.

e Entegre Degisiklik Kontroliiniin Gergeklestirilmesi: Teslimatlara, organizasyonel
sureg varliklarina, proje belgelerine ve proje yénetimi planina iliskin tim degisiklik
taleplerinin degerlendirilmesi, degisikliklerin onaylanmasi ve yonetilmesi slrecidir.

e Projenin ya da Fazin Kapatilmasi: Projenin ya da fazin resmi kapanisinda tiim Proje

Yonetimi Slire¢ Gruplarindaki tim aktiviteleri sonuglandirma stirecidir.

2.3.2 Proje Kapsam Yonetimi

Projede istenen ve lizerinde anlagilan tim faaliyetlerin (ne fazla ne eksik) basari ile
tamamlanmasinin yénetimine “proje kapsam yonetimi” denir. Bu yo6netimin amaci

yalnizca yapilmasi gereken islerin yapilmasini saglamaktir [17].

PMBOK’a gore; Proje Kapsam Yonetimi, projeyi basariyla tamamlamak amaciyla,
projenin tim gerekli ¢calismalari icermesini ve sadece gerekli ¢alismalari icermesini
saglamaya yonelik sureglerden olusur. Proje kapsamini yonetmek, éncelikle, projeye
nelerin dahil edilecegini ve nelerin edilmeyecegini tanimlama kontrol etme isidir. Proje

kapsam yonetimi sliregleri sunlardir [5]:

e Gereksinimlerin Toplanmasi: Proje hedeflerine ulagmak amaciyla, paydaslarin
ihtiyaclarinin tanimlanmasi ve belgelenmesi siirecidir.

e Kapsamin Tanimlanmasi: Proje ve Urlnln ayrintili bir agiklamasinin olusturulmasi
surecidir.

e is Kirtm Yapisinin (iKY) Olusturulmasi: Proje teslimatlarinin ve proje ¢alismalarinin
daha kiclik ve yonetilebilir bilesenlere ayrilmasi siirecidir.

e Kapsamin Dogrulanmasi: Tamamlanan proje teslimatlarinin kabulliinii resmilestirme

slrecidir.

10



e Kapsamin Kontrolii: Proje ve {riin kapsaminin durumunun izlenmesi ve kapsam

temel gizgisindeki degisikliklerin yonetilmesi strecidir.

2.3.3  Proje Zaman Yonetimi

Proje zaman yonetimi, projenin zamaninda tamamlanmasini saglayan faaliyetler
bitlinidldr. Hem zamaninda biten hem de hedeflerini yakalayan proje sayisi oldukga
azdir. Bunun ana sebeplerinin basinda proje basinda planlanmayan ve tanimlanmayan

faaliyetler, koti stire tahminleri ve yanlis kaynaklar bulunmaktadir [17].

PMBOK’a gore; Proje Zaman Yonetimi, projenin zamaninda tamamlanabilmesi icin

gerekli streglerden olusur. Proje Zaman Yonetimi stregleri sunlardir [5]:

e Aktivitelerin Tanimlanmasi: Proje teslimatlarini Gretmek icin yerine getirilecek 6zel
eylemlerin belirlenmesi siirecidir.

o Aktivitelerin Siralanmasi: Proje aktiviteleri arasindaki iliskileri belirleme ve
belgeleme siirecidir.

e Aktivite Kaynaklarinin Tahmin Edilmesi: Her bir aktiviteyi yerine getirmek igin
gerekli malzeme, insan techizat ya da gereclerin tirini ve miktarlarini tahmin etme
surecidir.

e Aktivite Suireglerinin Tahmin Edilmesi: Tahmin edilen kaynaklarla her bir aktivitenin
tamamlanmasi icin gerekli calisma sirelerini yaklasik olarak tahmin etme siirecidir.

e Zaman Cizelgesinin Gelistirilmesi: Proje zaman gizelgesini olusturmak lzere aktivite
siralamalarini, slirelerini, kaynak gereksinimlerini ve zaman cizelgesi kisitlarini analiz
etme sirecidir.

e is Programinin Kontrolii: Projedeki ilerlemeyi giincellemek (zere projenin
durumunun izlenmesi ve zaman cizelgesi temel c¢izgisindeki degisikliklerin

yonetilmesi slirecidir.

2.3.4 Proje Maliyet Yonetimi

Projenin hedeflenen ve onaylanmis bitge iginde tamamlanabilmesi igin proje

yoneticisinin ve ekibinin kaynak, maliyet tahmini, blitgeleme ve maliyet kontroli ile
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ilgili olarak bilmesi gereken temel konularin ele alindigi ve bu amagla yapilan

faaliyetlerin yonetimine proje maliyet yonetimi denir [17].

PMBOK’a gore; Proje Maliyet Yonetimi, projenin onaylanan biitce cergevesinde
tamamlanabilmesi icin maliyetlerin tahminine, bitcelenmesine ve kontroliine yonelik

slirecleri icerir. Proje Maliyet Yonetimi Strecleri sunlardir [5]:

e Maliyetlerin Tahmin Edilmesi: Proje aktivitelerini tamamlamak icin gerekli parasal
kaynaklar igin bir tahmin gelistirme siirecidir.

e Biitgenin Belirlenmesi: Onaylanmis bir maliyet temel gizgisi belirlemek tzere her bir
aktivitenin ya da calisma paketinin tahmini maliyetlerin bir araya getirilmesi
surecidir.

e Maliyetlerin Kontrolii: Proje biitcesini glincellemek (zere projenin durumunun

izlenmesi ve maliyet temel gizgisindeki degisikliklerin yonetilmesi strecidir.

2.3.5 Proje Kalite Yonetimi

Projeyi gerceklestiren firmanin proje icin gerekli kalite standartlarina ulasmak
amaciyla; kalite politikalar, hedefleri ve sorumluluklarini belirlemeye yonelik
gerceklestirdigi tim faaliyetleri icerir. Projenin hem yonetimsel anlamda hem de
ortaya ¢lkacak Urlintiin 6zellikleri anlaminda kalite gereksinimlerinin belirlenmesini ve
bu gereksinimlere karsilik gelecek kalite kriterlerinin olusturulmasini iceren proje

yonetim surecidir [17].

PMBOK’a gore; Proje Kalite YOnetimi, projeyi yuriten organizasyonun, projenin
yapilma amaci olan ihtiyaglari kargilamasina yonelik kalite politikalarini, hedeflerini ve
sorumluluklarini belirleyen siireglerini ve aktivitelerini icerir. Proje Kalite Yonetiminde,
politika ve prosediirler yoluyla kalite yonetim sistemi uygulanir ve proje boyunca uygun
oldugu durumlarda sirekli siirec iyilestirme aktiviteleri gergeklestirilir. Proje Kalite

Yonetimi strecleri sunlardir [5]:

e Kalitenin Planlanmasi: Proje ve run kalite gereksinimlerinin  ve/veya
standartlarinin belirlenmesi ve projenin bunlara uyuldugunu nasil gostereceginin

belgelenmesi sirecidir.
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e Kalite Giivencesinin Saglanmasi: Uygun kalite standartlarinin ve operasyon
tanimlarinin kullanilmasini saglamak amaciyla kalite gereksinimlerinin ve kalite
kontrol 6lglimlerinin sonuglarini denetleme sirecidir.

o Kalite Kontroliiniin Gergeklestirilmesi: Performansi degerlendirmek ve gerekli
degisiklikleri tavsiye etmek Uzere, kalite aktivitelerinin yirutilmesinin sonuglarini

izleme ve kaydetme sirecidir.

2.3.6 Proje insan Kaynaklari Yonetimi

insan kaynaklari yénetimi en basit sekilde; ‘Orgiitiin insanlar ile ilgili konularinin bir
organizasyonudur’ seklinde tanimlanabilir. Konu proje insan kaynaklari yonetimi
oldugunda; projeye dahil olacak bireylerin seciminden, etkin kullanimina, egitiminden,
motivasyon konularina kadar genis yelpazede bir proje yoneticisinin bilmesi gereken

konulari kapsayan siirece proje insan kaynaklari streci denir [17].

PMBOK’a gore; Proje insan Kaynaklari Yénetimi, proje ekibinin organize edilmesine,
yonetilmesine ve yonlendirilmesine yonelik slirecleri icerir. Proje ekibi, projenin
tamamlanmasi amaciyla rol ve sorumluluklar iistlenmis kisilerden olusur. Proje insan

Kaynaklari Yonetimi strecleri sunlardir [5]:

¢ insan Kaynaklari Planinin Gelistirilmesi: Projeye ait rollerin, sorumluluklarin, gerekli
becerilerin ve raporlama iliskilerinin belirlenmesi ve belgelenmesi, personel
yonetimi planinin gelistirilmesi strecidir.

e Proje Ekibinin Olusturulmasi: insan kaynaginin kullanabilirliginin dogrulanmasi ve
proje rollerini yerine getirecek ekibin kurulmasi strecidir.

e Proje Ekibinin Gelistirilmesi: Proje performansini artirmak amaciyla yetkinliklerin,
ekip etkilesiminin ve genel ekip ortaminin iyilestirilmesi stirecidir.

e Proje Ekibinin Yonetilmesi: Proje performansini optimize etmek amaciyla ekip
Uyelerinin  performanslarinin izlenmesi, geribildirim saglanmasi, sorunlarin

¢Ozlilmesi ve degisikliklerin yonetilmesi surecidir.
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2.3.7 Proje iletisim Yonetimi

Proje iletisim yonetimi, projede kullanmak (izere toplanan, yayillan ve depolanan
bilginin dogrulugunu, projeye uygun olmasini ve projeye zamaninda ulagmasini
saglamaktir. Projenin basarili olmasi icin gereken bilgi, fikir ve insanlar arasindaki kritik
baglantilari saglar. Proje dahilindeki herkes iletisime hazir olmali, ve birey olarak,
projede yer alan diger insanlarla iletisimlerinin proje gelisimini nasil etkiledigini

bilmelidir [17].

PMBOK’a gére; Proje iletisim Yonetimi, proje bilgilerinin zamaninda ve uygun sekilde
Uretilmesi, toplanmasi, dagitilmasi, saklanmasi, erisiimesi ve nihai olarak tanzim

edilmesi icin gerekli siiregleri icerir. Proje iletisim Yénetimi Siiregleri sunlardir [5]:

e Paydaslarin Belirlenmesi: Projeden etkilenen tiim kisi ve organizasyonlari belirleme
ve onlarin gikarlarina, projeyle iliskilerine ve projenin basarisi lizerindeki etkilerine
iliskin bilgileri belgeleme siirecidir.

e iletisimin Planlanmasi: Proje paydaslarinin bilgi ihtiyaclarinin belirlenmesi ve bir
iletisim yaklagiminin tanimlanmasi surecidir.

e Bilgilerin Dagitilmas:: ilgili bilgilerin proje paydaslarina planladigi sekilde sunulmasi
surecidir.

o Paydas Beklentilerinin Yonetilmesi: Paydaslarin ihtiyaclarini karsilamak ve ortaya
cikan sorunlari ele almak lizere onlarla iletisim kurma ve birlikte calisma sirecidir.

e Performansin Raporlanmasi: Durum raporlari, ilerleme olciimleri ve tahminler gibi

performans bilgilerinin toplanmasi ve dagitilmasi siirecidir.

2.3.8 Proje Risk Yonetimi

Proje risk yonetimi proje risklerini tanimlamak, analiz etmek ve 6nlem almak icin

uygulanan yontemler butintdur [17].

PMBOK’a gore; Proje Risk Yonetimi, bir projede risk yonetiminin planlanmasi,
belirlenmesi, analizi, yanitlarin planlanmasi, izlenmesi ve kontrol edilmesi streglerini
icerir. Proje Risk Yonetiminin hedefleri, projede olumlu olaylarin olasilhigini ve etkilerini
artirmak, olumsuz olaylarin olasiligini ve etkilerini azaltmaktir. Proje Risk Yo&netimi

Siregleri sunlardir [5]:
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e Risk Yonetiminin Planlanmasi: Bir proje icin risk yonetimi aktivitelerinin nasil
yluritilecegini tanimlama sirecidir.

e Risklerin Tanimlanmasi: Hangi risklerin projeyi etkileyebilecegini belirleme ve
bunlarin 6zelliklerini belgeleme sirecidir.

¢ Niteliksel Risk Analizinin Yapilmasi: Risklerin gergeklesme olasiliklarini ve olasi
etkilerini degerlendirerek ve birlestirerek daha ayrintili bir analiz ya da eylem igin
riskleri dnceliklendirme sirecidir.

e Risk Yanitlarinin Planlanmasi: Firsatlari ¢ogaltmaya ve proje hedeflerinin karsi
karsiya oldugu tehditleri azaltmaya yonelik secenekleri ve eylemleri gelistirme
surecidir.

e Risklerin izlenmesi ve Kontrol Edilmesi: Proje boyunca risk yanit planlarinin
uygulanmasi, saptanan risklerin izlenmesi, artik risklerin izlenmesi, yeni risklerin

saptanmasi ve risk siireci etkinliginin degerlendirilmesi strecidir.

2.3.9 Proje Tedarik Yonetimi

Mal ve hizmet alimlarinin geregince yapilmasi amaciyla; satin alma planlamasi, teklif
planlamasi, teklif alma, yiklenici secimi, sozlesme yOnetimi, sozlesmenin
tamamlanmasi faaliyetlerini igerir. Proje temin ydnetimi projenin ihtiya¢ duydugu ve
organizasyon icerisinden temin edilemeyen mal veya hizmet gibi kaynaklarin elde

edilmesi stirecidir [17].

PMBOK’a gore; Proje Tedarik Yonetimi, gerekli Grlinleri, hizmetleri ya da sonuglari
proje ekibi disindan satin almak ya da elde etmek icin gereken sirecleri kapsar. Proje
Tedarik Yonetimi, sozlesmeleri ve yetkili proje ekibi lGyeleri tarafindan ¢ikarilan satin
alma emirlerini hazirlamak ve yonetmek icin gerekli s6zlesme yonetimi ve degisiklik

kontrol streglerini igerir. Proje Tedarik Yonetimi siiregleri sunlari igerir [5]:

e Tedariklerin Planlanmasi: Projenin satin alma kararlarinin belgelenmesi, yaklagimin
belirtilmesi ve potansiyel saticilarin belirlenmesi stirecidir.
o Tedariklerin Yiriitilmesi: Saticilardan yanit alma, bir satici segme ve sbzlesme

imzalama slrecidir.
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e Tedarik islerinin idaresi: Tedarik iliskilerinin  yonetilmesi, sozlesme
performanslarinin izlenmesi ve gerekli oldugunda degisikliklerin ve diizeltmelerin
yapilmasi surecidir.

o Tedariklerin Kapanisi: Proje kapsamindaki tim tedariklerin kapanmasi stirecidir.

Bu faktorler arasindaki iliski geregi, herhangi bir faktorde bir degisiklik olursa diger
faktorlerin en azindan birinin etkilenmesi muhtemeldir. Ornegin, zaman cizelgesi
kisaltildiginda, cogu zaman ayni miktarda isi daha kisa bir siirede tamamlayabilmek icin
ek kaynaklara bagvurulur ve bunun igin bltgenin arttirilmasi gerekir. Bltge artisi
mumkiin degilse, ayni bitce ile daha kisa bir slirede bir Girlin Gretilmesi icin kapsam ya
da kalite dustrulebilir [5].

Degisiklik potansiyeli nedeniyle, proje yonetimi plani sirekli glincellenir ve projenin

yasam donglisi boyunca asamali bir olgunlasma siirecinden gecer [5].

2.4 Proje Yasam Dongiusii

Proje yasam dongusl, genellikle sirali ve bazen i¢ ice gecen proje fazlari grubudur. Bu
fazlarin adlari ve sayilari; yonetim kadrosu, projeye dahil olan organizasyon ya da
organizasyonlarin kontrol gereksinimleri, projenin dogasi ve projenin uygulama alani
tarafindan belirlenir. Bir yagam dongusi bir metodolojiyle belgelenebilir. Proje yasam
donglisli, organizasyonun sektoériin ya da kullanilan teknolojinin kendine 6zgi
ozellikleriyle belirlenebilir ya da sekillenebilir. Her projenin kesin bir baslangici ve bitisi
olmakla birlikte, yasam dongisu belli asamalarda ortaya ¢ikan teslimatlar ve aktiviteler
projeden projeye biylk degisiklikler gosterir. Yasam donglisi, projeyle iliskili spesifik

islerden bagimsiz olarak, projenin yonetilmesine iliskin temel ¢erceveyi saglar [5].

Projeler boyut ve karmasiklik diizeyi agisindan farkhlik gosterir. Ancak ne kadar biyik
ya da klglk ya da ne kadar basit ya da karmasik olduklarindan bagimsiz olarak, tim

projeler su yasam donglisi icine oturtulabilir.

e Projeye baslamak,
e Organizasyon ve hazirlik isleri,
e Projeislerini yerine getirmek,

e Projeyi kapatmak.
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Genel yasam donguisi yapisi, genel olarak su 6zellikleri sergiler [5]:

e Maliyet ve personel diizeyleri baslangicta dusliktir, isler yerine getirilirken zirveye
ulasir ve proje kapanisina yaklasirken hizla diser.

e Paydaslarin etkileri, risk ve belirsizlik, projenin baslangicinda en yiksek dizeydedir.
Proje ilerledikce bu faktorler diser.

o Maliyet lzerinde 6nemli 6lclide bir etki yaratmaksizin projenin Urinlnin nihai
ozelliklerini etkileme becerisi, projenin baslangicinda en yiiksek diizeydedir ve proje

ilerleyip tamamlanmaya yaklastikga diiser.

Yiiksek

Derece mmmmmpy

Degisikliklerin Maliyeti

Diisiik

Proje Siiresi ———

Sekil 2.1 Proje Suresine Bagl Olarak Etkilerin Degismesi [5].

Proje yasam doénglsu ile projenin baslangici ve sonu tanimlanir. Bir organizasyon bir
firsatla karsilastiginda ve degerlendirmeyi disiundiginde, projeyi (stlenip
Ustlenmeyecegine karar vermek igin genellikle bir fizibilite ¢alismasi yapar. Boyle bir
ornek durumda proje yasam dongusi tanimi ile fizibilite calismasinin projenin ilk evresi

mi, yoksa ayri bir proje mi olduguna karar verilir [18], [19].

Proje yasam donglsu acgiklamalari formlar, tablolar ve kontrol listelerinden olusan
detayli aciklamalar olabilecegi gibi, genel nitelikte de olabilirler. Her ne kadar,
cogunlukla sona eren evrenin giktilari onaylandiktan sonra siradaki evreye gegilse de,
risk kabul edilebilir 6lciide oldugunda onay beklenmeden bir sonraki evre baslayabilir.
Proje yasam dongusu ile genel olarak her evrede yapilacak isler ve dahil olacak kisiler

belirlenir. Proje yonetim metodolojileri olarak adlandirilan detayli veya daha genel
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yapidaki proje yasam dongusi tanimlarinin tercih edilmesindeki en belirleyici karar

etkeni, Gstlenilen projenin karmasiklik derecesidir [19].

2.5 Proje Yoneticisi Kavrami

Proje yoneticisi, projeyi ylriten organizasyonun, proje hedeflerine ulasilmasi gorevini
verdigi kisidir [5].

Proje organizasyonunun basaril bir sekilde tamamlanmasi, proje yo6neticisinin
sorumlulugundadir. Proje yoneticisi 6zel yonetim tekniklerinin insaat ¢alismalarina
uygulanmasinda uzman ve deneyimli bir ekibe sahip olmali veya bu 6zellikteki personel
kullanimina agik olmalidir. Clinkii birgok yonetim sistemi bilgisayar tabanhdir ve proje

yoneticisi yeterli bilgisayar destek hizmetlerine erisebilmelidir [19], [20].

Proje yoOneticisinin gorevleri, isletmenin bagh bulundugu is kolunun ve projenin

Ozelliklerine gore degisebilir. Gorevler genel olarak [19], [21]:

e Proje eylemlerinin planlanmasi,

e Proje ekibinin kurulmasi ve organizasyonu,

e Proje aktivitelerinin yuratilmesi ve kontrol edilmesi,

e isletme ici ve isletme disi birimler arasinda koordinasyonun saglanmasi,
e isletme karinin korunmasi,

e isletme disi birimler ile iliskilerin yuritilmesidir.

2.6 Proje Yoneticisinin Rolii

Proje yoOneticisinin rolli; bir fonksiyonel yoneticinin ya da operasyon yoneticisinin
rolinden farkhdir. Genellikle fonksiyonel yoneticiler idari bir alan igin yoneticilik
gozetimi saglarlar, operasyon yoneticileri de ana faaliyetin bir yoniinden sorumludurlar
[5].

Organizasyonun yapisina bagh olarak, bir proje yoneticisi bir fonksiyonel yoneticiye
bagl olarak calisabilir. Baska durumlarda, bir proje yoneticisi, isletme genelindeki

projelerin nihai sorumlulugunu Ustlenmis olan portféy ya da program yoéneticisine bagl

olarak cok sayidaki proje yoneticisinden biri olabilir [5].
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Proje yonetiminde kullanilan araglarin ve tekniklerin pek ¢ogu proje yodnetimine
O0zgudir. Ancak, etkin proje yonetimi icin, iyi uygulamalar olarak kabul gormis bilgi,
arag ve tekniklerin anlagilmasi ve uygulanmasi yeterli degildir. Etkin proje yonetimi,
proje icin gerekli olan alana 6zgi her tiirli beceri ve genel yonetim yeteneklerinin yani

sira, proje yoneticisinin su 6zelliklere de sahip olmasini gerektirir [5]:

oBilgi: Proje yoneticisinin proje yonetimi hakkinda bilgi birikimidir.

ePerformans: Proje yoneticisinin proje yonetimi bilgilerini uygularken neler yapabildigi
ya da basarabildigidir.

eKisisel Etkinlik: Proje yoneticisinin projeyi ya da baglantil aktiviteleri gergeklestirirken
nasil davrandigidir. Kisisel etkinlik, tutumlari temel kisilik 6zelliklerini ve liderligi icine
alir; proje hedeflerine ulasmaya ve proje kisitlarini dengelemeye calisirken proje

ekibine rehberlik etme becerisidir.

2.7 Proje Yonetimi Siiregleri

Proje yonetimi bilgilerin, becerilerin, araglarin ve tekniklerin, projenin gereksinimlerini
yerine getirmek amaciyla proje aktivitelerine uygulanmasidir. Bilgilerin uygulanmasi

sureglerin etkin yonetimini gerektirir [5].
Bir projenin basarili olabilmesi icin, proje ekibi sunlari yapmalidir [5]:

e Proje hedeflerine ulasmak icin gerekli ve uygun olan siiregleri segmek,

e Gereksinimleri kargilamak igin benimsenebilecek tanimlanmis bir yaklagim se¢mek,
e Paydaslarin ihtiyaglarini ve beklentilerini karsilamak igin gereksinimlere uymak,

e Belirlenen Urind, hizmeti ya da sonucu lretmek icin kapsamin, sirenin, maliyetin,

kaynaklarin, kalitenin ve riskin birbiri ile ¢cekisen taleplerini dengelemek.

Bir slire¢ olarak ele alindiginda proje yonetimi, organizasyonun kaynaklarinin stratejik
hedeflere ulagmak igin kontrolli ve organize edilmis bir galisma igerisinde uygun

sekilde kullanilmasidir. Bu siireg [19], [22].

o Hedef odaklidir,

e ihtiyaclar gerektirdiginde degisebilir,

e Biinyesinde ¢ok yonll yetenekleri barindirir,

19



e Firsatlar iyi degerlendirilir,

e Projenin gerekli zaman icerisinde tamamlanmasi icin kontrol saglanir,
o Performans 6l¢tim kriterleri ylksek kalite standartlaridir,

e Geleneksel dislincenin aksine yeni yontemlere agiktir.

Proje yonetimi sirecleri kiiresel olcekte ve her sektér grubunda gecerlidir. lyi
uygulama, proje yonetimi sireclerinin uygulanmasinin ¢ok cesitli projelerde basari
olasiligini arttirdigi yoninde genel bir fikir birligi olmasi anlamina gelir. Proje yénetimi,
koordinasyonu kolaylastirmak amaciyla her bir proje ve Uriin siirecinin diger siireclerle
uyumlu ve baglantili hale getirilmesini gerektiren butlnlestirici bir girisimdir. Proje

yonetimi slirecleri bes kategoriye ayrilir [5]:

eBaslangic Siiregleri Grubu: Yeni bir projeye ya da mevcut bir projenin yeni bir fazina
baslamak icin onay alarak bu projeyi ya da fazi tanimlamak amaciyla yurdtilen

streglerdir.

Baslangic evresi, planlamanin daha saglikli sekilde vyapilabilmesi igin 6nem
tasimaktadir. Bu agsamada projenin amaci, ¢ikar gruplari, hedefleri, kapsami, yaklagimi
belirlenerek belgelenir ve bu veriler 1s18inda projenin gerekleri ve kaynak ihtiyaci tespit

edilir [19].

ePlanlama Siiregleri Grubu: Projenin kapsamini belirlemek, hedeflerini netlestirmek ve
projeyle amaglanan hedeflere ulasmak amaciyla gerekli eylem dizisini tanimlamak igin

gerekli streclerdir.

Projeler, olagan isletme faaliyetlerinden farkh olarak sirekli degisen bilgi akislarini,
orgltsel iliskileri, yalnizca bir defa yapilan ve dolayisiyla deneyime ve 6grenmeye firsat
tanimayan isleri kapsar. Bunun sonucu olarak da her proje yalnizca kendine 6zgu bir

planlama gerektirir [19], [23].

Planlama evresinde, projenin basarisi igcin dnem tasiyan kosullar tanimlanir. Planlama,
haberlesme mekanizmalariyla kisilerin projeyi anlamasini saglar ve isin nasil organize
edilecegini, belirlenen hedeflere nasil ulasilacagini gosterir. Ayrica dogru faaliyetlerin,
dogru insanlar ve sorumluluklarla, dogru programa (zaman ve maliyet) gore dogru
standart ve uygulamalar ile gerceklestirilmesini saglar [19], [24].
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Planlama evresinde projeyi etkilemesi muhtemel riskler belirlenmeli ve her birinin
ozellikleri belgelenmelidir. Risk tanima olarak adlandirilan bu islem, proje siresince
yuratialmeli, hem dahili hem de harici riskleri isaret etmelidir. Dahili riskler, personel
atamalari ve maliyet tahminleri gibi proje ekibinin kontrol edebildigi veya
etkileyebildigi risklerdir. Harici riskler ise, piyasa degisimleri ve hikiimet kararlari gibi
proje ekibinin kontrol ve etkisinin otesinde olan risklerdir. Tehditlerin 6nceden
sezinlenmesi amaci ile yapilan risk tanima esnasinda firsatlarin fark edilmesi de

muhtemeldir [19].

Planlamanin en énemli yonlerinden biri olan organizasyonel planlama, proje rollerinin,
sorumluluklarinin tanimlanmasi, belgelenmesi, dagitilmasi ile iliskilerin raporlanmasini
icerir. Roller ve sorumluluklar bireylere ve gruplara atanabilir. Birey ve gruplar, projeyi
gerceklestiren organizasyonun bir pargasi olabilecekleri gibi, organizasyonun disindan
da temin edilebilirler. Dahili gruplar ¢cogunlukla miihendislik, pazarlama, muhasebe gibi

spesifik bir fonksiyonel bolim ile ortak kullanilirlar [19], [25].

Planlama evresinde, projenin gergeklestirilmesi icin gerekli personel temin edilmelidir.
Proje yonetim ekibi, istihdam edilen insan kaynaklarinin (bireyler veya gruplar) proje
ihtiyaclarini karsilamasina dikkat etmelidir. Daha sonra, yerlestirilen ¢alisanlarin ekip
haline getirilmesine ¢alisilir. Ekip gelistirme, hem paydaslarin bireyler olarak katkida
bulunma kabiliyetlerinin, hem de ekibin bir ekip olarak c¢alisma kabiliyetinin
arttirilmasidir ve projenin hedeflerine ulasmasinda kritik 6nem tasimaktadir. Bireylerin
gelistirilmesi (yonetsel ve teknik agidan) ekip gelistirmenin temelidir. Ekip gelistirme

proje sliresince devam eder [19], [26].

eUygulama Siiregleri Grubu: Proje sartnamelerini karsilamak Uizere proje yonetimi

planinda tanimlanan g¢alismayi tamamlamak tzere yuritilen streglerdir.

Proje planinin uygulanmasi, proje kapsam onayi, kalite glvence, organizasyon

olusumu, bilgi dagitimi, kaynak tedarigi ve kontrat yonetimini kapsar [27].

eizleme ve Kontrol Siiregleri Grubu: Projenin ilerlemesini ve performansini izlemek,
gozden gecirmek, diizenlemek, planda degisiklik yapilmasi gereken alanlari belirlemek

ve ilgili degisiklikleri baslatmak icin gerekli sliregler.
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Bu evrede, risklerin nasil karsilanacagi kararlastirilir. Yani firsatlarin degerlendirilme
yontemleri ve tehditlere karsi 6nlemler tanimlanir. Tehditler genellikle G¢ sekilde

karsilanir. Bunlar [19];

1.Atlatma (Sakinma): Sebebinin yok edilmesi ile spesifik bir tehdidin bertaraf
edilmesidir. Proje yonetim ekibi asla tlim riskleri ortadan kaldiramaz fakat belirli riskler

cogunlukla yok edilebilir.

2.Hafifletme: Riskin gergeklesme ihtimalinin duslrilmesi (6rnegin, kanitlanmig
teknoloji kullanimi ile proje Grlinliniin cahismama ihtimalinin azaltilmasi), risk degerinin

duslrilmesi (sigorta yaptiriimasi) veya her ikisinin uygulanmasi ile saglanir.

3.Kabul etme: Sonuglarin kabul edilmesi, aktif (6rnek olarak, riskin gerceklesmesi
durumu icin bir ihtimal plani gelistiriimesi) veya pasif (6rnegin, eger bazi aktiviteler
gecikirse, daha dislik karin kabulii) olarak uygulanabilir. En mikemmel ve kapsamli
analiz dahi tim riskleri ve ihtimalleri dogru sekilde taniyamayabilir. Bu ylizden risk

yonetim planinin kontrol ve tekrar edilmesi gereklidir.

eKapanis (Kabul) Siiregleri Grubu: Projenin resmi kapanisinda tim sirec gruplarindaki

tim aktiviteleri sonuglandirmak igin yiratilen siregler.

Bu asamanin amaci, proje tamamlandiginda c¢iktilarin tim pay sahipleri tarafindan
kabul edilmesidir. Clinkii taahhit, ancak sonu¢ onaylandiginda yerine getirilmis olur.
Uriin ve ciktilarin, dogru ve tatmin edici sekilde tamamlandiklarindan emin olunmasi
icin gbzden gegirilmeleri gerekir. Dolayisiyla kabul islemi, misterinin veya misterinin
gorevlendirdigi kontroloriin drlinlerin musteri taleplerin uygunlugunu ve vyeterli
kalitede oldugunu denetlemesini kapsar. Gliven, 6zellikle bu asamada ¢cok énemlidir.
Beklentilere uygun ara urlnlerle kanitlanan ilerleme, kontrol mercii tarafindan izlenir
ve boylece gliven saglanir. Her islem misteri icin tasarlanarak planh bir sekilde
gerceklestirilmeli ve onay icin gerekli sartlar saglanmalidir. Faaliyetler Gzerine degil,
ciktilar Gizerine odaklaniimalidir. Bdylece proje yoneticisinin strprizlerle karsilasmasi da
Onlenmis olur [19], [24]. Bu silireg, acikta kalan tiim konularin sézlesme ile birlikte
kapatilmasini amaglar. Her siire¢ proje yonetimi icerisinde yer alan bilgi alanlari icin

ayri ayri ele alinarak degerlendirilmektedir [27].
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BOLUM 3

INSAAT PROJE YONETIMI

insaat sektorii, Tiurkiye ekonomisinin gelismesinde biyiik katki saglayan ve GSMH
icerisinde dnemli bir paya sahip olup yliksek istihdam kapasitesi ile issizlik sorununu

azaltan lokomotif bir sektor olarak adlandirilmaktadir.

insaat yatirimlarinin sahip oldugu kendine has 6zellikleri, tiretim yerinin her projede
degismesi, Uretimin tekrarlanamaz olusu, acikta imalat yapilmasi, ¢cevresel faktérlerden
etkilenmesi, degisik tipte ve buylklikte riskler altinda olusu, onu diger sektérlerden

ayirmaktadir [28].

3.1 insaat Projesi Kavrami

insan, bilim ve uygarligin gereksinimlerinin karsilanacagi her tiirlii ortamin olusturulma
siirecine insaat projesi denir. insaat projesi genel olarak belirli kaynaklarla belirli bir
zaman igerisinde tamamlanmasi gereken ve tekrarlanmayan 6zel faaliyetler toplulugu
olarak da tanimlanabilir. Daha agik bir tanimlama ile insaat projesi, belirli bir tiketici
gereksinimini ya da kullanici talebini karsilamak amaciyla Ustlenilen ve bina, yol, képrd,

baraj, liman gibi yapilari konu alan s6zlesme veya is programlaridir [2].
insaat projelerinin dzellikleri su sekilde siralanabilir [29]:

e insaat tipi, yeri ve kosullari her projede degisik oldugundan {retim metotlar da

degisir.

¢ Dis faktorler Uretim Gizerinde 6nemli etkiye sahiptir.
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* Yonetimin kontrol edemedigi dis faktorler nedeniyle, insaat projelerinde risk ve

belirsizlikler Ust dlizeydedir.
* insaat projeleri uzun siireli projelerdir.

e insaat iscileri genellikle gecici olarak calisir ve iscilerin bilgi diizeyi diisiik oldugu icin

verimliligin saglanmasi oldukga zordur.

e insaat sektdriinde, imalat sektériinde oldugu gibi alicinin fiyat ve kaliteyi bir arada

gormesine olanak yoktur.

Bir insaat projesinin ilgili taraflari yatirrmci, ylklenici ve taseronlardir. Yatirimci,
sonuctaki imalatin sahibi ve kaynak saglayicidir. Yiklenici, insaatta uygulanacak her
imalat kaleminin kontroliinii ve takibini yapan firmadir. Yiklenici firma isin bazi
kalemlerini taseron firmalarla sézlesme yaparak onlara devredebilir. insaatlar, ilgili kisi

ve kuruluslar igin gegici faaliyetlerdir.

insaat projesi, maddi ve beseri kaynaklarin belirli bir yapinin tretilmesi amaci ile bir
araya getirilerek kullanildigi, birbirini izleyen ¢ok sayida aktiviteden meydana gelen bir

slrectir [19].

insaat projeleri diger projeler gibi acikca tanimlanmis bir amaca sahiptir. Yine tim
projeler gibi gecici ve essiz niteliktedir. Ayrica cesitli organizasyonel yapilar ve

fonksiyonel iliskiler ile gergeklestirilirler [30].

insaat projeleri, kendilerine has bazi 6zellikleri ile diger projelerden ayrilmaktadirlar

[20]:

e insaat projeleri karmasik ve zaman alan girisimlerdir, farkli uzmanliklar gerektiren
¢ok sayida evreden olusurlar. Planlamadan projenin tamamlanmasina kadar, art
arda gecen bu evrelerde farkli organlarin girdileri kullanilir. Bunlar, finansal
kurumlar, kamu kuruluslari, mihendisler, mimarlar, avukatlar, sigorta sirketleri,

ylkleniciler ve insaat tedarikgileri ile 6rneklenebilir.

e Her insaat projesi gevresi ile uyumlastirilir, 6zel islevini yerine getirmesi saglanir ve
kisisel zevk ve tercihleri yansitmasi icin tasarlanir. En standart yapi i¢in dahi soz

konusu olan yaraticilik ve fayda saglama olanaklari, her insaat projesini yeni ve farkh
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bir deneyim haline getirmektedir. Yiklenici firma, santiye sahasinda kendi

“fabrika”sini kurar ve her iste 6zgin yapilar ortaya cikarir.

e insaat siireci, yiiksek degiskenlikte ve dngériilmesi zor olan bircok faktoriin etkisi
altindadir. insaat ekibi (mimarlar, miihendisler, alt yiikleniciler, vb.) her projede
degisir. Ylzey topografyasi, yerel alt ylkleniciler, toprak alti, hava, ulasim ve kaynak

temin kosullari gibi karmasikliklar insaat projelerinin dogal parcalaridir.

Tim bu kosullarin dogal pargasi olarak, ingaat projeleri karmasikliklari, gesitlilikleri ve
UrGinlerinin standart disiliklari ile temsil edilirler. Fabrika yapimi modiler birimlerin
kullanimi bu bireyselligi kismen azaltabilir. Fakat insaat sahasinin, montaj hatti
Uretiminin standart yontemlerine ve Urlin tek bicimliligine tamamen uyum saglamasi

cok duslik bir ihtimaldir.

3.2 insaat Proje Yonetimi Kavrami

insaat proje yoénetimi, profesyonel bir yénetim siireci olup, ilk disiinceden
(hayallerden) isin sonuna kadar (teslim), slire, maliyet ve kalite kontroll agisindan

hazirlanan tiim prosedurleri kapsar [7], [8].

Bir baska tanimla; insaat projelerinde sorunlarin giderilmesi, proje amaclarina
ulasilmasi, etkinligin arttirilmasi, proje Ust yonetimi ile santiye arasinda sistemli bir
calisma ortaminin olusturulmasi amaciyla yoénetim islevlerinin gergeklestiriimesi

faaliyetine insaat proje yonetimi denir [8].

insaat projeleri yénetimi mal sahibinin hedeflerine ulasmasi ve projenin basarili olmasi
icin profesyonellerden olusturulan bir ekibin bitinlesik bir sistem yaklasimi icerisinde
tanimlanmis prosedirleri uygulamasi olarak tanimlanmaktadir. Bu sistem ve
prosedlrler farkli uzmanliklari projede uygun ve anlamh olarak degerlendirmek icin

gelistirilmislerdir [9].

insaat isletmelerinde proje yénetiminin 6zellikleri sunlardir [19], [31] :
e Her asamada ekip galismasi vardir.

e Organizasyon, proje hedefleri dogrultusunda galismaktadir.

e Glig, organizasyon bolimlerinin kesisme noktalarinda odaklanmaktadir.
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Yeni fikirler, teknikler ve yaklasimlar Uretilirken tasarim asamasinda yaraticilik cok

agir basmaktadir.
Gozum igin kaynaklar, proje ¢alisanlari arasinda paylastiriimaktadir.

Karar verilen tasarim alternatifi dogrultusunda kaynaklar saglanmakta, veri analizleri
ve stratejiler belirlenerek uygulanmakta ve sonuglar lizerinde verim analizleri

yapilmaktadir.

Sistemin ihtiyaci, deneyimli ve bilgili ekip elemanlari ile ileri teknoloji ekipmanlari

oldugundan sistem pahali, hatta lliks niteligindedir.
Sorun ¢6zlimu yaratici diislince ve optimum sonuclara ulasmayi gerektirmektedir.

Organizasyon kademelerinde, Ust yonetim, astlarin dislince ve ¢6zim Onerilerine

aciktir.

Kurallar uyulmasi gereken zorunluluklar degil, ¢6ziime ulasiimasi icin anlasma

saglayan diizenlemelerdir.

Proje hedeflerine ulasmak icin 6nce projenin ve proje evrelerinin tanimlanmasi

gerekmektedir.

Proje ¢ozimleri ile ilgili alternatifler, projenin her evresinde gilincellenmekte ve

karsilastirmali analizler yapilmaktadir.

Projede ¢6zim  secenekleri  kullanilmasinin  amaci, hedefe ulasmayi

karmasiklastirmak degil, optimum ¢6zimi bulmaktir.

Calisanlarin sabit gorevleri yoktur. Gorevler proje 6zelliklerine, ¢6ziim yollarina ve

hedeflere gore tanimlanmaktadir.

Buglinilin insaat projelerinin maliyetli ve karmasik olmasindan, beklenmeyen olaylar ve

tahmin edilemeyen bir¢ok durum barindirmasindan dolayi planlamayi, tasarimi ve insa

edilebilir tim c¢evreyi yonetebilecek bitlinlesik bir sisteme ihtiya¢ duyulmaktadir.

insaat projelerinin mal sahipleri giiniimiizde, mal sahibinin ve projenin beklentilerine

ve maliyetlerine farkl ¢6ziimler getiren gesitli teslim yontemleri segenekleriyle karsi

karsiyadir. Proje yonetimi, bu farkh teslim yontemlerinin projenin hedeflerine ve mal

sahibinin beklentilerine ulasmasini saglamayi amaglamaktadir [31], [32] :
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3.3 insaat Proje Yonetimi Safhalari

PMI (Project Management Institude) Amerika Proje Yonetim Enstitisl, proje
yonetimini 5 safhada incelemekte olup, bunlar baslangig, planlama, uygulama, izleme
ve kontrol ile kapanistir. insaat Proje Yonetiminin Hizmet ve Uygulama Standardina
gore bu kurgu safhalari; 6n tasarim, tasarim, ihale ve satin alma (tedarik), yapim ve
yapim sonrasi olarak ifade edilmektedir. Bu standart, Tirkiye’de insaat sektori
Ozelliklerine bagli olarak gelistirilmemis, CMAA (Construction Management Association
of America)’nin CMP (Construction Management and Practice) standardindan
Tirkce’ye Prof. Dr. Dogan Sorgug tarafindan cevirisi yapilmis ve insaat Miihendisleri

Odasi tarafindan bastirilmigtir.

3.3.1 On Tasarim Safhasi

3.3.1.1 Projenin Organizasyonu

Bu proje evresinde, mal sahibi tarafindan insaat tasarim ve yonetimi uzmanlarindan
olusan bir ekip kurulur. Kurulan ekibin gorevi; mal sahibinin isteklerini en etkin bicimde
yerine getirmektir. Ekip; mal sahibi temsilcileri, proje yoneticisi, tasarimci ve gerekli

olan uzmanlardan olusur.
Proje organizasyonunun prensipleri asagida agiklanmistir [33]:

e Proje ekibinin ortak ¢alismasinda azami yarar saglamak icin malsahibi, tasarimci ve
proje yoneticisi arasinda karsilikli gliven ve saygiya dayali bir iliski kurulmalidir. Proje
yOneticisi ve tasarimcinin konumlari esit diizeyde olmali ve mal sahibi kendilerine bu

esitlige uygun davranmalidir.

e Proje yoneticisi se¢ciminde CMAA tarafindan hazirlanmis olan ‘Proje Yoneticisi Nasil

Secilir’ calismasindaki prosediirlerin kullaniimasi 6nerilmektedir.

e Kendisi ile ilgili sozlesmeyi imzalamadan o6nce, proje ekibinin her Uyesi, mal
sahibinin istekleri ile birlikte, digerlerinin sorumluluklarini 6grenmis ve anlamis
olmalidir. Bunun en iyi yolu, lye sézlesmelerini mal sahibi, proje yoneticisi ve

tasarimcinin  birlikte incelemeleri, yapacaklari ¢alhsmalarla ilgili belgeleri
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hazirlamalari ve sorumluluk matrisindeki gorevleri belirleyerek, bunlar Gzerinde

anlasmalaridir.

3.3.1.2 ingaat Projesi Yénetim Plani

Proje yoneticisi, mal sahibi ve tasarim danismani ile birlikte projenin gereksinimlerini
(mal sahibinin isteklerini) tanimlayarak belgeler. Bu belgelerin iceriginde, proje
gereksinimlerini karsilamak amaciyla belirlenen plan ve stratejilerin ana hatlari ortaya
koyulur. Bu belgenin olusturulmasinda ki amac proje ekibinin ilerdeki performansi ve

projenin basarisini degerlendirmektir.

insaat Proje Yonetim Plani, tipik bicimde proje kapsamini, biitceyi, is programini,
cevresel kosullari, kullanilacak ana sistemleri, izlenecek metot ve proseddrleri belirler.
Bu plan ayrica, gelecekte projede ortaya cikabilecek hak taleplerini 6nleme aracidir.
Projede, mal sahibinin zaman, maliyet ve performans gereksinim ve beklentilerini
karsilayana kadar pek ¢cok konsept tasarimi ve kesif iterasyonlari yapilir. Gereksinim ve
beklentiler belirlendikten ve mal sahibince de onaylandiktan sonra, proje ekibi bunlari
gerceklestirmeye yonelir. Basarili bir projenin temelini, insaat proje yonetim plani ile

ilgililerin kendilerini bunun gerceklesmesine adamalari olusturur [33].
Tipik bir insaat Proje Yénetim Planinin temel bilesenleri sunlardir [33]:
e Projenin tanimi (agiklamasi)

e Araterminleri gosteren is programi

e Master is programi

e Kalite yonetimindeki yaklasim

e Proje dokiimanlari (evrak) listesi

e Proje organizasyon semasl ve personel (istihdam) plani

e Ekip Gyelerinin gorev, sorumluluk ve yetkileri

e Proje butcesi / is analizi (program yapisi)

e Cevresel ve arkeolojik kosullar
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e Proje prosedirleri el kitabina gondermeler (atiflar)

e YOnetim bilgi sistemi

e letisim (haberlesme) protokolii

e Sozlesme (is) kapsami ve is verme (sdzlesme) stratejileri

e Sahaya yerlesme ve santiye plani

3.3.1.3 Proje Prosediirleri El Kitabi

Proje Prosediirleri El Kitabi, proje ekibince hazirlanmali ve proje yoneticisi tarafindan
diizenlenmelidir. Bu el kitabinda proje ekibinin sorumluluklari, gérev ve yetkileri ile

projenin ylritllmesi sirasinda izlenecek yontem acik bicimde tanimlanmalidir.
Bu kitapta asagidaki hususlar bulunmalidir [33]:
e Biitce ve proje maliyetlerini izlemeye ve denetime yonelik diizen

e Kalite glvence programi ve bunun nasil hazirlanacag, uygulanacagl ve

glincellestirilecegi
e Proje is programi ve bunun nasil olusturulup, yerlestirilip nasil glincellestirilecegi

e Ozgiin proje sistem metot ve prosediirleri (6rn. teklif alma, hakedisler, degisiklik

istekleri, onaya sunma, yazismalar, raporlar, performans kayitlari, hak talepleri)
e Gorev sorumluluklari ve yetki sinirlari
e Yazisma dagitim matrisi
e s glivenligi programi
e Kontrol listeleri (check lists)
e Toplantilar (6rn. tipleri ve hangi siklikta yapilacaklari)
e Kullanilacak form 6rnekleri
e Ayrintili teklif ve yapim evresi prosedurleri

e Ana yukleniciler arasinda esglidim
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3.3.1.4 Tasarim Oncesi Proje Konferansi

Proje yoOneticisi, tasarim o©ncesinde bir proje konferansi planlamali, yonetmeli ve
belgelemelidir. Bu konferansta amag insaat yonetim plani, proje hedefleri, projeye
yaklasim ve proje prosedirlerinin mal sahibi, tasarimci ve proje yoneticisi tarafindan

anlasiimasinin saglanmasidir.

3.3.1.5 Yonetim Bilgi Sistemleri

Bu sistem slire ve maliyet kontrolii acisindan veri kaynaklari, denetim unsurlari,
alinacak o6nlemler ve sistemin nasil o6rgitlenip uyarlanacagl hususunda ekibi
bilgilendirmelidir. Sistem proje yonetiminin temelini olusturarak sorun alanlari ve
sapmalarin belirlenmesini saglamalidir. Bu gergevede raporlarin sikligi, dagitimi ve kayit

tutmada izlenecek yol belirlenmelidir [33].

Proje faaliyetleri, kosullari ve karsilagilan sorunlar Uzerinde kapsaml bilgi amaciyla
kullanilacak kayit sisteminde sunlar bulunur: gelen ve giden evrak kayitlari, periyodik
(gunllik, haftahk, aylik) performans raporlari, gizimlerle ilgili is programlari, onaya
sunulanlar (uygulama cizimleri, 6demeler, 6rnekler), evrak hareketi, degisiklik talepleri
ve onaylari, tedarik, malzeme kontrol, toplanti tutanaklari sozIi talimatlarin teyidi,
denetli teftisler (muayene ve testler), hava kosullari, sézlesmeye uygun olmayan isler

hakkinda uyari, is programi ile ilgili kayitlar ve saha (is ilerlemesi) fotograflari [33].

Malsahibi ve proje yoneticisinin eldeki bltceyi planlayabilmeleri, izleyebilmeleri ve
denetleyebilmeleri icin mevcut ve gelecekteki finansal durumu gosteren rapor bigimi
tasarlanmalidir. Bu bigim, slrekli veri girisine uygun olmali ve varilacak sonug, s6zlesme
ve tim projenin blitce ve maliyet denetimine yardimci olmalidir. Finansal raporlarda
onaylanmis ve tahsis edilmis (fon) para miktarlari, o gline kadar yapilan harcamalar,
makbuzlar, yapilan ve geri birakilan 6demeler, degisiklik istekleri, tahmini toplam

maliyet ve nakit akis projeksiyonlari bulunmalidir [33].
Proje yoOneticisi malsahibi ve tasarim personeli ile goriserek proje ekip Uyeleri igin
gereken rapor ve bilgi tlrlini, bicimini ve araliklarini saptamalidir. Bilgi en az sunlari

kapsamalidir: is programi ve gelisme raporlari, tasarim is programlari, hizmetlerin

biitce karsisinda fiili giderleri, tasarimda kabul edilmis veya onaylanmamis degisiklik
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istekleri. ilk raporlar tasarim evresinde, ondan sonrakiler, kararlastirilan araliklarla

sunulmalidir [33].

3.3.2 Tasarim Safhasi

Tasarim evresinde, avan proje cizimlerinden detay cizimlerine, genel ve temel
kararlardan ayrintiya inilir. Proje yodneticisinin periyodik bigcimde insa edilebilirlik

incelemeleri yapmasi beklenir.

Tasarim evresinin amaci malsahibinin zaman, performans ve biitge beklentilerini
karsilayarak gecerli ve yerel piyasa kosullarinda ekonomik bir projeyi tanimlayan ihale
dosyasinin hazirlanmasidir. Bu evrede proje yoOneticisi, insaat proje yonetim planinda

gerekli olan revizyonlari 6nermelidir [33].

Tasarimcl, tasarim karar ve uygulamalarindan timiyle sorumludur. Proje yoneticisinin

bu asamadaki rolu, proje ekibine asagidaki konularda yardimci olmaktir [33].

3.3.2.1 Tasarim Dékiimanlarinin incelenmesi

Proje Yoneticisi, tasarim dokimanlarini periyodik olarak agiklik, tutarlk ve yikleniciler

arasl esgidim agisindan incelemelidir [33].

3.3.2.2 Dokiimanlarin Dagitimi

Proje YoOneticisi, proje ekibi Uyeleri arasinda bilginin dagitimini ve ilgili resmi

kuruluslara gereken tiim belgelerin iletilmesini, koordine ve takip etmelidir [33].

3.3.2.3 Sozlegmeler

Proje yoneticisi ihale dosyasi icinde olmasi gereken uygun insaat s6zlesmesini hazirlar

ve/veya inceler [33].

3.3.2.4 Genel ve Ozel Sartname

Proje yoneticisi proje gereksinimleri ile tutarli genel ve 6zel sartnameleri hazirlar veya

inceler [33].
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3.3.2.5 Halkla iliskiler

Proje yoneticisi halkla iliskiler konusunda mal sahibine yardimci olmali ve teklif verecek

firmalar arasinda projeye olan ilgiyi artiracak ¢alismalar yapmalidir [33].

3.3.2.6 Proje Finansmani

Proje yoneticisi, projenin timiuyle givenli bicimde finanse edilmesi hususunda gereken

doklimanlar hazirlanirken malsahibine yardimci olur [33].

3.3.2.7 Toplantilar

Proje Yoneticisi, ilerlemeleri degerlendirmek, calismalarin insaat proje yénetim planina
uygun olarak yurutilmesini kontrol etmek, performans kayitlarini tutmak, kalan islerin
planlarini gézden gegirmek ve mevcut problemleri ¢6zmek amaciyla periyodik proje

toplantilari diizenlemeli ve yonetmelidir [33].

3.3.2.8 Maliyet Kontrol

Tasarim siirecinde proje yoneticisi glincel ve tahmini maliyetleri izleyerek kontrol

etmek igin maliyet kontrol prosedirleri olugturup kullanmahdir [33].

3.3.2.9 Siire Kontrol

Tasarim sirecinde proje yoneticisi master is ve ara hedefler programini gelistirmeli,
uygulamali ve gerektiginde degisiklikler yapmalidir. Kendisi bu amagla, gilncel

performans igin periyodik revizyonlar yapmali ve gelecek igin énlemler almalidir [33].

3.3.2.10 Siirekli Danismanlhk Calismalan

Proje Yoneticisi, proje ekibine insa edilebilirlik, maliyet, insaat evre ve sirasi, insaat
suresi, alternatif insaat yodntemlerinin etkileri ve sozlesme paketleri (gruplar)
konusunda o6nerilerde bulunur. Tasarim evresinin sonunda proje ekibi (temsilcileri),
tim tasarim dokimanlarini inceleyerek bunlarin malsahibinin ihtiyaglarini karsilar

nitelikte, insaata uygun, eksiksiz ve esglidiimi saglanmis oldugunu belirler [33].
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3.3.3 ihale ve Satin Alma (Tedarik) Safhasi

Bu evrenin hedefi, her teklif paketi icin kalifiye, rekabet giicline sahip, ise ilgi duyan ve

isi proje suresi iginde yapabilecek yikleniciler bulmaktir [33].

3.3.3.1 ihale Siireci

Teklif ve ihale, bir projedeki basarinin anahtaridir. Proje yoneticisi asagidaki teklif alma
ve ihale islerini yapmak veya bunlarin yapilmasinda malsahibine yardimci olmakla

yakumladur [33]:

Teklif vermeye davet (proje icin kampanya), yiklenicilerin 6n degerlendirmede istenen

nitelikleri ve degerlendirme kurallarinin belirlenmesi.

e Duyuru veilanlar

e Teklif dokiimanlarinin basvuranlara iletilmesi

e jhale sartnamesi

e Zeyilname hazirlanmasi

e Tekliflerin agilma ve degerlendirilmesi

e Sozlesme uygulamasi ve s6zlesmeye uygunlugun izlenmesi

e Mal sahibince saglanan malzeme ve ekipmanlara yonelik diizenlemeler

e Rubhsat, sigorta ve isci ifadeleri i¢in diizenlemeler (s6zlesme hikimleri)

3.3.3.2 Toplantilar

ihale evresindeki toplantilar sunlardir:

o Teklif 6ncesi toplantilar

e Tekliflerin agilma siirecindeki toplanti

e isin verilme &ncesi toplantilar (miilakat)
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3.3.4 Yapim Safhasi

Bu safhada amag, malsahibinin kapsam, maliyet, kalite ve zaman gereksinimlerini
karsilayacak sekilde, proje aktivitelerini profesyonel bigcimde planlayip yuraterek,

yapimda hiz ve etkinligi artirmaktir [33].

3.3.4.1 $Santiyenin Kurulmasi

Proje yoneticisi, ofis kurulmasi, santiyeye erisim icin gerekli olan genel isler ve

santiyedeki tim birimlerin gereksindigi altyapinin saglanisini kontrol etmelidir [33].

3.3.4.2 Koordinasyon

Proje YoOneticisi, proje gereklerini yerine getirmek hususunda projeye katilan

profesyonel ve ylklenicilerin esglidiim ve liderligini yaratar [33].

3.3.4.3 Toplantilar

Yapim evresi ile ilgili toplantilar Gi¢ temel grupta ele alinir; santiyede yapim 6ncesinde,

yapim sliresinde, haftada veya iki haftada bir yapilan saha toplantilaridir [33].

Yapim 6ncesi toplantilarin amaci, santiyedeki tiim yuklenicileri, proje prosedirleri ve
saha kullanimindaki gereksinmeler konusunda aydinlatmak, yonlendirmek, kisa ve
uzun vadeli planlari gbzden gecirmektir. is programlarina ve sdzlesmelere ne kadar
uyuldugunu izlemek lizere proje yoneticisi, en az ayda bir kez kendisinin, ylklenici Ust
yonetiminin, tasarimci ve gerektiginde malsahibinin de katilimiyla dizenli toplantilar
organize etmeli, yonetmeli ve tutanaklarini yazmalidir. Haftada veya iki haftada bir,
yuklenicinin/ylklenicilerin calismalarini koordine etmek (izere santiye toplantilari
planlanmali ve yonetilmelidir. Bu toplantilarin agirlik merkezi, kisa ve orta vadeli
planlama ve sorunlarin ¢ozimudur. Bu toplantilara gerektiginde tasarimci ve/veya

malsahibi katilabilirler [33].

Acil ve kisa vadeli ¢6zim gerektiren sorunlar icin 6zel toplantilar diizenlenir. Bu
toplantilari dizenlemede birinci derecede yetkili proje yoneticisi olmakla beraber
malsahibi, tasarimci veya yiklenici, proje yoneticisi araciligiyla 6zel toplanti yapilmasini

isteyebilirler.
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3.3.4.4 Siire YOnetimi

Proje Yoneticisi, is programlarini planlama ve izleme acisindan prosedirler
gelistirmelidir. Bu slirece zaman zaman mal sahibi, yiklenici ve tasarimci da dahil
olmaktadir. Proje yoneticisi, projeyi zamaninda ve soOzlesme evrakinda belirtilen

bicimde sonuclandirmaktan ytukamlidur.

3.3.4.5 Biitce ve Maliyet izleme

Yapim evresi boyunca proje yoneticisi, mal sahibi yararina, maliyetleri planlama,
projeksiyonlarini yapma ve izleme islemlerini yiritir. S6zlesme imzalandiktan sonra
bireysel imalat kalemleriyle ilgili tahmini maliyetlerin yerini, gercek taahut edilmis
maliyetler ve bilinmeyenler ile ilgili tahminler ve risk paylari alir. Hedef, bltge iginde

kalmak hususunda fiili, tahmini ve geriye kalan maliyetleri yonetmektir [33].

3.3.4.6 Odeme istekleri (Tahakkuklar)

Proje Yoneticisi hakedislerin 6denmesinde, sozlesme kosullari cercevesinde ilgili

proseddrleri uygulamalidir [33].

3.3.4.7 Degisiklik Talimati

Degisiklik isteklerinin bildirilmesi ve onayi ile ilgili prosediirler, proje ekibi tarafindan

uygulanir. Proje Yoneticisi bu konuda liderlik yapmalidir [33].

3.3.4.8 Hak Talebinin Yonetimi

Siren yapim calismalarinda en az kesinti ile bu talepleri yapim islerini engellemeyecek
bicimde hizli ve adil ¢d6ziime kavusturmak ve boylece potansiyel etkilerini en aza
indirmek hususunda proje yoneticisi gerekli ydontem ve prosediirleri olusturmalidir. Bu
prosediirler, sunulan taleplerin alinip incelenmesini, karara baglanmasini, karsilikli
haklarin degerlendirilmesini, pazarlik ve uzlasma prosedirlerini, uyusmazliklarin

¢O0zUmu ve temyiz proseddrlerini icermelidir [33].
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3.3.4.9 Kalite YOnetimi

Proje Yoneticisi ylklenicilerin projede istenen kalite diizeyine ne kadar yaklastiklarini
izler. Proje vyoneticisi, yapilan isin kalitesini izlemek hususunda prosedirler
gelistirmelidir. Kalite kontrol ve kalite glivence sorumluluklari, sézlesmeye acik bicimde
yazilmahdir. Proje Yoneticisi, ylklenicinin santiyede is kapsamina girmeyen testlerin

yapmasini diizenler ve koordine eder [33].

3.3.4.10 Mal Sahibince Satin Alinan Malzeme ve Ekipmanlar

Proje YoOneticisi uzun zaman oOnce siparis edilmesi gereken malzeme ve ekipmanlari
kapora vermek Uzere belirlemelidir. Ayrica dogrudan malsahibi tarafindan alinmasi
avantajli olacak malzeme ve ekipmanlari saptamak da proje yoOneticisinin goérevidir.
Proje Yoneticisi, bu malzeme ve ekipmanlarin programlanmasini, santiyeye teslimini,

depolama, montaj ve kullanima baslama islerini koordine etmelidir [33].

3.3.4.11 Arsiv Cizimleri

Bu ¢izimler, isi yapan yikleniciler tarafindan ve hi¢ olmazsa yapim sirasinda
etiketlenerek sunulacaktir. Proje Yoneticisi yapim sirasinda bu sireci izlemek ve insaat

bitince de bunlari tim sartnamelerle birlikte malsahibine iletmekten sorumludur [33].

3.3.4.12 Kayit Tutma

Proje faaliyetlerinde takintisiz, etkin ve hizli evrak akisinin kritik bir 6nemi vardir. Bu
nedenle proje yoneticisi proje ile ilgili tim evrak akisini diizenleyecek sistemleri

kurmalidir [33].

3.3.4.13 Yonetim Raporlari

Proje Yoneticisi, proje ekip Uyelerini projenin durumu {zerinde siirekli bilgilendirmek
amaci ile bir rapor sisteminin kurulmasindan sorumludur. Proje Yoneticisi, proje
yonetim plani ve proje prosedirleri el kitabina uygun olarak, gerekli rapor ve bilgilerin

tipini, bigimini, sikhgini ve dagitimini belirlemelidir [33].
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3.3.5 Yapim Sonrasi Safha

Projenin hizli ve etkin bicimde tamamlanmasi, basarinin temel kosuludur. Bu evrede
proje yoneticisinin tipik sorumluluklari; son 6demeyle ilgili dokiimanlari hazirlama ve
sunma, isletme ve bakim el kitaplarinin hazirlanmasini organize etme, imalat
resimlerini toplama, yiklenicileri izleme, malsahibinin tesise yerlesme ve isletmeye
baslamasi, gereken yiklenicinin ¢cagrilmasi ve isi bitenin santiyeyi terk etmesi biciminde

siralanabilir [33].
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BOLUM 4

YESiL BiNA PROJE YONETIMI

Binalar, diinyada enerjinin yaklasik Gcte birini kullanmaktadir. Yesil bina uygulamalari
ile enerji tasarrufu, dogayr koruma ve konforlu bir yasam ortami

hedeflenmektedir. Tezin bu boliminde, Yesil Bina Proje yonetiminden bahsedilecektir.

4.1 Yesil Bina Kavrami

Kiresel 1sinma, susuzluk, cevre kirliligi ve dogal kaynaklarin hizla tiiketilmesi yapi
sektoriinde cevre dostu binalarin yapilmasini giindeme getirmistir. Cevre dostu bina
yapimina ilgi giderek artarken yesil bina olarak tabir edilen yapilar ortaya gikmistir. Belli
standartlar getirilerek sertifikalanmakta olan vyesil binalar yapi sektoriinde daha
degerli, dogaya saygili, ekolojik, konforlu ve enerji tiiketimini azaltan binalar olarak
yeni bir yonelim ve sektor ortaya cikarmistir. Binalar, diinyada enerjinin yaklasik Ucte
birini kullanmaktadir. Yesil bina uygulamalari ile enerji tasarrufu, dogayl koruma ve
konforlu bir yasam ortami hedeflenmektedir. Binaya "yesil bina" unvanini; yer se¢imi,
tasarim, inovasyon, binada kullanilan yapi malzemelerinin &zellikleri, yapim teknigi,

atik malzemelerin yeniden kullanimi konularindaki segici yaklasimlar vermektedir [34].

Yesil Binalar; yapinin arazi seciminden baslayarak yasam donglisii cercevesinde
degerlendirildigi, sosyal ve ¢evresel sorumluluk anlayisiyla tasarlandigi, iklim verilerine
ve o yere 0zgl kosullara uygun, ihtiyaci kadar tiiketen, yenilenebilir enerji kaynaklarina
yonelmis, dogal ve atik lGretmeyen malzemelerin kullanildigi katihmi tesvik eden,

ekosistemlere duyarli yapilar olarak tariflenebilir [10].
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Eko Design Konferans Konusmacilarindan Mehmet Serkan Emin Yesil Binalari soyle
tanimlamaktadir; Yesil Binalar su ve diger kaynaklari daha verimli kullanan ve cevresel
etkisi az olan binalardir. Yesil Binalari Surdiralebilir binalarla karistirmamak gerekir.
Sdrdurulebilir Binalar da hedef; cevresel etkiyi sifira indirmektir. Yesil Binalarin Amaci
ise; kaynaklari daha verimli kullanmak, i¢c yasam kalitesini arttirmak, alt yapisal talebi

azaltmak ve cevresel etkiyi minimum seviyeye indirmektir [35].

American Society for Testing and Materials (ASTM) International tarafindan 2001
yilinda yapilan tanimina goére yesil bina yapi 6zellikleri insaat siirecinde ve sonrasinda

yerel, ulusal ve kiresel ekosisteminin islemesini iyilestirmeye yardimci olmaktadir [36].

Kilbert and Grosskopf’a gore; “Yesil binalarin bes temel 6zelligi olmasi gerekmektedir.
Bunlar; ekosistem ile bitiinlesik, yenilenebilir malzeme sistemi, yenilenebilir enerji ve
pasif tasarimin kullanilmasi, bina su déngisinin en iyi sekilde saglanmasi, i¢ hava

kalite kriterlerinin tam olarak uygulanmasidir” [37].

Yesil bir bina yapmak ve isletmek; enerji, su ve malzemelerin tiiketiminin azaltilmasi,
sera gazi emisyonlarinin sinirlandirilmasi, artan atik tretimini en aza indirmek ve geri
donlisimiini arttirmak, i¢ mekanlarda yasamak ve ¢alismak igin saglkli ve Uretken

alanlar saglamak gerektirir.

Yesil Binanin Faydalari [34]:

¢ Kentsel yasam alanlarina deger katmasi,

e Binanin degerini artirmasi,

e Yapim asamasinda dogal ¢cevre tahribatinin en aza indirilmesi,

e Temiz teknolojilerin kullanimi ve gelistiriimesine ortam saglamasi,

o Hafriyatile ortaya ¢ikan atik malzemenin degerlendirmeye alinmasi,

e Yesil cati uygulamasi ile yagmur sularinin arindirilmasi,

e Yagmur sularinin kullanimi ile kanalizasyon sisteminin ylikin( azaltmasi,
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Gunes enerjisinden yararlanma,
Dogal isiktan yaralanma,

Yesil katmanlarin giines isinlarini yansitmamasi ile sera etkisini olusturan

yansimalari azaltmasi,
Enerji tasarrufu saglamasi,
Yesil katmanlari ile oksijen Giretmesi,

izolasyon sistemleri ile 1sitma sogutma maliyetlerinin ve karbondioksit saliniminin

azaltilmasi.

Yesil Bina Uygulama Ozellikleri [34]:

Tasarim asamasinda Yesil Bina standartlari ile projelendirme, basit ve yenilikgi

¢Ozlimle ile yapim maliyetlerinin optimize edilmesi,

Dogal cevre ile uyumlu bir yapilanma,

Hafriyatin minumuma indirilmesi ve atik malzemenin kullanilmasina yonelik tasarim,

Yesil ¢ati,

Etkili yalitim sistemleri ile enerji tasarrufunun saglanmasi, ses ve i1si yalitiminin

olusturulmasi,

Dogal 1sik ile aydinlatmayi binanin iginde olabildigince kullanabilecek bir mimari,

HVAC (i1sitma, sogutma ve havalandirma) sisteminde etkili ¢éziimler,

VOC (volatile organic compound - ucucu organik bilesik) degeri disiik yapi

malzemelerinin ve dekorasyon uriinlerinin kullaniimasi,
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o Fotovoltaik panel sistemleri ile glines enerjisinin kullaniimasi,

e Az su tuketen bitki ve agaglar ile peyzaj yapilmasi,

e Atik malzemelerden donusturilerek tretilen yapi malzemelerinin kullanilimasi,

o Harekete duyarli sensorler ile havalandirma ve isiklandirma,

e Binanin kendi elektrigini tireten sistemlerin kurulmasi,

e Yer altiisi kaynaginin kullanilmasi (Ground Source Heat Pump System - GSHP),

e Gliney cephede tromb duvari uygulamalari ile kigin is1 ihtiyacinin yarisinin giinesten

saglanmasi.

Urban Land Institute, Yesil Bina yapimini 10 asamada ifade etmektedir (Sekil 4.1). ilk
adim; bina yerlesiminin sagladigi kazang ile ilgilidir. Binanin yerlesimi sirasinda kuzey ve
gliney cephelere gore oryantasyon yapilmasi gerekmektedir. Bu yerlesim sirasinda
minimum sicaklik kazanimi, maksimum gilines 1sigindan yararlanma hedeflenmelidir

[38].

ikinci adimda; paneller ile pencerelerde isi izolasyonu ve enerji kazanimi agiklanmistir.
Buna gore; gliney cephede bulunan pencerelere yerlestirilecek solar paneller ile glines
Isinlarindan kaynaklanan istenmeyen isi kazanimi 6nlenebilmekte ve ayni zamanda

glnes 1sinlarindan elektrik enerjisi elde edilebilmektedir [38].

Uclincti adim; cam kaplamalari ile 1s1 izolasyonu olup, farkli cephe ve katlarda giines
1siginin siddetine uygun olarak segilmis cam ve cam kaplamalari (low-e camlar)
kullanilarak isi kontrolii saglanabilmektedir. Low-e kaplamali camlar, pencerelerden isi
transferini kontrol etmek amaciyla kullanilan 6zel camlardir. Bu sekilde %5 oraninda bir

iyilestirme saglanabilmektedir [38].

Dordinci adim dogal havalandirma sistemleri ile enerji tasarrufu olup, dogal
havalandirma sistemleri sayesinde gerekli durumlarda, binanin igine alinacak daha fazla
temiz hava ile i1sitma-sogutma sistemlerinin yiiki azaltilabilmektedir. Bu sekilde %20

oraninda bir iyilestirme saglanabilmektedir [38].
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Sekil 4.1 On Adimda Yesil Bina Yapimi [38], [39].

Besinci adimda verimli kat planlamasi ile enerji tasarrufu; yapidaki kat olgitleri dikkate
alinarak glines aydinlatmasindan en verimli yararlanabilecek sekilde tasarlanmis agik

alan yerlesimleri yapiimalidir [38].

Altinci adim dogal malzeme kullanimi ile ilgili olup, binalarda g¢evreye duyarli, geri

donisimi olan ve surdirlebilir malzeme segimi yapilmasi gerekmektedir [38].

Yedinci adim bina konumu ile ilgilidir. Bu adimda merkezi yerlesimi ile herkesin kolayca
ulasabildigi ve daha az motorlu tasit kullanimi saglayarak insanlarin saglik ve
verimliliklerinin arttirmalari hedeflenmelidir. Béylece dogaya salinan karbondioksit

miktarinda 6nemli bir azalma olacaktir [38].
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Sekizinci adim gines pilleri ile enerji Gretimi Uzerine olup, binanin uygun noktalarina
yerlestirilebilecek glines pilleri ile glines 1sinlarinin enerjisi elektrik enerjisine cevrilerek
binanin kullanimina sunulabilmelidir. Glines pilleri binanin ¢atisi, cepheleri ya da agik
otopark alanlarina yerlestirilebilmektedir. Bu giines pilleri ayni zamanda cephe ve
otopark alanlarinda giines i1sinlarini kirmakta ve golgelik olarak kullanilmaktadir. Bu
panellerin ortalama 6mri 5 yil civarinda oldugundan standart panellerin kullaniimasi

yedek parca temininde avantaj saglamaktadir [38].

Dokuzuncu adim; geri déniisiim dnemi lzerinedir. Ozellikle binalarda kati atiklarin geri
donidsimiinin saglanmasi ¢cok ©nemlidir. Boylece dogaya salinan karbondioksit
miktarinda 6nemli bir azalma olacaktir. Cevreci malzeme segimi ve yapim teknigi
uygulanmaldir. Tikenme tehlikesi olmayan ve mimkin oldugunca yakin
mesafelerdeki kaynaklardan temin edilen malzemeler tercih edilmelidir. Ayrica bina
yapiminda kullanilan malzemelerin, insan saghgi acisindan tehlikeli olmamasina dikkat
edilmesi gerekmektedir. Ozellikle zehirli gazlar icermeyen boyalarin secilmesi ve hali

kullanilmamasi, bina icerisindeki hava kalitesini etkilemektedir [38].

Son adim aydinlatma sistemlerinin kontroliidiir. Gerekli olmayan durumlarda
aydinlatma sistemlerinin devre disi birakilabilmesi icin bilgisayar tarafindan kontrol
edilen aydinlatma sistemleri kullanilmalidir. Bu sekilde %10 oraninda bir iyilestirme

saglanabilir [38].

4.2 Yesil Bina Tasarim Siireci

Yesil Bina tasarim siirecinde; isveren -yatirimci-, mimarlar, plancilar, mihendisler,
proje yoneticisi, insan kaynaklari, yesil bina danismanlari, i¢c hava kalite danismanlari,
yangin danismanlari, akustik danismanlari, cephe aydinlatma danismanlari, ekoloji
danismanlari, enerji danismanlari, sertifikasyon danismanlari, trafik-glvenlik
danismanlari, test ve devreye alma danismanlari, pazarlama danismanlari gibi birgok

meslek grubu projenin ilk tasarim asamasindan itibaren bu sirecin iginde yer almalidir.

Yesil bina tasariminda bitin tasarim ekibinin birlikte ¢alismasi geleneksel binalarin
tasarim slrecinde meydana gelebilecek ani kararlardan kaynaklanan hatalarin

yasanmamasini saglamaktadir.
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Yesil bina tasarimda erken isbirliginin saglanmasindan sonra surdurilebilir bina
sistemlerinin saglanmasi gerekmektedir. Enerji korunumu, aktif ve pasif tasarim ile
saglanabilmektedir. Aktif tasarimda glines pillerinin, verimli Isitma-sogutma ve
aydinlatma sistemlerinin, vs. kullanilarak enerjinin azaltilmasi saglanirken, pasif tasarim
yerel iklimsel o6zelliklerden vyararlanarak geleneksel enerji kaynaklarinin en aza

indirilmesi avantajina sahiptir [38], [39].

Enerji tlketiminin 6nemli bir kismini aydinlatma maliyeti olusturmaktadir. Giin
Isigindan mimkiin oldugunca fazla yararlanmak enerji maliyetlerini disirmektedir.
Dogal aydinlatma saglanirken yapi bosuklarinin biyuiklGgi, binanin yerlesimi, glines

1sigini alma durumu gesitli modellere gore hesaplanmalidir.

Yesil binalarda kullanilan mekanik tesisatin geleneksel binalarda yapiya getirdigi yiik en
aza indirilmeye galisiimaktadir. Bu nedenle isitma ve sogutma sistemlerinin ¢alismasini,
dogal kaynaklarin en iyi sekilde kullanarak en aza indirilmesi hedeflenmektedir. Giin
1sigini dikkate alarak konumlandirilmis, cephelerdeki izolasyonu iyi saglanmis bir yapida
Isitma ve sogutma sistemleri ile aydinlatma sistemlerinin asgari kullanimi
saglanabilmektedir. Ticari yapilardan ofis yapilarinda katlardaki ¢alisma birimlerinin
gun 1sigindan yararlanacak sekilde yapilmasi ile enerji maliyetlerinde %20 civarinda

kazanc saglanabilmektedir [38], [39].

HVAC (Heating, Ventilation and Air Conditioning) sistemleri binalardaki iklimi, sicaklig
ve hava akisini dizenleyerek kontrol eder ve ortam konforunun saglanmasina yardimci
olur. Dogal havalandirma ile HVAC sistemlerinin birlikte kullaniimasi mekanik tesisat

Uzerindeki yuki azaltmakta ve maliyeti diisiirmektedir.

Enerjinin verimli kullaniimasi ile ilgili olarak isi kayiplarinin en aza indirilmesi g¢ok
onemlidir. Bu ylzden 6zellikle binanin isi izolasyonu ¢ok iyi sekilde saglanmalidir. Yesil
yapilarda suyun verimli kullanilarak su tiiketimin en aza indirilmesi olduk¢ca 6nemlidir.
Dogal kaynaklardan su kazanimi mevcut su kayiplarinin énlenmesi kadar 6énemlidir. Bu
nedenle yesil binalarda; aritma sistemleri, yagmur suyu depolari, klima suyu depolari

olmalidir.
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Gizelge 4.1 Yesil Bina Tasarim Sireci [40].

Yatirimcei ihtiyaglarinin Belirlenmesi

!

Yesil Yapi Sertifikasyon Hedefinin Belirlenmesi

Sertifikasyon Sistemine Projenin Kaydinin Yapilmasi

Mimari, Mekanik ve Elektrik Projelerinin Yesil Yapi
Sertifikasyon Hedefine Uygun Olarak Hazirlanmasi

!

On Bagvuru Dokiimanlarinin Hazirlanmasi

Projelerin Hedefe Uygunluklarinin Hesap ve
Similasyon Calismalari ile Dogrulanmasi

insaat Siirecinin Yonetimi ve Belgelenmesi

Nihai Bagvuru Dokiimanlarinin Hazirlanmasi

!

Sertifikasyon Basvurusu ve inceleme Siireci

Sertifikasyon

46




Yesil Bina performansini belirleyen kriterler [41];

e Yonetim (Saha Yonetimi): Binanin insaat sirasinda sahaya verecek oldugu fiziksel ve

sosyal etkiyi minimize edebilecek faktoérleri icermektedir.

o Arazi Secimi ve Ekonomik Degerler: Binanin yapilacagi arazinin 6zelliklerine yonelik

faktorleri icermektedir.

e Binaya Ulasim: Binaya toplu tasimaciligin saglanmasi, sosyal tesislere olan yakinlik,
bina calisanlarina saglanabilecek alternatif ulasim yontemleri ve bunlarin
altyapisinin hazirlanmasi, distik emisyonlu tasima araglarinin kullanilmasi, vb. gibi

konulardir.

e Su Tiketimi: Binanin insaati ve kullanim dmri boyunca kullanilacak olan suyun etkin

kullanimina iliskin kriterleri kapsamaktadir.

e Enerji Harcamalari: Enerjinin etkin kullanimi, yenilenebilir enerji kaynaklarinin
kullanimi, enerji tiketiminin dogru bir sekilde 6lgllebilmesi, CO2 emisyonlarinin

azaltilmasi, vb. gibi parametrelerin degerlendirmesi yapilmaktadir.

e Malzemeler ve Kaynaklar (Temin ve Kullanim): Binanin yapiminda kullanilan

malzemelerin ve kaynaklarinin tiplerini ve 6zelliklerini tariflemektedir.

e Bina ici Konfor Sartlari (Bina i¢ Hava Kalitesi): Binanin i¢ hava kalitesini etkileyen,

havalandirma, aydinlatma, guin 15181, ses vb. gibi konulari kapsamaktadir.

o Kirlilik (Su-Hava-Toprak): Binada kullanilan isitma-sogutma ve diger sistemlerden

kaynaklanan atiklarin ¢gevreye olan etkilerini icermektedir.

e Tasarim ve insaat Asamasinda Ongoériilen Yeni Metotlar (inovasyon): Yukaridaki
belirlenen maddeler disinda veya bu maddelere ilave olarak kullanilabilecek,

yenilikgi ¢dzlimleri tariflemektedir.

Tum bu kriterlerden de gorildigi Gzere yesil bina sertifikasyon sistemleri binalarin
planlamasindan baslayarak tasarim ve yapim sirecine uzanan hatta devreye alma,
kullanma ve bakim stireglerini kapsayan asamalarda bina yapimi ve isletmesine yeni bir

yaklasim getirmistir. Bu yaklasim butlnlesik bir distince sistemi gerektirir [41].
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4.3 Biitiinlesik Tasarim Sistemi

Bitlinlesik tasarim sireci icerisinde, tim proje katilimcilarinin projenin amaclari ve
hedefleri dogrultusunda ilgili kaynak kullanimi, siirdirilebilrlik, sertifikasyon stirecleri,
vb. gibi konularinda yonlendiriimesi gerekmektedir [41], [42]. Bitlinlesik tasarim
sadece binanin tasarimindaki sistemlerin entegrasyonunu degil, ayni zamanda
katihmcilar arasi iletisim, surekli gelisen kompleks bina teknolojileri, enerji etkin
teknikler, bilgisayar yazilimlari, proj teslim metotlari, ekonomik ve ekolojik limitler gibi
binanin kompleks yapisini etkileyecek diger bir ¢cok etkeni de igcinde barindirmaktadir

[41], [43].

Geleneksel sistemler ile bitinlesik tasarim sistemi arasindaki en biylk fark proje

katihmcilari ve bu katilimcilarin arasindaki iliskiden kaynaklanir.

is Sahibi

Mimar

e M

Miiteahhit

Geleneksel Tasarim Modeli Biitiinlesik Tasarim Modeli

Sekil 4.2 Geleneksel ve Butiinlesik Sistem Tasarim Modelleri (Boecker ve digerleri,
2009’dan uyarlanmustir.), [41].

Sekil 4.2’de sematize edildigi gibi, geleneksel tasarim sisteminde katilimcilar arasi
hiyerarsik ve tek yonli bir iliski bulunuyorken, butilnlesik tasarim sirecinde ise

katihmcilar arasi ¢cok yonli bir takim modeli s6z konusudur.
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Gelensksel Tasanm Siireci

On Sematik Tasarnm hale Thale
Tasarim Tasarim Gelistirme Dokiimanlar Yapilmasi
Proje Yonetics:

Is Sakibi

Tazanmn

;

Biitiinlesik Tasarim Siireci

Kriterlerin Detayh Tasarim
Tasarlanmas: (Genisletilmis
Planlanma (Konsept  (Genisletilmis  Tasarim Gelistirme TUygulama Thale /
Asamasi) Sematik Tasarim) Asamasi) Dokiimanlar Satmalma
Proje Toneticizi
15 Sahibi

Tasanmecy

Darugmarilar
Mistezhiitier
Miiteahtutier

Sekil 4.3 Geleneksel ve Butinlesik Sistem Tasarim Sireclerinin Karsilastirilmasi (AIA,
2007a’dan uyarlanmistir) [41].

Sirece ilave olarak goérinen vyesil kriter tasarim evreleri ile toplam siirecinde
matematiksel olarak bir uzama beklenirken, kriterlerin dnceden belirlenmesi ve tim
katihmcilarin ortak kararinin ilk evrelerde alinmasi ile proje hazirhiginda daha hizli yol
alinabilinmektedir.Bu nedenle projenin ilk tasarim asamalarinda, geleneksel sistemlere
gore daha uzun slregler yasanirken, sonraki tasarim gelistirme ve uygulama
dokimanlari hazirlanmasindaki slregler kisalmakta, bdylelikle toplam siirede bir

degisiklik olmamaktadir [41], [44].

4.4 VYesil Bina insaat Siireci

Yesil bina insaat slireci butlnlesik bir sirectir. Yesil binalarin geleneksel bina
insaatlarindan ayirt edilir yoni; insaat strecinin surekli olarak geriye donik kontrol
gerektirmesi ve bitin ekibin sirecin basindan sonuna kadar isin icinde olmasi

koordineli ¢calismasi gerekliligidir.

Yesil binalarin insaat stirecinde yiklenici ya da yetkili insaat firmasi insaat 6ncesi, insaat

slirecinde ve insaat sonrasinda cesitli hizmetler saglamaktadir [38], [39].
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Cizelge 4.2 Yesil Bina insaat Siireci.

e Kapsamli Maliyet Tahmini,

e Deger Analizi,

e Yesil Uriinler ve Bolgesel : INSAAT ONCESI
Malzemelerin Belirlenmesi, SUREC

e Siire¢ Planlamasi,

e Projenin Yesil Bina Olarak %
Faydalari ile ilgili Pazar
Arastirmasi.

e Yesil Bina icin Planlarin
Temin Edilmesi,

e Arsa icinde insaat
Malzemelerinin Lojistik . o
Planlamasinin Yapilmasi,  |<——{  INSAAT Seri Bildirim TASARIM

e isglicii Analizi, SURECI SURECI

e Teslimat Siiresinin
Kontrold,

e Yesil Yapi Kalite Kontroli.

e Teslimat,

e Onay ve isletmeye Alma, _

e Tasarimin Bitlin <—— INSAAT_ SONRASI
Gerekliliklerinin Yerine SUREC
Getirildiginin Kontrold.

insaat siirecinde insaati yapan yetkili firma; projenin yatirimcisi, gelistiricisi ve tasarim
ekibine karsi sorumludur. Bu slregte insaat firmasinin, geri bildirimler ile ingaatin
tasarim asamasina uygunlugunu sorumlu taraflara rapor etmesi gerekmektedir. Ayrica
ingaat bitiminden yaklasik bir sene sonra yapinin doért mevsim siirecindeki performansi

firma tarafindan kontrol edilmelidir.

insaat siirecinin belirlenen tasarim kriterlerinin uygulandigi asama olmasi secilen
ylklenici firmanin énemini arttirmaktadir. Yesil bina insaatini gerceklestirecek firma
seciminde en &nemli faktér zamanlamadir. insaat dncesinde siirecte temin edilmesi

istenen hizmetlerin zamanlamasi tasarim ekibine sunulmahidir [38], [39].

Yesil bina insaat siirecinde tasarima uygun malzemenin planlanmasinda yiklenici firma

ve alt yuklenici firmalar 6nem tasimaktadir. Segilen firmalarin daha 6nce yesil bina
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yapimi konusundaki deneyimleri yiklenici ve yatirrmci agisindan énemlidir ve tercih
nedeni olmaktadir. Yesil binalar yapiminda tecribeli alt yiiklenici firmalarin deneyimleri
tasarim ekibi ile paylagsmasi gerekmektedir. Bdylece tasarim ekibi yesil bina sistemleri
hakkinda daha fazla bilgi edinebilmekte ve proje buna gore sekillenebilmektedir. Yesil
bina yapiminda kullanilabilecek malzemenin belirlenmesi ile malzemenin insaat alanina

getirilmesi siire ve maliyet agisindan planlanmaktadir [38], [39].

Yiklenici ya da yatirimcinin sertifika sistemleri deneyimleri insaat maliyetini ve insaat
slresini azaltir. Secilen firmalarin ise daha o6nce yesil bina yapimi konusundaki

deneyimleri yiklenici ve yatirrmci agisindan tercih nedeni olmaktadir.

4.5 Yesil Bina Proje Yonetimi Kavrami ve Proje Yoneticisinin Rolii

Yapim Proje Yonetimi; belirli bir arazi Gizerinde, belirli kriterlere gore insa edilecek olan
yapim projelerinin, belirlenen hedef ve amaglar (zaman, maliyet, kalite) dogrultusunda
gerceklestirilebilmesi icin kaynaklarin planlanmasi, organize edilmesi, tedarik edilmesi
ve yoOnetilmesi islerinin timinu kapsamaktadir. “Yesil Bina Proje Yonetimi” temelde
proje yonetimi kavramini tam anlamiyla kapsamakta olup farkliliklar, streclerde ve

katihmcilarda ortaya cikmaktadir [45].

Yesil Bina Proje Yoneticisi’'nin Roli [45]:
e Proje baslangicindan sonuna kadar sirecte yer alarak, tim farkli disiplinler

arasindaki iletisimi, koordinayonu saglamak,

e Yesil Bina kapsam tarifininin belirlenmesinde ISVEREN/YATIRIMCl'ya yardimci

olmak, yol géstermek,

e Tasarimin ve akabinde yapim asamasinda binanin, hedeflenen yesil bina kriterlerine

uygun olarak yapilmasini saglamak vb. dir.
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Cizelge 4.3 Yesil Bina Proje Yonetimi Bilgi Alanlari [46].

ENTEGRASYON
YONETIMI

KAPSAM YONETIMI

ZAMAN YONETIMI

Cok sayida uzman katkisi;
Bilingli Miiteahhit, Elektrik, Makine Miihendisi, Enerji
Uzmani, Ekoloji Uzmani, Akustik Uzmani, Malzeme
Uzmani, Devreye Alma ve Doénemsel Denetim
Uzmani (Commissioning).

Basarili bir “yesil” proje icin ilk adim: Projenin
baslangicinda, uluslararasi  “yesil belgelendirme”
kriterlerinin, teknik ve ekonomik yonlerden
olabilirliginin tartisiip karara baglanmasi, ikinci adim:
Belgelendirme s6z konusu ise, ek ¢izim ve raporlarin
kapsama dahil edilmesi.

MALIYET YONETIMi

\ 4

Kapsam artmasina karsin, tasarim siresinde artis
olmamasi, Bazi ¢izim ve raporlarin, LEED ve BREEAM
belgeleri igin ek olarak hazirlanmasi zorunlulugu.

KALITE YONETIMI

INSAN KAYNAKLARI
YONETIMI

Kapsam artmasina karsin, tasarim ({cretinde artis
olmamasi, Isverenin maliyetlerinin, yeni katilan
uzmanlar ve insaat sirecindeki c¢evreci 6nlemler
nedeniyle artmasi.

Katki getiren gruplarin  arastirmaci/gelistirmeci
yapilari nedeniyle, kolaylasan kalite yonetimi, LEED,
BREEAM belgelerinin  hazirlanmasi  ve kontrol
sirecinin getirdigi kalite zorunlulugu.

ILETiSIM YONETIMI

\ 4

Katki getiren gruplarin  arastirmaci/gelistirmeci
yapilari nedeniyle, daha kolay; ancak ¢ok sayida ve
yeni uzman gruplarin katihmiyla, daha karmasik
olmasi.

RiSK YONETiMI

Y

Haftalik koordinasyon toplantilari,
Proje web siteleri.

TEDARIK YONETiIMI

4

Sarelerin takibi 6nem kazanmakta ancak, katki
getiren gruplarin arastirmaci/gelistirmeci yapilari
nedeniyle, kolaylasan risk  yonetimi  “Yesil”
malzemelerin detaylandiriimasi, yeni denemeler
gerektirmektedir.

\ 4

“Yesil tasarim” uzmanlarinin arastirilmasi,
“Yesil” malzemelerin arastirilmasi.
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Cizelge 4.4 Yesil Proje Yonetim Siireci [47].

PROJE YONETIMI
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4.6 Yesil Bina Sertifikasyon Sistemleri

Yapilarin cevresel etkilerinin ortaya konmasinda yesil bina sertifika sistemlerinin 6nemli
bir etkisi vardir. Yesil binalar; binalarin gevresel etkisini azaltmak igin enerji, su ve bina
malzemeleri gibi kaynaklarin verimli kullanilmasini desteklerler. Bu siirdirilebilirlik
konsepti cesitli uluslararasi  orgitleri  bolgelerinin  ihtiyaglarina 6zgl  bina

performanslarini degerlendiren sistemleri gelistirmeye tesvik etmistir (Cizelge 4.5).

Cizelge 4.5 Ulkelere Gére Olgme Degerlendirme Sistemleri [48].

ULKELER OLCME VE DEGERLENDIRME SiSTEMLERI
USA LEED
iNGILTERE BREAM
JAPONYA CASBEE (Comprehensive Assessment System For Building Environment Efficiency)
GUNEY KORE YESIL BINA SISTEMiI
BREZILYA AQUA/LEED BRAZILYA
KANADA LEED KANADA/GREEN GLOBES
CiN GB-GELISTIRILIYOR
FiINLANDIYA PROMISE
FRANSA HQE
ALMANYA DGNB (Alman Sirdurulebilir Bina Kurulusu)
HONG KONG HHBEAM
HINDISTAN GRIHA/LEED HINDISTAN
iSRAIL SI-5281
iITALYA ITACA PROTOKOLU
MEKSIKA LEED MEKSIKA
YENIi ZELANDA GREEN STAR YENIi ZELANDA
HOLLANDA BREEAM HOLLANDA
PORTEKIiZ LiDER A
SINGAPUR Green Mark and Construction Quality Assessment System (CONQUAS 3)
GUNEY AFRIKA GREEN STAR SA
ISPANYA VERDE
iSVEC Enviromental Status
NORVEC EcoProfile
ULUSLAR ARASI SBTool

ilk cikislarinda daha prestijli ve biiyiik biitceli projelerde uygulandiklarini gérdiigiimiiz
sertifika sistemleri gliniimuzde birgok Ulkede devlet politikalari ile tesvik edilmekte ve
bu da sertifika almayi bir gereklilik haline getirmektedir. Kaliforniya eyalet yasalari tim
kamu binalarinin ve okullarin yesil olmasini ve minimum LEED sertifikasi standartlarini
saglamasini sart kosmustur [49]. ingiltere’de ise tiim konutlar ve devlet destegi ile

yapilacak tim okullarda BREEAM sertifikasi alinmasi zorunlu hale getirilmistir. Ayrica
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devlet dairelerinde yapilacak her tirli yenileme ve ek yapinin BREEAM sertifikasi

almasi zorunlulugu da bulunmaktadir.

Yesil bina sertifika sistemleri, bina bazindaki projelerin gevre Uzerindeki etkilerini ve
dogal kaynaklari korumadaki duyarliliklarini ortaya ¢ikarmada o6lcilebilir bir referans
saglamaya calisan bir tiir derecelendirme sistemi olarak tanimlanabilir [11]. Binalarin
secilmis bazi cevresel performans kriterlerine gore incelenmeleri sonucunda elde
ettikleri puanlara gore degerlendirilmesi, yeni tasarlanmakta olan binalar igin
olabilecegi gibi mevcut binalara yeniden bir diizenleme ile de adapte edilebilir. Yesil
Bina Sertifika Sistemlerinden diinyada en ¢ok kabul géren LEED ve BREEAM sertifika
sistemlerinin bu bélimde detayli bir sekilde anlatiimasi amaclanmistir. ingiltere’de
gelistirilen BREEAM, sertifika sistemleri arasinda ilk gelistirilen sistem olmasi nedeni ile
bu bolimiin ilk degerlendirme konusu olacaktir. Amerika’da gelistirilen ve blyik bir
ticari basari elde eden LEED sertifika sistemi ise; ikinci degerlendirme konusu olarak ele
alinacaktir. Uclincli  bélimde, bu iki sertifika sistemi karsilastirmali olarak

incelenecektir.

4.6.1 BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment
Method)

ingiltere’de Yapi Arastirma Kurumu (BRE) tarafindan gelistirilerek, 1990 yilinda
uygulamaya gecirilen Yapi Arastirma Kurumu Cevresel Degerlendirme Metodu
(BREEAM), kriterlere dayali degerlendirme sistemlerinin ilk 6rnegidir. Ginliimuze kadar
200.000’den fazla yapi dinyanin onde gelen sistemlerinden BREEAM sertifikasina
sahiptir. BREEAM’a gbre puanlama asagidaki kategorilere gore yapilir. Bazi kategoriler
degerlendirme agisindan 6nemine gore belli puanlar alirken puan degeri olmayan

onkosul arz eden durumlar da vardir (Cizelge 4.6).

Bina Yonetimi

e Saglkve iyi Hal
e Enerji
e Su

e Arazi Kullanimi ve Ekoloji
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e Ulasim
e Malzeme
e Atiklar
o Kirlilik

e inovasyon

Cizelge 4.6 BREEAM Onkosullari.

5 5

AR IR

BREEAM KREDILERI & 8 2| 3 8
Man 1 [isletmeye Aima -l -] -1 2
Man 3 [insaatin Araziye Etkisi - - - 1] 2
Man 4 |Bina Kullanici Klavuzu -1 ]1]1]1
Hea 4 |Yiksek Frekansli Aydinlatma 1/1]1]1]1
Enel |Enerji Verimliligi - - - | 6|10
Ene2 |Onemli Enerji Tiketimlerinin Olciilmesi -l -11f1]1
Ene5 |Duslk veya Sifir Karbon Emisyonlu Enerji Teknolojileri - - -1 111
Wat1l |[Su Tuketimi - -1 ]1 |2
Wat2 [Su Ol¢iimlenmesi -l -] -11]1
Wst3 |Geri Donlstlrillebilen Atiklarin Toplanmasi - - - 111
LE4 Arazi Ekoloji Uzerindeki Etki -l -1 -1 22

Bu ana basliklarin bulunduklari tlkenin veya cografyanin kosullarina gére agirliklari
vardir. Avrupa’daki agirliklar Bina Yénetimi'ne 12%, Saglk ve lyi Hal’'e 15%, Enerji'ye
19%, Ulasim’a 8%, Su’ya 6%, Malzeme’ye 12,5%, Atiklar'a 7,5%, Arazi Kullanimi ve
Ekoloji'ye 10%, Kirlilige 10% ve inovasyon’a 10% agirlik vermektedir. BREEAM’in bu
yontemi, onu diger metodlara gore, farkh lilke ve cografyalara adaptasyon konusunda
avantajli kilar. Cesitli bolgelerde yapilacak degerlendirmeler igin bu performans

kategorilerinin bitin icindeki orani degismektedir (Sekil4.4).
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W Bina Yénetimi

B Saghkve lyi Hal

W Eneryi

m Su

W Arazi Kullammive Ekoloji
m Ulasim

Malzeme

Atiklar
Kirlilik

inovasyon
Sekil 4.4 BREEAM Degerlendirme Kriterleri Ylizde Oranlari.

BREEAM ile (timi yeni yapilar olmak Uzere), ofisler, ¢cekirdek aileler icin ekokonutlar,
apartmanlar, okullar, alisveris merkezleri, yurtlar, bakimevleri, endistri yapilari, adalet
saraylari, hastaneler ve hapishane binalari degerlendirilmekte olup, mevcut yapilar

siriimi Uzerinde de calismalar yapilmaktadir.

Oldukca genis bir yelpazeye goére dilizenlenmis degerlendirme tablolari yapilarin
cevresel performanslarini cesitli kategorilere gére degerlendirmektedir. Ayrica ingiltere
disindaki Ulkelerde yapilacak degerlendirmeler igcin BREEAM International, (Tirkiye'yi
de icine alan) BREEAM Europe ve korfez bolgesindeki tlkeler icin BREEAM Gulf
gelistirilmistir. Adi gegen yapi tirlerinin digindaki yapilar igin, talep Uzerine kurum
tarafindan BREEAM Bespoke (Siparis) hazirlanmakta ve degerlendirme kriterleri yapi
tiriine 0zgl olarak belirlenmektedir. Oteller, laboratuarlar, tatil kompleksleri ve
konaklama tesisleri ile karma fonksiyonlu yapilar bu slirim altinda degerlendirmeye
alinmaktadir. BREEAM degerlendirmeleri BRE’nin lisansli degerlendirme uzmanlari
(BREEAM Assessor) tarafindan yapilmaktadir. Basvurudan sonra projenin hangi
degerlendirme tiriine uygun olduguna karar verilmekte ve her yapi tiiri icin asagida
genel basliklari verilen asamalardan projeye uygun olani secilerek c¢alismalar

baslatiimaktadir [50].
Bunlar;

e Tasarim ve Satin Alma (Design and Procurement): Tasarim asamasi

degerlendirmesidir. Burada alinan sertifika “BREEAM Interim Certificate” olur.
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e insaat Degerlendirmesi (Post Construction): Tasarim asamasinda belirlenen BREEAM
konularinin uygulamasinin degerlendirilmesidir. Burada alinan sertifika “BREEAM
Final Certificate” olur.

e YoOnetim ve Operasyon (Management and Operation): Mevcut binalarin isletme
surecine iliskin olarak degerlendirilmesidir. Burada alinan sertifika “BREEAM in Use

Certificate” olur.

BREEAM sertifikasyon siirecinin lisansli bir uzman tarafindan yuruttlmesi zorunludur.
BREEAM’e gore degerlendirilen bir yapinin ¢evresel performansinin belgelendirilmesi
icin gosterge puanlarinin en az % 30’unu toplamasi gerekmektedir. Bunun Uzerinde
performans gosteren yapilar kademeli olarak Geger (Pass), lyi (Good), Cok lyi (Very
good), Mikemmel (Excellent) ve Seckin (Outstanding) olmak Uzere derecelendirilir
(Cizelge 4.7). BREEAM sertifikasyon sistemi, ozellikle ingiltere disindaki projelerde,
Ulkeye, bolgeye ve projeye uygun bazi yeni kurallar getirmektedir. Bu kurallarin
olusumu tasarimci ve BREEAM arasindaki uzun soluklu ¢alisma ile belirlenmektedir; bu

nedenle sistemin kisa stireli projelere adaptasyonu zor olabilmektedir [50].

Cizelge 4.7 BREEAM Skor Tablosu

ENERJI

SU

MALZEMELER PASS >30%
ULASIM GOOD >45%

FINAL SKOR ﬁ VERYGOOD  [>55%

ATIK = |

CEVRE KiRLILIGi EXCELLENT >70%

SAGLIK & YASAM OUTSTANDING |>85%

YONETIM
ARAZi KULLANIMI ve EKOLOJI

KATEGORI PUANLARI
KATEGORI AGIRLIKLARI
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Gizelge 4.8 BREEAM Degerlendirme Kriterleri.

YONETIM

SAGLIK VE YASAM

ENERJI

Etkin Bina Yonetimi

o Kullanici Klavuzu

o Yasam Boyu Maliyet Analizi
insaat Yonetimi

o Bilingli MUteahhit

o Santiye-Cevre iliskisi

o Ig Yasam Kalitesi

o Gln Isigi Kullanimi

o Yuksek Frekansli Aydinlatma
o Ig¢ Hava Kalitesi

o Zararli Ugucu Bilesen iceren
Malzeme Kullanimi

o Termal Konfor

o Hijyen

Enerji Verimliligi

o CO2 Saliniminin Azaltilmasi
Olciimleme

oDig Aydinlatma

o Karbon Emisyonu Disiik

o Teknoloji Kullanimi

o Asansorler ve Yiriyen
Merdivenler

ULASIM

SU

MALZEME

Ulasim Kaynakl Karbon
Salinimlarinin Azaltilmasi

o Toplu Tagima Hizmetleri

o Bisiklet/Yaya Ulasimi Guvenligi
o Surdurilebilir Ulagim Plani

Suyun Verimli Kullanimi

o Tasarruflu Su Armatiirleri

o Suyun Tekrar Kullanimi

o Olglimleme

o Su Kagaklarinin Onlenmesi
o Bakim

oVerimli Sulama Sistemleri

Daha Az Malzeme

Eski Malzemelerin Degerlen.
Dayanikli Tasarim

Daha Zararsiz Malzeme

Yasam Donglisiinde Cevreye Az
Zarar Veren Malzemlerin
Secilmesi

ATIK

ARAZI KULLANIMI VE EKOLOJi

CEVRE KIRLILIGI

oDaha Az Atik

o Sikistirma

o Geri Donlgtirme
o Atik Yonetim Plani

Kirlenmis Arazilerin Tekrar
Kullanimi

o Rehabilitasyon

Ekoloji

o Ekolojik Cesitliligin Korunmasi
ve Gelistirilmesi

Kirliligin Engellenmesi
oSogutucu Akiskanlar

o NO2 Emisyonlari
oAlternatif Enerji Kullanimi
oSu Kirliliginin Engellenmesi
o Gece Isik Kirliliginin
Engellenmesi

4.6.2

LEED (Leadership in Energy and Environmental Design)

LEED (Enerji ve Cevresel Tasarimda Liderlik), uluslar arasi gecgerliligi olan yesil bina
sertifika sistemidir. 1993 yilinda kurulan Amerikan Yesil Binalar Konseyi (USGBC)
tarafindan 2000 yilinda gelistirilmistir. Programin hedefi yapi sektoriinde payi olan tim
kisi ve kuruluslarin, yapilarin yasam dongisu sirecinde olusturduklari cevresel etkilere
dikkatini ¢ekerek, faaliyetlerini ve {Urlnlerini bu etkileri azaltmak dogrultusunda
gelistirmeleridir. USGBC glinimiizde Amerika’da ve diinyanin 30 (ilkesinde 14.000 den
fazla projeyi sertifikalandirmistir. LEED sisteminde tim sertifikasyon ve
dokiimantasyon sistemi belgelendirmeye dayalidir. Yapilan ¢alismalar halka aciktir ve

10.000 den fazla USGBC uyesi kurum ve kurulus tarafindan desteklenmektedir.

59



LEED, gonulli bir sistemdir. Cevresel performansi butin bina perspektifinde ve
kullanim siliresi Uzerinden degerlendirir ve yesil binayr olusturan net standartlar

olusturmaya calisir [51].

LEED’in ana hedefi; yapi sektoériinde payi olan bitin kisi ve kuruluslarin, yapilarin,
yasam dongisi sirecinde olusturduklari cevresel etkilere dikkat ¢ekerek, etkinliklerini

ve Urinlerini bu etkileri azaltmak dogrultusunda gerceklestirmeleridir [50].

LEED yapilarin gevresel performansini sekiz kategoride degerlendirmektedir. Yeni
Yapilar ve Biyiik Onarimlar (LEED-NC), Mevcut Yapilar (LEED-EB), Ticari ic Mekanlar
(LEED-CI), Okullar (LEED-S), Mahalle Kalkindirma Projeleri (LEED-ND), Konutlar (LEED-
Homes) ve Alisveris Merkezleri (LEED-Retail) degerlendirilmekte, Saghk Yapilar ve
Laboratuarlar Uzerinde de calisma yapilmaktadir. Kontrol listelerinde performans
kriterlerinin her biri igin krediler tanimlanmis olup, mevcut sistemde, her kriterin
karsihigi bir kredidir. Yeni Yapilar ve Biylik Onarimlar icin LEED v2.2 (NC) sertifikasyon
sistemi 6 kategoriden olusmaktadir. Bu kategoriler; Siirdirulebilir Arsalar (Sustainable
Sites), Su Etkinligi (Water efficiency), Enerji ve Atmosfer (Energy and Atmosphere),
Malzemeler ve Kaynaklar (Materials and Resources), ic Mekan Cevre Kalitesi (Indoor air
quality) ile Tasarim ve Yenilik (Innovation and Design) olarak siralanmaktadir. Bu

kategorilerin her yapi tipi icin bitin icindeki oranlari farkhlasmaktadir (Sekil 4.5).

2009’da gilincellenen LEED V.3’de; uyumluluk ve bolgesellesme konularina agirlik
verilmis, kredi agirliklarinda degisiklikler yapiimistir [52]. Versiyon 3’de sera gazi
salinimi ve iklim degisikligine etkisi olan O&lgutlerin agirligi arttinlmistir [11]. Bu
baglamda toplu ulasim aglarina yakinhk, suyun verimli kullanilmasi, yenilenebilir eneriji
kaynaklarinin kullanilmasi gibi kriterlerin puanlari arttirllmistir. Bélgesel kredilendirme
sisteminde ise projenin 6zel konumuna bagh olarak alti farkh ek puan kategorisi
belirlenmistir. Ornegin Florida eyaletinin kentsel kisimlari igcin mevcut yapi stogunun
kullanilmasi ek puan getirirken, Michigan Goller Bolgesi‘'nde tarimsal alanlarin
korunmasi ve gollere giden atik suyun kalitesinin arttirilmasi ek puan kazandirmaktadir

[52].
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LEED 2009- Yeni Yapilar ve Biiyiik Onarimlar icin Kredi Listesi;

Surdurulebilir Araziler Toplam Puan: 26
Suyun Verimli Kullanimi Toplam Puan: 10
Enerji ve Atmosfer Toplam Puan: 35
Malzemeler Ve Kaynaklar Toplam Puan: 14
ic Ortam Kalitesi Toplam Puan: 15
Yenilik ve Tasarim Sireci Toplam Puan: 6
Bolgesel Oncelik Toplam Puan: 4

Toplam Puan: 110

Bu puanlandirma sistemine gore binalar dort ayri derecede sertifika alabilirler:
oSertifika: 40 - 49 puan

eGUmus: 50 — 59 puan

eAltin: 60 — 79 puan

ePlatin: 80 puan ve lzeri

B Sirdirilebilir Arsalar

B SuEtkinfigi
____________

B Enerji & Atmosfer

& Malzeme ve Kaynaklar B Maizeme ve Kaynakiar
i I¢ Mekan Hava Kaiitesi B i¢ Mekan Hava Kalitesi

B Yenilik & Tesanim

B Yenilik & Tasarim

Sekil 4.5 LEED Versiyon 2.2 ve Versiyon 3 Degerlendirme Kriterleri Yizde Oranlari.

LEED degerlendirme sistemi, hedeflerin belirlendigi tim gruplarin katildigi “Eco-
charette” adi verilen atolye calismasi ile baslamaktadir. Bunun sonrasinda vyapi
USGBC’ye kayit ettirilir. Sistem Amerikan Yesil Bina Konseyi tarafindan yapilan sinav
sonucu yetkili LEED uzmani (LEED AP-Accredited Professional) olarak onaylanan kisiler

tarafindan vydiratilmektedir. LEED vyetkili uzmani LEED puanlari toplanmasinda
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koordinatér rolinl Ustlenerek danismanlik yapmaktadir. Ayrica toplanan puanlarin
Amerikan Yesil Bina Konseyi'ne yollanmasi ve kurulustan gelen yanitlarin proje ekibiyle
paylasiimasi roliini Ustlenmektedir. Fakat slire¢ boyunca LEED danismani ile ¢alisma

zorunlulugu yoktur, danisman ile birlikte calismak ayri bir puan getirir.

LEED sertifika sistemi surekli gelisen ve yenilenen bir derecelendirme sistemi olarak
diger Ulkelerdeki yerel Olglim sistemleri icin de 6nci niteligindedir. Sistemin icinde ki
bu glincellemeler sertifika alan binalar icin de sirekli olarak belirlenen standartlarin

yenilenmesini gindeme getirmekte ve yapinin 6mri boyunca yesil bina standartlarina

uymasini saglamaktadir.

Cizelge 4.9 LEED Degerlendirme Kriterleri.

SURDURULEBILIR ARAZI

SU VERIMLILIGI

ENERJi VE ATMOSFER

Arazinin Korunmasi

o Verimli Topraklarin Korunmasi
oArazi Se¢imi ve Yerlesim
Yogunlugu

o Yagmur Suyu Yonetimi

o Isik Kirliliginin Azaltilmasi
Ulasim

o Alternatif Ulagimi Ozendirme
- Toplu Tasima, Bisiklet

Verimli Sulama Sistemleri

o Damla Sulama Sistemleri

o Yerel Bitkilendirme

Az Su Harcayan Armatiirler

o Atik Su Azaltilmasi

o Yagmur Suyu veya Gri Su Geri
Kazanim

Enerji Verimliligi

o Standartlar Uzeinde Verimlilik
o Olglim ve Dogrulama

Ozonla Dost Eneriji

o Sogutucu Akiskan Segimi
Yenilenebilir Enerji

oSahaicin Yenilenebilir Enerji
oSebekeden Yenilenebilir Enerji

MALZEME VE KAYNAKLAR

iC MEKAN YASAM KALITESI

iNOVASYON&YEREL ONEM SIRASI

Geri Doniigiim

o Geri Donusiimli Malzeme Kul.
Tekrar Kullanim

oRenovasyon

o Ikinci El Kullanim

Yerel Malzeme

oSahaya Yakin Uretim
Sertifikali Malzeme

o FSC Sertifikali Ahsap Kullanimi

olsletme Atik Geri Déniigiim Pin.

Taze Hava

o Standartlar Uzerinde Taze
Hava Girisi

o Sigara igme Yasagi

Kirlilik Kontrolii

o Ingaat Toz Kontrolii

Kontrol Edilebilirlik

Termal Konfor

Aydinlatma Konforu

Giin Is1g1 ve Manzara

o Gun Isigindan Maksimum Fayd.
o Calisma Mekanlarindan Disariyi
GOrme

inovasyon

o LEED Kriterleri Haricinde Cevreye
Duyarli Yontemler

o LEED AP

Yerel Onem Sirasi

o Insaatin Bulundugu Bolgedeki En
Onemli Cevresel Faktor

62




Cizelge 4.10 LEED On Kosullari.

SURDURULEBILIR ARAZILER

ON KOSUL: ingaat Alaninda Kirliligin Onlenmesi

SUYUN VERiMLi KULLANIMI

ON KOSUL: Su Kullaniminin %20 oraninda azaltiimasi

ENERJi VE ATMOSFER

ON KOSUL: 1- Yapinin temel yapi iriinlerinin ve sistemlerinin tasarlanmasi ve hesaplamalarin yapilmasi
2- Minimum enerji performansi kullanimi

3- Temel sogutma ydnteminin kullaniimasi

MALZEMELER VE KAYNAKLAR

ON KOSUL: Geri dénustirilebilen tiriinlerin depolanmasi ve toplanmasi

iC ORTAM KALITESI

ON KOSUL: 1- Asgari diizeyde i¢ hava kalitesinin saglanmasi

2- Cevresel titliin dumaninin kontroli

4.6.3 LEED ve BREEAM Sertifika Sistemlerinin Kargilagtirmali Degerlendirmesi

LEED ve BREEAM Yesil Binalarin yapilmasinda ve taninmasinda diinyada en cok

IH

taninan, kullanilan ve en detayh ‘yesil” bina sertifika sistemleridir. Bu sistemler biyuk
Olciide hem vyesil binalarin algilanmasinda farkindaligin yaratilmasi hem de
strdurdlebilirligin temel kriterini saglayan binalarin taninmasina neden olmaktadir

[53].

Sertifika olusturma hususunda, LEED ve BREEAM glvenilir bir yol haritasi sunmaktadir.
Ancak, bu sertifikalarin varolan durumlariyla, Tirkiye’'nin yapi sektoriine tesirleri
minimum olacaktir. ingiltere ve ABD’de olusan ve olgunlasan bu sertifika sistemleri
kendi ¢iktiklari Ulkelerin bina endustrilerinin  glgli taraflarina uygun olarak
hazirlanmislardir. Daha yeni yeni uluslararasi farkhliklarin gerceklerini géz 6niine alarak
kriterlerini iklim, kaynak yeterliligi ve yerel ingaat sektorlerine gbére adapte etmeye

baslamislardir [53].

Bu bolimde LEED ve BREEAM sertifika sistemlerinin karsilastirmali olarak

degerlendirilmesi amaglanmistir.
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oLEED, ABD’de gelistirilen bir sistemdir, LEED sertifika sisteminde insaat sonrasi alinan
tek bir sertifika mevcuttur. BREEAM, ingiltere’de gelistirilen bir sistemdir ve BREEAM
Sertifikasi (¢ tiptir. Bunlar; interim Design (Tasarim) sertifikasi, Post Construction
Review (final) sertifikasi ve BREEAM in Use Certificate (YOonetim ve Operasyon)
sertifikasidir.

eBlitlin LEED projelerinde sertifikall bir LEED Uzmani (LEED AP-Accredited Professional)
bulunmasi gerekmektedir. Fakat stire¢ boyunca LEED danismani ile calisma zorunlulugu
yoktur, danisman ile birlikte ¢alismak ayri bir puan getirir. LEED yetkili uzmani LEED
puanlari toplanmasinda koordinatér rolini Ustlenerek danismanlik yapmaktadir.
BREEAM degerlendirmeleri BRE’nin lisansli degerlendirme uzmanlari (BREEAM
Assessor) tarafindan yapilmaktadir. BREEAM sertifikasyon sirecinin lisansli bir uzman

tarafindan yuratidlmesi zorunludur.

e BREEAM’e gore degerlendirilen bir yapinin gevresel performansinin belgelendirilmesi
icin gosterge puanlarinin en az % 30’unu toplamasi gerekmektedir. Bunun Uzerinde
performans gosteren yapilar kademeli olarak Geger (Pass), lyi (Good), Cok iyi (Very
good), Miikemmel (Excellent) ve Seckin (Outstanding) olmak lizere 5 ayri derecede
sertifikalandirilir. LEED Sertifika Sisteminde ise; her kredi bir puan alir ve bu
puanlandirma sistemine gore binalar; Sertifika: 40 - 49 puan, Glimus: 50 — 59 puan,

Altin: 60 — 79 puan, Platin: 80 puan ve Uzeri dort ayri derecede sertifika alabilirler.

e Profesyonel olarak LEED AP sertifikasi alma siireci, LEED icin daha kolay olup, kisinin
kendi calisarak girecegi ve sinav cikisinda sonucu Ogrenebilecegi bir test sinavina
baghdir. BREEAM denetgisi olmak igin ise; BRE-Global’in kendi verdigi egitimleri almak,
egitimler sonunda verilen testi gegmek ve daha sonrasinda (¢ ay icinde 6dev olarak
verilen projeleri tamamlayip, BRE-Global’a teslim etmek ve cevap verme siirecini

beklemek gerekmektedir.

e BREEAM ayrica enerji alanindaki sartlarini Avrupa Birliginin enerji performans
sertifikasi (EPC) sistemine uyarlamaya calismaktadir. Bu yolla, BREEAM puanlarini
standart EPC analizi sonuclarina uygun olarak vermekte ve boylelikle sektorde binalarin
enerji performanslarini 6lgmeyi yayginlastirmayi hedeflemektedir. LEED’de bir eneriji

modeli kullanmayi 6nerir ancak sektorde kullaniciya bagl olarak degisik metodlar
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kullanilmaktadir. Tlrkiye’de yeni ¢ikan Enerji yasasi belli bir metrekareden biyik
binalarda Enerji Performans Sertifikasi almayi mecbur kilmistir. Buradan yola ¢ikarak
BREEAM’in enerji alaninda koydugu kriterler, Tirk sertifika sistemi icin adaptasyonun
isaret etmektedir. Bu kanuna ragmen, hem BREEAM

daha gecerli oldugunu

sertifikasinin kullanimi hem EPC konusunda Tirkiye’de uygulama alaninda ¢ok yol
alinmasi gerekmektedir. Ayni zamanda, LEED tasarim ekibine cok yuksek seviyede bir
standartlastirma sunmakta ve bu da LEED’in pratik olarak uygulanmasini kolay
kilmaktadir. LEED’in referans kitap¢igi LEED AP’lerin konuyla ilgili bilgi dagarciklarini
genisletmek ve derinlestirmek icin cok faydali bir referanstir. BREEAM’de online
ancak denetgi tasarim slresinde bagimsiz bir durus

kaynaklar sunmaktadir

sergilemektedir [53].

Cizelge 4.11 LEED ve BREEAM Sertifika Dereceleri Arasindaki Fark [53].
LEED BREEAM

Sertifika Seviyesi Toplam Puan | Sertifika Seviyesi Toplam Skor

Certified (Sertifikal) 40 Pass (Geger) %30

Silver (Gimiifl) 50 Good (iyi) %45

Gold (Altin) 60

Very Good (Cok lyi) %55

Platinium (Platin) 80

Excellent (Mikemmel) %70

Outstanding (Olaganiisti) %85

Alinabilecek Maksimum 110

Alinabilecek Maksimum %100

Sertifika Ucretleri

Sertifika veren kurumlara 6denmesi gereken Ucretler, projenin kapali alan buyikligline
gore degisiklilik gostermektedir. Asagidaki tablo BRE ve USGBC'ye 6denmesi gereken
en az ve en fazla Ucretleri yansitmaktadir. Bu lcretler sadece sertifikayl veren kuruma
gerekli olabilecek diger tim {cretleri

O0denecek miktarlari yansitmakta olup,

(danismanliklar, denetgiler, imalat maliyetleri vs.) kapsamamaktadir [54].
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Cizelge 4.12 LEED ve BREEAM Sertifika Ucretleri [54].

LEED BREEAM
KAYIT $1.200 £700-£1.350
ARA DEGERLENDIRME $0.045/ft? £1.500-£2.300
($2.250 - $22.500)
KESIN DEGERLENDIRME $0.015/ft2 £700-£1.350
($750 - $7.500)
TOPLAM $4.200 - $31.200 £2.900 - £5.000

4.6.5 LEED ve BREEAM Sertifika Sistemlerinin Tiirkiye Uyumu

Tezin bu bolimiinde, LEED ve BREEAM’in Tirkiye sartlarina uyumunun

degerlendirilmesi hedeflemektedir.

LEED ve BREEAM Yesil Binalarin yapilmasinda ve taninmasinda diinyada en cok

III

taninan, kullanilan ve en detayh ‘yesil” bina sertifika sistemleridir. Bu baglamda, bu
sistemler biyik olcide hem yesil binalarin algilanmasinda farkindaligin yaratilmasi
hem de sirdirilebilirligin temel kriterini saglayan binalarin taninmasina neden

olmaktadir [53], [55].

Bu sistemlerin adaptasyonunun ve Tirkiye’ye uygun hale getirilmesinin hem cevresel
hem politik bakimdan ne kadar gecerli oldugunun karari kritiktir. Sertifika olusturma
hususunda, LEED ve BREEAM givenilir bir yol haritasi sunmaktadir. Ancak, bu
sertifikalarin varolan durumlariyla, Turkiye’nin yapi sektoriine tesirleri minimum
olacaktir. ingiltere ve ABD’de olusan ve olgunlasan bu sertifika sistemleri kendi
ciktiklari Glkelerin bina endustrilerinin glglu taraflarina uygun olarak hazirlanmiglardir.
Daha yeni yeni uluslararasi farkliliklarin gerceklerini gz ontine alarak kriterlerini iklim,

kaynak yeterliligi ve yerel ingaat sektorlerine gére adapte etmeye baglamislardir [53].

Turkiye’ye bu sistemleri adapte ederken binalarin performanslarinin olglilmesinin
strekliligi ve bunun uluslararasi enerji degerlendirme sistemlerine gore adapte
edilmesi  kritik O6nem tasimaktadir. Buginkii haliyle, LEED ve BREEAM,
degerlendirmelerini varolan parametrelere dayandirmaktadir. S6z gelimi, bina icine
yerlesildikten sonraya bagh olan LEED kredisi, bina performansini bu yerlesmeden bir

yil sonra élciimlenecek sekilde kontrat yapmaya yoneltmektedir. BREEAM ise su anda
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standartlarini binanin tim yasam donglsu siresince bina operasyonunun etkin bir
sekilde teyid edilmesi lizerine kurgulamaya c¢alismaktadir. BREEAM’in yaklasimi uzun

donemli enerji tiketiminin azaltilmasi igin kritik 6nem tasimaktadir [56].

BREEAM ayrica enerji alanindaki sartlarini Avrupa Birliginin enerji performans
sertifikasi (EPC) sistemine uyarlamaya calismaktadir. Bu yolla, BREEAM puanlarini
standart EPC analizi sonuglarina uygun olarak vermekte ve boylelikle sektorde binalarin
enerji performanslarini 6lgmeyi yayginlastirmayi hedeflemektedir. LEED’de bir eneriji
modeli kullanmayi 6nerir ancak sektorde kullaniciya bagl olarak degisik metodlar
kullanilmaktadir. Tarkiye’de yeni c¢ikan Enerji yasasi belli bir metrekareden biylk
binalarda Enerji Performans Sertifikasi almayr mecbur kilmistir. Buradan yola ¢ikarak
BREEAM’in enerji alaninda koydugu kriterlerin, Tirk sertifika sistemi adaptasyonu icin
daha gecerli oldugunu isaret etmektedir. Bu kanuna ragmen, hem BREEAM
sertifikasinin kullanimi hem EPC konusunda Tirkiye’de uygulama alaninda heniiz ¢ok

yol alinmasi gerekmektedir [56].

4.7 Yesil Bina Yapim Sozlesmeleri

Gelismekte olan bir tlke olarak Tirkiye’de heniiz llke kosullarina gore hazirlanmis bir
degerlendirme sistemi olmadig icin, dinyada kabul goéren LEED ve BREEAM gibi
uluslararasi yesil bina degerlendirme kriterleri kullanilmaktadir. Bu kriterler
dogrultusunda hazirlanan projeler, tasarimcilara ve yiiklenicilere birtakim ilave yukler
getirmektedir. Bu hususlarin projenin basinda belirlenmemesi ve sodzlesmesel
yaptirimlarla baglanmamasi durumunda ise, projelerin gelisimini engelleyecek ¢esitli
problemlerle karsilasilabilmektedir. Budan dolayi, yesil bina s6zlesmelerinin, binanin
yapilis amacini yansitacak ve destekleyecek sekilde diizenlenmesi, projenin basarisini

arttiracak 6nemli etkenlerden biridir [57].

Her iki sertifika sistemi de, her ne kadar tim diinyada kullaniimakta olsa da, ingiltere
ve Amerika’nin cografi, ekonomik ve kiltirel sartlari ile o llkelere has yonetmelik ve
sartnameler dogrultusunda hazirlandiklari igin, diger Ulkelerdeki kullanimlarinda belirli
zorluklar ve sorunlar yasanmaktadir. Sistemlerin yapisina yonelik bu zorluklardan

bazilar asagida 6zetlenmistir [57]:
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e Referans gosterilen standartlarin ve yonetmeliklerin, Tirk standart ve

yonetmelikleri ile bazi durumlarda uyusmamasi,

e Referans gosterilen yabanci yonetmelikleri bilen ve uygulamis olan uzman

muhendis/mimar/teknisyen, vb. bulunmasinda gligliiklerin yasanmasi,

e Ozellikle enerji ve malzemeye yénelik kredilerin alinmasinda yasal prosediire dayali
ve/veya uygulamaya yonelik giicliklerle karsilasiimasi. Ornegin hem LEED hem de
BREEAM sertifikasinda binada kullanilan ahsap malzemelerin FSC (Forest
Stewardship Council) veya benzeri sertifikalara sahip olmasi sart kosulurken, bu
tirde bir uygulama ve malzeme Tirkiye’de bulunmamaktadir. Benzer sekilde,
LEED’de yenilenebilir enerji lreten santrallerin, karbon emisyonlarindan tasarruf
ettikleri miktari Glke icinde satabilme sarti aranirken, bu sistem Tirkiye’de yaygin bir

uygulama degildir.

e Referans belgelerin ve klavuzlarin timiiniin ingilizce olmasi ve kanitlarin sunulmasi
sirasinda da tiim belge cizimlerin ingilizce olmasi gerekliliginden dolayi, projeye ilave

ek yik getirmesi [57], [58].

Bunlar disinda, sistemlerin uygulanmasinda bazi stire¢sel ve yénetimsel zorluklarla da
karsi karsitya gelinmektedir. Bu zorluklarin basinda, yesil bina kavraminin Tirkiye icin
yeni bir kavram olmasi nedeniyle 1) Yeterli bilincin olusmamasi, 2) Sirecin proje
katihmcilari tarafindan tam olarak 6ziimsenememesi, 3) Yesil projelere uygun hem
tasarim sireci igin hem de uygulama asamasi igin yOnetim modellerinin
olusturulamamasi ve 4) Uygun proje teslim sitemlerinin secilmemesi gibi sorunlar
sayilabilir. Bu sorunlarin projenin baslangicinda saptanamamasi ve soOzlesme
maddeleriyle kontrol edilememesi durumunda ise, bu durumun tasarimci ve
ylkleniciye getirdigi ilave sorumluluklar ve yiikler nedeniyle, projenin siire, maliyet ve
kalite hedefleri tehlikeye diisebilmektedir. Projenin siiresi boyunca bu tiir sorunlarin
onine gecebilmek icin, proje katilimcilari ile yapilan sézlesmelerde ne tiirden ve

kapsamda maddelerin yer almasi gerekliligi 6nem tagimaktadir [57].

Turkiye gibi yesil bina kavraminin heniiz cok yeni oldugu ve kendine 6zgii bir yesil bina
degerlendirme sistemi olmayan gelismekte olan bir llkede, LEED ve BREEAM gibi

uluslarasi sistemleri kullanarak yesil bina tasarlanmasi ve insaasi konusunda onemli
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sikintilar yasanmaktadir. Turkiye’deki yonetmelik, standart, bilgi ve malzeme
eksikliklerine dayanan bu sikintilara, s6zlesmelerdeki eksikliklerde eklendiginde, siireg¢
oldukga karmasik ve belirsizliklerin yogunlukta oldugu bir hal almaktadir. Diger tim
problem kaynaklarinin (yonetmelik, standart, malzeme vb.) iyilestirilmesi, bircok
kurulusun devreye girip uzun calismalar yapmasi gerektigi konular olup, s6zlesmelerde
yapilacak iyilestirmeler yasan problemleri bliylik oranda ortadan kaldirabilecek 6nemli
bir yaptirim giicli olacaktir. Bu nedenle ileriki arastirma projelerinde, s6zlesmelere ilave
edilmesi gerekli maddeler ayrintili bir sekilde farkh proje tiplerindeki deneyimler ve

yasanan sikintilar da g6z 6niine alinarak detaylandirilabilir [57].

4.8 Yesil Bina Proje Teslim Sistemleri

Kriterlere dayali performans degerlendirme (sertifikasyon) sistemlerinin gelismesi ile
birlikte, yesil binalar tasarimsal farkliliklar ile birlikte teslim sistemleri ile yonetimsel

stireclerde de farkhliklar gbstermektedir.

Bltlinlesik tasarim sisteminin parametrelerinden biri olan proje teslim sistemleri
temelde; 1) Tasarim-ihale-Yapim, 2) Tasarim Yapim, 3) Risk Bazli Yapim Yénetimi olarak

3 farkh kategoride degerlendirilmektedir [57].

1. Tasarim-ihale-Yapim: s sahibinin, tasarimi gergeklestirecek olan tasarim grubu ve
insaat uygulamasini yapacak olan yiklenici firma ile ayri ayri s6zlesmesel baghliginin
oldugu geleneksel teslim sistemidir. Bu metotta tasarim grubu, insaatin
gerceklestirilebilmesi icin gerekli olan tim c¢izim ve sartnameleri hazirlar. Bu
belgeler, is sahibi tarafindan yuklenici ile yapilacak olan sézlesmenin temelini
olusturmaktadir. Yiklenicinin belirlenmesinde bircok metot kullanilmasina ragmen,
genelde farkl insaat firmalarindan tekliflerin alinmasi yontemine bagh ihaleler

yapilarak tek bir yiiklenici ya da ylkleniciler belirlenir [57], [59].

2. Tasarim-Yapim: is sahibinin, tek bir yiklenici ile projenin hem tasarim hem de
insaat isleri icin tek bir sozlesme yaptigl teslim sistemidir. Sozlesmesel olarak
tasarim/yapim sistemi is sahibine, tasarim ve yapim hizmetlerinin gergeklestirilmesi
icin tek bir muhatap sunmaktadir [57], [60]. Dolayisiyla bu metotta, is sahibinin

uygulamakta oldugu bir tek ihale bulunmaktadir.
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3. Risk Bazli Yapim Yénetimi: is sahibinin tasarim hizmetleri icin tasarim firmasi ile
ayri, yapim yonetimi ve insaat isleri icinde bir yiklenici firma ile ayri s6zlesmeler
yaptigi bir teslim sistemi metodudur. Bu metotta, ylklenicinin tasarim asamasinda
tasarima ve insaata yonelik olarak girdileri olmakla birlikte, genel olarak maksimum

insaat bltcesini garanti eder [57], [59].

Proje teslim sistemleri, icerdikleri farkl s6zlesmesel diizenlemelere gére farkh tipte
projelerin farkl evrelerinde degisik katilimlar ve entegrasyon gerektirmektedir [57],

[59].

Hangi sistem kullanilirsa kullanilsin, geleneksel projelere oranla, yesil bina projelerinde

sozlesmesel olarak farklilasmasi gereken konular bulunmaktadir [57].

4.9 Tirkiye’de Enerji Verimliligi ile ilgili Yasal Standartlar

Enerji verimliligi, binalarda yasam standardi ve hizmet kalitesinin, endustriyel
isletmelerde ise Uretim kalitesi ve miktarinin diisisiine yol agmadan, birim hizmet veya
drin miktari basina enerji tiketiminin azaltiimasidir. Isitma, aydinlatma ve ulasim
ihtiyaclarimizi  karsilarken, elektrikli ev esyalarimizi kullanirken, kisacasi glinliik
yasantimizin her safhasinda enerjiyi verimli kullanmak suretiyle, ihtiyaclarimizi
kisitlamadan aile butcesine, Ulke ekonomisine ve ¢evremizin korunmasina katki

saglamamiz mimkiindar [61].

Kaynaklari hizla tiikenmekte olan diinyamizda, kullanilan enerji miktarinin hizla artmasi
ve buna bagh olarak ekosistem dengesinin bozulmasi sadece cevreyi koruma
konusunda degil, ayni zamanda enerji kullanimi (zerinde de yeni yaklasimlarin
olusmasina neden olmustur. Yesil binalar, yesil enerji ve strdirilebilir cevre ve kaynak
kullanimi gibi terimler yukarida belirtilen siireclerin sonuglari olarak hem uygulama
hem de yasal diizenlemelerde karsimiza ¢cikmaktadir. Ozellikle enerji verimliligi konusu,
yasanan enerji krizleri ve sera gazi salinimlarinin yarattig iklim degisikligi gercegi ile
birlesince, dncelikle ABD’de ve Avrupa’da ve sonrasinda kiresel 6lcekte mal ve hizmet
alimlarinda ki karar verme sireglerinde 6énemli bir etken olmaya baslamis ve ayni

Olclide yasal diizenlemelerde de yer bulmaya baslamistir [62].
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Diinyanin en biyuk ilk 20 ekonomisi arasinda bulunan Tirkiye’de, tiiketimin sektorlere
gore dagilimina bakildiginda sanayinin birinci sirada, binalarin ikinci sirada oldugu
gorulmektedir. Tiketimin %30’u binalar tarafindan yapilirken, 6zellikle binalarin enerji
perfomansi ile baglantili yapilacak dizenlemeler ile bu tiketimin %50’ye varan

oranlarda tasarrufa cevirilebilecegi gortlmektedir (Cizelge 4.13) [62].

Cizelge 4.13 Ana Sektorlere Gore Enerji Tlketimi ve Tasarruf Potansiyeli.

SETOR | oyerivoekipavi | POTANSIYEL
SANAYiI %39 %20-25
BINALAR %30 %30-50
ULASIM %21 %15-20
TARIM %5
ENERJI DISI %5

Tirkiye’deki bina sayisinin yaklasik 8,5 milyon oldugu, bununda %86’sinin konut oldugu
gozonline alinirsa, bahsedilen tasarruf oranin maddi karsiligi yilda 7 milyar dolardir. Bu
tasarrufun ¢evre korumasina ve suirdirilebilir kalkinmaya oldugu kadar, Ulke

ekonomisine yapacagl katki da kayda deger miktarda olacaktir [62].

Enerji verimliligi elde edebilmek amaciyla Tirkiye’de kamu kuruluslar tarafindan gesitli

¢alismalar yapilmaktadir. Bu ¢alismalar asagida maddeler halinde verilmistir.

» Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanhgi

3154 Sayili Kanun'a gore Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanhgi'nin kurulus amaci; enerji ve
tabii kaynaklarla ilgili hedef ve politikalarin, ilkenin savunmasi, giivenligi ve refahi, milli
ekonominin gelismesi ve giliclenmesi dogrultusunda tespitine yardimci olmak; enerji ve
tabii kaynaklarin bu hedef ve politikalara uygun olarak arastiriimasini, gelistirilmesini,

Uretilmesini ve tiiketilmesini saglamaktir [61].

Ulkemizde, bina sektériinde %30, sanayi sektériinde %20 ve ulasim sektdriinde %15

olmak Uizere onemli diizeyde enerji tasarruf potansiyeli oldugu tespit edilmistir. Bu
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potansiyelin degerlendirilmesi ve enerji verimliliginin arttirilmasi amaciyla Enerji

Bakanhgi tarafindan cesitli yasal diizenlemeler yapilmistir. Bunlar;
e 5627 Enerji Verimliligi Kanunu,

e Enerji Kaynaklarinin ve Enerjinin Kullaniminda Verimliligin Artirilmasina Dair

Yonetmelik, (Resmi Gazete Tarihi: 25.10.2008 Resmi Gazete Sayisi: 27035)

e Ulasimda Enerji Verimliliginin Artirilmasina iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda

Yonetmelik, (Resmi Gazete Tarihi: 09.06.2008 Resmi Gazete Sayisi: 26901)

 Yenilenebilir Enerji Kaynaklarinin Elektrik Enerjisi Uretimi Amagh Kullanimina iliskin

Kanun, (Resmi Gazete Tarihi: 18.05.2005 Resmi Gazete Sayisi: 25819)

» Cevre ve Orman Bakanhgi

Cevre ve Orman Bakanligi; 01.05.2003 tarihinde kabul edilen ve 08.05.2003 tarih ve
25102 sayili Resmi Gazetede yayinlanan 4856 Sayili Yasa ile belirlenen usul ve esaslar
cercevesinde, Cevre ve Orman Bakanliklarinin birlestirilmesi suretiyle kurulmus bir
bakanliktir. Cevre ve Orman Bakanligi'nin kurulus amaglari; Cevrenin korunmasi ve
iyilestirilmesi, Kirsal ve kentsel alanda arazinin ve dogal kaynaklarin en uygun ve verimli
sekilde kullanilmasi ve korunmasi, Ulkenin dogal bitki ve hayvan varligi ile dogal
zenginliklerinin korunmasi ve gelistirilmesi, Her tlrlu ¢evre kirliliginin 6nlenmesi,
Ormanlarin korunmasi, gelistirilmesi ve orman alanlarinin genisletiimesi, Ormanlarin
icinde ve bitisiginde yasayan koylllerin kalkindirilmasi ve bunun igin gerekli tedbirlerin
alinmasi, Orman driinlerine olan ihtiyacin karsilanmasi ve orman (rlnleri sanayinin

gelistirilmesi seklinde 6zetlenebilir [63].

Cevrenin korunmasi, arazi ve kaynak kullanimi, atik yonetimi, kirlenme ve bozulmanin

onlenmesi gibi konularda bazi yasal diizenlemeler getirilmistir. Bunlar;

Cevre Kanunu,

Isinmadan Kaynaklanan Hava Kirliliginin Kontroli Yonetmeligi,

Cevre Denetimi Yonetmeligi,

Cevre Dizeni Planlarina Dair Yonetmelik,

72



e Hava Kalitesi Degerlendirme ve Yonetimi Yonetmeligi,

e Isinmadan Kaynaklanan Hava Kirliliginin Kontroli Yonetmeligi,

e (Cevresel Etki Degerlendirmesi Yonetmeligi,

e Ambalaj Atiklarinin Kontroli Yénetmeligi,

e Cevresel Guriltiniin Degerlendirilmesi ve Yonetimi Yonetmeligi,
e Bitkisel Atik Yaglarin Kontroli Yonetmeligi

Not: Cevre ve Orman Bakanligl 644 sayili Kanun Hikminde Kararname Orman ve Su
isleri Bakanligi olarak faaliyetlerini siirdiirecektir. Orman ve Su isleri Bakanhginin
kurulmasi ile bazi kanun ve kanun hikminde kararnamelerde degisiklik yapilmasi;
6/4/2011 tarihli ve 6223 sayili Kanunun verdigi yetkiye dayanilarak, Bakanlar
Kurulu’nca 29/6/2011 tarihinde kararlastiriimistir.

» Kultiir ve Turizm Bakanhgi

Kaltar ve Turizm Bakanligl 16.4.2003 tarih ve 4848 sayili kanun ile kurulmustur. Bu
Kanunun amaci; kiltirel degerleri yasatmak, gelistirmek, yaymak, tanitmak,
degerlendirmek ve benimsetmek, tarihi ve kdilturel varlklarin tahribini ve yok
edilmesini 6nlemek, yurdun turizme elverisli biitiin imkanlarini (ilke ekonomisine
olumlu katki saglayacak sekilde degerlendirmek, turizmin gelistirilmesi, pazarlanmasi,
tesvik ve desteklenmesi icin gerekli 6nlemleri almak, kiltir ve turizm konulariyla ilgili
kamu kurum ve kuruluslarini yénlendirmek ve bu kuruluslarla isbirliginde bulunmak,
yerel yonetimler, sivil toplum kuruluslari ve 6zel sektor ile iletisimi gelistirmek ve
ishirligi yapmak Uzere Kultir ve Turizm Bakanhginin kurulmasina, tegkilat ve

gorevlerine iliskin esaslari diizenlemektir [64].

Surdurdlebilir turizm kapsaminda, gevrenin korunmasi, gevre bilincinin gelistirilmesi,
turistik tesislerin ¢evreye olan olumlu katkilarinin tesvik edilmesi ve 6zendirilmesi

amaciyla,

e Turizm Isletmesi Belgeli Konaklama Tesislerine Cevreye Duyarli Konaklama Tesisi
Belgesi Verilmesine Dair 2008/3 no’lu Teblig, 22 Eylil 2008 tarih ve 27005 sayili

Resmi Gazetede yayimlanarak yirirlige girmistir.
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> Bayindirlik ve iskan Bakanhg

Ulkenin altyapi ihtiyacini karsilamak (izere; yapi isleri, karayollari, demiryollari, limanlar
ve kiyi yapilari, hava meydanlari, akaryakit ve tabii gaz boru hatlari ve tesisleri ingaati
ile esasli onarimlarin yapilmasi ve yaptirilmasi, fiziki planlama, imar plani uygulamasi,
konut, yapi malzemesi, afet uygulamasi hizmetlerinin etkili, diizenli ve siratli olarak

gorilebilmesi icin Bayindirlik ve iskdn Bakanhg 1983 yilinda kurulmustur [65].
Bayindirlik ve iskdn Bakanligi tarafindan 2000 yilinda yiiriirlige alinan,

e Binalarda Isi Yalitimi Yonetmeligi (Resmi Gazete Tarihi: 09.10.2008 Resmi Gazete
Sayisi: 27019)

ve Aralik 2008’de yururlige giren,

e Binalarda Enerji Performansi Yonetmeligi (Resmi Gazete Tarihi: 05.12.2008 Resmi

Gazete Sayisi: 27075) enerji verimliligi agisindan yapilan énemli ¢alismalardir.

Not: Bayindirlik ve iskan Bakanligi 644 sayili Kanun Hilkmiinde Kararname ile Cevre ve

Sehircilik Bakanligi olarak faaliyetlerini sirdirecektir.
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Cizelge 4.14 Tiirkiye’de Enerji Verimliligi ile ilgili Yasal Diizenlemeler.

Enerji ve Tabii Kaynaklar Cevre ve Orman Kiiltiir ve Turizm Bayindirlik ve
Bakanhgi Bakanlig Bakanhgi iskan Bakanhgi
Enerji Verimliligi Kanunu Cevre Kanunu Turizm isletmesi Belgeli Ir:(z,ﬁ::,r:, S|
) N Isnmadan Kaynaklanan Konaklama Te5|sle|r|ne Yénetmeligi
Enerji Kaynaklarinin Ye I?r)frjlnln Hava Kirliliginin y Qli(elzvrey?rDL'Jy'aé |I . Binalarda
Kullaniminda \'/erlumllllgln ' Kontrolii Yonetmeligi VC;:;\maeg::e gzlisrl th)eog;? Eneri
Artirilmasina Dair Yonetmelik e Tabii Performansi
Cevre Denetimi notiu Teblig Yonetmeligi
Yonetmeligi

Cevre Dlizeni
Planlarina Dair
Yoénetmelik

Ulasimda Enerji Verimliliginin
Artirilmasina iliskin Usul ve
Esaslar Hakkinda Yonetmelik

Hava Kalitesi
Degerlendirme ve
Yonetimi Yonetmeligi,
Isinmadan
Kaynaklanan Hava
Kirliliginin Kontroli
Yonetmeligi,

Cevresel Etki
Degerlendirmesi

Yonetmeligi,
Yenilenebilir Enerji Ambalaj Atiklarinin
Kaynaklarinin Elektrik Enerjisi Kontroli Yonetmeligi,
Uretimi Amacli Kullanimina Cevresel Giriltinin
lliskin Kanun Degerlendirilmesi ve

Yonetimi Yonetmeligi,

Bitkisel Atik Yaglarin
Kontroll Yonetmeligi

Yukarida belirtilen yasal dizenlemelerden, tez konusu ile dogrudan ilgili olan 5627
sayili Enerji Verimliligi Kanunu, Binalarda Enerji Performansi Yonetmeligi ve TS825 Isi

Yalitim Standardi’ndan ayrintili olarak bu bélimde bahsedilecektir.

Nisan 2007 tarihinde kabul edilen 5627 sayili Enerji Verimliligi Kanunu konu ile ilgili
atilan ilk baylik adimdir. Kanun; enerjinin Uretim, iletim, dagitim ve tuketim
asamalarinda, endustriyel isletmelerde, binalarda, elektrik enerjisi Gretim tesislerinde,
iletim ve dagitim sebekeleri ile ulasimda enerji verimliliginin artirilmasina ve
desteklenmesine, toplum genelinde enerji bilincinin gelistirilmesine, yenilenebilir eneriji
kaynaklarindan yararlaniimasina yonelik uygulanacak usul ve esaslari kapsamaktadir.
Kanunda yesil binalari ilgilendiren enerji verimliligi ile ilgili; “binalarda yasam standardi

ve hizmet kalitesinin, endustriyel isletmelerde ise Uretim kalitesi ve miktarinin
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disusline yol agmadan birim hizmet veya Uriin miktari basina enerji tiketiminin

azaltilmasini ifade eder” tanimi yer almaktadir [66].

5627 sayil Enerji Verimliligi Kanunu’nun amaci; enerjinin etkin kullaniimasi, israfinin
onlenmesi, enerji maliyetlerinin ekonomi Gzerindeki yiukiinin hafifletilmesi ve cevrenin
korunmasi icin enerji kaynaklarinin ve enerjinin kullaniminda verimliligin artirilmasidir

[66].

Kanun genel olarak; enerji verimliligi calismalarinin etkin olarak yiritilmesi, izlenmesi
ve koordinasyonu konusunda idari yapinin olusumunu, enerji verimliligi hizmetlerinin
ylrittlmesi konusunda yapilacak yetkilendirmeleri gérev ve sorumluluklari, toplumun
egitim ve bilinglendirilmesi ile yayginlastiriimasina yonelik ve sektorel uygulamalara
iliskin cesitli destekleme mekanizmalarini, tesviklerle ilgili konulari ve yasal gerekleri

yerine getirmeyenlere uygulanacak para cezalarini kapsamaktadir [67].

Binalarda Enerji Performansi Yonetmeligi, 18.4.2007 tarihli ve 5627 sayili Eneriji
Verimliligi Kanunu’nun 7 nci maddesinin birinci fikrasinin (¢) ve (d) bentleri ile 3.5.1985
tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu’nun 44 {incii maddesine dayanilarak hazirlanmisg

olup, 5.12.2008 giinlli ve 27075 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir [68].

Binalarda Enerji Performansi Yonetmeligi’'nin amaci, dis iklim sartlarini, ic mekan
gereksinimlerini, mahalli sartlari ve maliyet etkinligini de dikkate alarak, bir binanin
bitlin enerji kullanimlarinin degerlendirilmesini saglayacak hesaplama kurallarinin
belirlenmesini, birincil enerji ve karbondioksit (CO,) emisyonu acisindan
siniflandirilmasini, yeni ve o6nemli oranda tadilat yapilacak mevcut binalar igin
minimum enerji performans gereklerinin belirlenmesini, yenilenebilir eneriji
kaynaklarinin uygulanabilirliliginin degerlendirilmesini, isitma ve sogutma sistemlerinin
kontroliinli, sera gazi emisyonlarinin sinirlandiriimasini, binalarda performans
kriterlerinin ve uygulama esaslarinin belirlenmesini ve ¢evrenin korunmasini

dizenlemektir [68].

Binalarda Enerji Performansi Yonetmeligi, mevcut ve yeni yapilacak konut, ticari ve
hizmet amach kullanilan binalarda uygulanmak (izere hazirlanmistir. Yénetmelik,
Mimari tasarim, mekanik tesisat, aydinlatma, elektrik tesisati gibi binanin ener;ji

kullanimini ilgilendiren konularda bina projelerinin ve enerji kimlik belgesinin
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hazirlanmasina ve uygulanmasina iliskin hesaplama metotlarina, standartlara,
yontemlere ve asgari performans kriterlerine, Enerji kimlik belgesi diizenlenmesi, bina
kontrolleri ve denetim faaliyetleri icin yetkilendirmelere, Enerji ihtiyacinin,
kojenerasyon sistemi ve yenilenebilir enerji kaynaklarindan karsilanmasina, Ulke
genelindeki bina envanterinin olusturulmasina ve glincel tutulmasina, toplumdaki
enerji kilttrtd ve verimlilik bilincinin gelistirilmesine yonelik egitim ve bilinglendirme
faaliyetlerine, Korunmasi gerekli kiltir varligi olarak tescil edilen binalarda, ener;ji
verimliliginin artirilmasina yonelik 6nlemler ve uygulamalar ile ilgili, Kultlir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Kurulunun gorisinin alinarak bu goéris dogrultusunda yapinin
Ozelligini ve dis goruntusiini etkilemeyecek bigcimde enerji verimliligini arttirici

uygulamalarin yapilmasina iliskin is ve islemleri kapsar [66], [68].

Yonetmelikte bahsi gecen mimari tasarimda dikkat edilmesi gereken hususlar; Binalarin
ve i¢c mekanlarin yonlendirilmesinde, glines, riizgar, nem, yagmur, kar ve benzeri
meteorolojik veriler dikkate alinarak olusturulan mimari ¢ozimler aracihigl ile
istenmeyen 1sI kazang ve kayiplari asgari dizeyde tutulur. Bina igerisinde sirekli
kullanilacak yasam alanlari, glines isisi ve 1sig1 ile dogal havalandirmadan en uygun
derecede faydalanacak sekilde vyerlestirilir. Mimari uygulama projesi ve sistem
detaylarinin, 1s1 yalitim projesindeki bitliin malzemeler ve nokta detaylari ile bittnlik
saglamasi, 1s1 yalitiminda surekliligi saglayacak sekilde, cati-duvar, duvar-pencere,
duvar-taban ve taban-doseme-duvar bilesim detaylarini ihtiva etmesi gerekir. Binanin
yapilacagl yere iliskin olarak yenilenebilir enerji kaynak kullanilmasi imkanlarinin

arastirilmasi ile olusturulacak raporlar, mimari ¢éziimlerde 6ncelikle dikkate alinir [68].

Mimar, uygulamada; mevcut binalarin dis kabugu, binanin enerji performansini
olumsuz etkileyecek sekilde degistiremez. Isi kaybeden diisey dis ylizeylerinin toplam
alaninin % 60’1 ve Uzerindeki oranlarda camlama yapilan binalarda pencere sisteminin
istl  gecirgenlik katsayisinin (Up) 2,1 W/m? ’den buyltk olmayacak sekilde
tasarimlanmasi ve diger is1 kaybeden boltimlerinin isil gegirgenlik katsayilarinin TS 825
Standardinda tavsiye edilen degerlerden % 25 daha kugik olmasinin saglanmasi
durumunda, bu binalar TS 825 Standardina uygun olarak kabul edilir. S6z konusu
binalar igin i1s1 yalitim projesi ve hesaplamalar TS 825 Standardinda tanimlanan usul ve
esaslara gore yapilir. Bu hesaplamalar igerisinde bu fikrada belirtilen sartlarin yerine
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getirildiginin ayrica gosterilmesi gerekir. Ayrica, yaz aylarindaki istenmeyen glines
enerjisi kazanclari icin tasarim sirasinda tedbirler alinir. Yeni yapilacak binalar igin 1si
yalitim raporu hazirlanmasinin gerektigi durumlarda ve mevcut binalara yapilan
uygulamalarda, i¢ ylizeyden dis ylizeye dogru olusturulan katmandaki yapi ve isi yalitim
malzemeleri, giydirme cam cephenin i¢ ylzeyindeki cama yapistirilan film tabakasinin
1sil gegirgenlik katsayisi, giydirme cam cepheli binanin bulundugu iklim bélgesindeki TS

825 standardinda tavsiye edilmis olan isil gecirgenlik katsayisindan biyiik olamaz [68].

Enerji Kimlik Belgesi diizenlenirken Bakanlik tarafindan teblig ile yayimlanan hesaplama
yontemi kullanilir. Enerji Kimlik Belgesi diizenleme tarihinden itibaren 10 yil sire ile
gecerlidir. Enerji Kimlik Belgesi, Enerji Kimlik Belgesi vermeye yetkili kurulus tarafindan
hazirlanir. Bu belge, yeni binalar icin yapi kullanma izin belgesi alinmasi asamasinda
ilgili idarelere sunulur. Enerji Kimlik Belgesi diizenlenmeyen binalara ilgili idarelerce
yapi kullanma izin belgesi verilmez. Enerji Kimlik Belgesinde yer alan bilgilerden ve bu
bilgilerin dogrulugundan Enerji Kimlik Belgesi diizenlemeye yetkili kurulus sorumludur.
Enerji Kimlik Belgesinin bir nlishasi bina sahibi, yoneticisi, yonetim kurulu ve/veya
enerji yoneticisince muhafaza edilir, bir nishasi da bina girisinde rahatlikla
gorilebilecek bir yerde asili bulundurulur. Enerji Kimlik Belgesi, binanin yillik birincil
enerji ihtiyacinin degismesine yodnelik herhangi bir uygulama yapilmasi halinde, bu
Yonetmelige uygun olacak sekilde bir yil icinde yenilenir. Enerji Kimlik Belgesinin,
binanin tamami icin hazirlanmasi sarttir. Ayrica, istege bagli olarak, kat milkiyetini haiz
her bir bagimsiz bélim veya farkh kullanim alanlari igin ayri ayri diizenlenebilir. Enerji
kimlik belgesi BEP-TR kullanilmak suretiyle diizenlenir. BEP-TR’ye erisim yetkisi, eneriji
kimlik belgesi dizenlemeye yetkili kuruluslara verilir. Ancak, bu yetki, enerji kimlik
belgesi diizenlemeye yetkili kurulus adina, dizenlenen egitimlere katilmak suretiyle
enerji kimlik belgesi diizenlemek Uizere Bakanlk tarafindan sertifikalandirilan gergek
kisiler tarafindan kullanir. Bu kisilerin ¢alismakta oldugu kuruluslardan ayrilmalari ve
eneriji kimlik belgesi diizenlemeye yetkili bir baska kurulusta calismalari halinde, ayrica
egitim ve sertifikalandirma programina katilmalarina gerek olmaksizin, c¢alismakta

oldugu kurulusun yazili istegi Gzerine BEP-TR’ye erisim hakki taninir [68].

Enerji Kimlik Belgesinde, binanin enerji ihtiyaci, yalitim ozellikleri, i1sitma ve/veya
sogutma sistemlerinin verimi/etkenligi ve binanin enerji tiketim siniflandirmasi ile ilgili
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bilgilerle birlikte; bina ile ilgili genel bilgiler, diizenleme ve diizenleyen bilgileri, binanin
kullanim alani (m?), binanin kullanim amaci, binanin sitilmasi, sogutulmasi,
iklimlendirmesi, havalandirmasi ve sihhi sicak su temini icin kullanilan enerjinin miktari
(kWh/yil), tuketilen her bir enerji tirtine gére yillik birincil enerji miktari (kWh/yil),
binalarin kullanim alani basina disen yillik birincil enerji tiiketiminin, A ile G arasinda
degisen bir referans olgcegine gore siniflandirilmasi, nihai enerji tiketiminin
olusturdugu sera gazlarinin kullanim alani basina yillik miktari (kg CO,/m2-yil), Binalarin
kullanim alani basina diisen yillik sera gazi saliminin, A ile G arasinda degisen bir
referans Olcegine gore siniflandiriimasi (kg CO,/m2-yil), binanin aydinlatma enerijisi
tiketim degeri, birincil enerji tiketimine gore, enerji sinifi, nihai enerji tiiketimine gore,

CO, salimi sinifi, binanin yenilenebilir enerji kullanim orani gosterilir [68].

Bakanlik, Enerji Kimlik Belgesi diizenlemeye yetkili kuruluglarda goérevli olan miihendis
ve mimarlarin bu Yonetmeligin uygulamasi ile ilgili egitim ve egitim sonunda yapilacak
sinav kriterlerini teblig ile  yayimlar.  Egitimler, Gniversitelerin ~ mimarlk, insaat
muihendisligi, makine mihendisligi, elektrik muhendisligi, elektrik-elektronik
muihendisligi bolumleri ile Mimarlar Odasi, ingaat Muhendisleri
Odasli, Makina Mihendisleri Odasi, Elektrik Miihendisleri Odasive 5627 sayili Kanun
kapsaminda bina sektoriinde yetkilendirilmis enerji verimliligi danismanlk sirketleri ile
yapilacak protokole gére bu kurum ve kuruluslar tarafindan yapilir. Mevcut binalar igin
Enerji Kimlik Belgesi, Enerji Verimliligi Danismanlik Sirketleri tarafindan diizenlenir.
Proje asamasindaki yeni binalar igin Enerji Kimlik Belgesi ise Serbest Mihendislik ve

Musavirlik sirketleri tarafindan dizenlenir [69].

Yapilan egitimler sonunda Bakanlik tarafindan yapilacak veya yaptirilacak sinavda
ylz lizerinden en az yetmis puan alanlara Enerji Kimlik Belgesi diizenlemek lizere yetki
belgesi verilir. Enerji kimlik belgesi dizenlemeye yetkili kuruluglarin bu belgelerin
dizenlenmesi ile ilgili faaliyetlerinin denetimi Bakanlik tarafindan yapilir veya yaptirilir

[68].

Bu belge, yeni binalar icin yapi kullanma izin belgesinin ayrilmaz bir pargasi olmustur.
01.01.2011 tarihinden itibaren yeni binalarin ruhsatla beraber, tim mevcut binalarin

ise 2017 yilina kadar Enerji Kimlik Belgesi almasi zorunlu hale getirilmistir.
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ENERJI KIMLIK BELGES
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Sekil 4.6 Enerji Kimlik Belgesi.

Binalarda enerji verimliligi ile ilgili olarak 1998 tarihinde yayimlanan tavsiye
niteligindeki TS 825 Binalarda Isi Yalitimi Standardi; 1999 yilinda resmi gazetede
yeniden yayimlanarak ve bu standardin paralelinde hazirlanan “Binalarda Isi Yalitimi
Yonetmeligi”nin 08 Mayis 2000 tarihinde resmi gazetede yer almasi ile 14 Haziran 2000
tarihinden itibaren uygulamasi zorunlu standart olarak yirirlige girmistir. 14 Haziran
2000 tarihinden sonra yapilan binalar; standart ve yénetmeliklerin kosullarina uymak
zorundadir. Isi Yalitimi Yonetmeligi; binalardaki i1si kayiplarinin azaltilmasina, eneriji
tasarrufu saglanmasina ve uygulamaya dair usul ve esaslari kapsamaktadir. Tirkiye'de
binalarda s yalitimi uygulamalari bakimindan olusturulan dért boélgede yer alan il ve
ilcelere gore 1s1 yalitimi projesindeki 1si gecirgenlik katsayilari, yillik 1sitma enerjisi
ihtiyaci belirlenmis, bina tiplerine gore ¢esitli 1s1 yalitim detaylari 6nerilmis,

projelendirme ve denetim esaslari belirtilmistir [70], [71], [72].

Bu standard (TS 825), yeni insa edilecek binalarin ve mevcut binalarin oturma alaninin

%15’ oraninda ve Uzerinde yapilacak tadilatlarda, tadil edilen bolimiinin isitma
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enerjisi ihtiyacinin hesaplama kurallarini ve izin verilebilecek en yuksek isi kaybi
degerlerini ve hesaplama ile ilgili bilgilerin sunus seklini kapsar. Bu kurallar pasif glines

enerjisi sistemlerini ihtiva eden binalarda kullanilamaz [73].

Bu standardin (TS 825) amaci; Ulkemizdeki binalarin isitiimasinda kullanilan ener;ji
miktarlarini sinirlamayi, dolayisiyla enerji tasarrufunu arttirmayi ve enerji ihtiyacinin
hesaplanmasi sirasinda kullanilacak standart hesap metodunu ve degerlerini

belirlemektir. Bu standard ayrica asagidaki amaclarla da kullanilabilir:

- Yeni yapilacak bir binaya ait ¢esitli tasarim segeneklerine bu standardda agiklanan
hesap metodunu ve degerlerini uygulayarak, ideal enerji performansini saglayacak

tasarim segenegini belirlemek,
- Mevcut binalarin isitma enerjisi tiiketimlerini belirlemek,

- Mevcut bir binaya yenileme projesi uygulamadan 6nce, uygulanabilecek eneriji

tasarruf tedbirlerinin saglayacagi tasarruf miktarlarini belirlemek,

- Bina sektoriini temsil edebilecek muhtelif binalarin enerji ihtiyacini hesaplayarak,

bina sektoriinde gelecekteki enerji ihtiyacini milli seviyede tahmin etmektir [73].

Ulkemizde binalarin enerji performansi ile ilgili dogrudan bir diizenleme
bulunmamaktadir. Bakanliklar tarafindan olusturulan yasa ve yonetmeliklerle eneriji

tasarrufunun saglanmasi igin galisiimistir.

Bu kuruluslar disinda sivil tuplum kurulusu olan CEDBIK (Cevre Dostu Binalar Dernegi),
toplumsal farkindaligr arttirmak ve insaat sektorini bu ilkeler 1s18inda iretim yapmaya
tesvik etmek amaciyla egitimler dizenlemekte, yerel yonetimler, Universiteler vb.
konunun tim ilgilileri ile 6rnek projeler ve calisma modelleri gelistirmekte ve

yayginlasmasi igin ¢alismaktadir [74].
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BOLUM 5

TARSU ALIS VERIS MERKEZi VE ESER YESIL OFiS BINASI ORNEKLERININ
YESIL PROJE YONETiMi ACISINDAN DEGERLENDIRILMESI

Bu bélimde, yesil proje yonetim anlayisina sahip iki 6rnek projenin yonetim siirecine
yer verilmistir. Orneklerden Tarsu AVM Yesil Binasi BREEAM Sertifikasi, Eser Yesil Ofis
Binasi LEED Sertifikasi almigtir. Arastirma béliminde, arastirmanin amag, kapsam ve
yontemiyle ilgili bilgiler, arastirmanin yuratdldiglu isletme hakkinda genel

bilgilendirme, projelerin 6zellikleri ve yesil proje yonetim sireglerine yer verilmistir.

5.1 Arastirmanin Amag, Kapsam ve Yontemi

Tez galismasinin amaci; Yesil Proje Yonetimi kapsaminda yenilikgi ¢éziimleri tanitmak,
Yesil Proje Yonetimi kavramini anlamak, Yesil Proje Yonetim asamalarini belirleyerek
insaat Proje Yénetiminden ayrilan kisimlarini saptamak, Yesil Proje Yénetim zorluklarini
ve Turkiye kosullarinda bu kavramin gelismesi igin atilmasi gereken adimlari
belirlemek, Yesil Proje Yonetim Siireclerinin gerekliligini anlatmaktir. Tez kapsaminda,

yapilan 6rnek alan galismasini belirleyen kriterler sunlardir:
e Projelerin Tirkiye’de tasarlanmasi/insa edilmesi,

e Projelerden birinin LEED digerinin BREEAM -Tirkiye’de en ¢ok kabul goéren-

sertifikalara sahip olmasi,

e Projelerin yiiksek performansli sistemlerle tasarlanmis olmasi,
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e Miilakat yapilacak kisilerin projenin paydasi olmasi,
e Projede Proje Yonetim ekibinin yer almasi.

Literatir temeline dayali, amaclara uygun acik ucglu sorular 6nceden hazirlanmis,
hazirlanan  soru formu neticesinde hazirhklar yapilmis ve goérismeler
gerceklestirilmistir. Firma kaynaklarindan elde edilen verilerde tez kapsaminda girdi
olarak kullanilmistir. Tarsu Avm Projesinde; Proje Yonetici Sayin Burcu Yilmaz ile Eser
Yesil Binasinda Yonetim Kurulu Uyesi Sayin Can Adiloglu ile milakatlar yapilmistir.
Milakat yapilan kisilerin pozisyonlari, milakat siresi, iletisim bilgileri, milakat sorulari

ektedir (Bakiniz Ek A).

5.2 Tarsu Alisveris Merkezi Yesil Bina Ornegi

5.2.1 Tarsu Ahlgveris Merkezinin Konum ve Ulasim Bilgileri

Tarsu Alisveris Merkezi, Akdeniz’de Adana ve Mersin arasinda stratejik bir konuma

sahip olan Tarsus’un ilce merkezinde yer alan ilk alisveris merkezidir.

x SEATY
ESGtone

).

TARSUS TARSUS, in TURKEY
34°55'4" North - 34°53'30"" East

THE REGION MAP

Province: Mersin
Country: Turkey

Region: Mediteranean
40 km from Adana

Population (2000): 348 205

THE CITY MAFP

Sekil5.1 Tarsus Genel Yerlesim [45].
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Mersin'in dogusunda yer alan Tarsus, ilin en buyulk ilgesidir. Doguda Pozanti ve
Karaisali (Adana), Bati da Mersin, Ulukisla (Nigde), Eregli (Konya) ilceleri, glineyde
Akdeniz ile gevrilidir (Sekil5.1).

Tarsu AVM, sehre yilirime mesafesinde ve toplu tasima araglari ile de kolaylikla
ulasilabilir bir konumda bulunuyor. Proje, toplamda 10 bin m? yi bulan parklarla

cevrilidir. Amacg, sehir dlgegindeki cesitli bulusma noktalarinin akisi sayesinde dogu-bati

aksinda projenin gorsel baglantisini kurmak ve batianlGgind saglamaktir (Sekil5.2).
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v

The site, from Adana Bulvari

Sekil 5.2 Tarsu AVM Genel Yerlesim Gorlntlsu [45].
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5.2.2  Tarsu Alisveris Merkezinin Proje Ayrintilari

Yaklasik 300.000 nifusu ile Cukurova’nin bereketli topraklari tGzerinde kurulmus ve
uygarliklara ev sahipligi yapmig Tarsus’un zengin tarihi ile su arasinda anlamli bir
baglanti vardir. Sehir sirtini dayadigi Toroslar'dan kivrilarak inen nehrin limanla
bulustugu noktada kurulmustur. Su sehre hayat, ticaret ve ruh getirir. “Suyun Keyife

Donlstiglu Yer” olarak tanimlanan Tarsu AVM’de ana tema ise “su” olarak

belirtilmektedir [75].

Cizelge 5.1:Tarsu Alisveris Merkezi Proje Klinyesi, [74].

YER TARSUS / MERSIN
YATIRIM DEGERI 60 MILYON EURO
INSAAT BASLANGICI 2010 UCUNCU CEYREK
ACILIS 2012 UCUNCU CEYREK
AVM TOPLAM ALANI 67.800m?

OTOPARK ALANI 23.380 m?

SATIS ALANLARI 27.700 m?

27.700 metrekare kiralanabilir alana sahip Tarsu Alisveris Merkezi, ulusal ve
uluslararasi 100 magazasi, 2 kath yatay ve disey ulasilabilen konsepti, farkli mimarisi
ve tasarimi ile Tarsuslular ve bolge halki icin eglence ve yasam alani olmayi
hedeflemektedir. 6 salonlu sinema ve 1000 araghk otoparki bulunan Tarsu Alisveris

Merkezi, sehrin ¢ehresini degistirmektedir [75].

Tarsu Alisveris Merkezi’nin ana giris kapisindaki selale ve bati tarafindaki parklarda
bulunan havuz ile interaktif fiskiyeler, sehrin suyla olan etkilesimini yansitmaktadir.
Adana Bulvari boyunca lineer olarak devam eden fiskiyeler ise suyun enerjisini bulvara
aktarmaktadir. Ayrica Tarsu’nun tam kalbindeki havuz da suyu merkeze alan
dislincenin bir gostergesidir. Ana giriste yer alan selalenin artistik bir yansimasi olarak,
iki kat yuksekligindeki aktivite alaninin tam ortasinda yer alan havuzun geperi boyunca,
cati 1sikhgindan havuza uzanan seffaf ipler lizerinde cam kristaller ve su adeta dans

etmektedir [75].

Mimaride su konseptinin agirlik kazanmasi Yesil Bina icin celiski gibi goziiksede su

elemanlan (Fiskiyeler, havuzlar, selaleler vs.) mimari projede iklimlendirmeye katki
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saglamak amaciyla giris noktalarina ve teraslara vyerlestirilmistir. Boylece su
elemanlarinin en efektif sekilde kullanimi saglanmaktadir. Ayrica fiskiyeler ve selale,
buharlasma yoluyla su kaybini 6nlemek amaciyla da geri dontsiimli ve distk hacimli
calisabilecek sekilde tasarlanmistir. Tarsu AVM’de suyun misrif bir tavirla degil, hayatin

Ozel bir parcasi olarak kullanilmasi hedeflenmistir [75].

Projede mimkin oldugu olglide yerel malzemeler kullanilmaktadir. Otoparklarin
bodrum katlara yerlestiriimesi sayesinde acik otoparkin olumsuz isi adasi etkisi
onlenmektedir. iki katl AVM tasarimi sayesinde yogunluk artirilarak alisveris
merkezinin kapladigi alan minimize edilmekte; boylelikle sehir 6lceginde acik alanlar

kazanilarak bulusma noktalari haline getirilmektedir [75].

Sekil 5.3 Tarsu Avm Genel Gorlintigler [45].

5.2.3  Tarsu AVM Projesinin Tanitimi

5.2.3.1 Tarsu AVM Yesil Uygulamalar

Mimari projesi Altoon&Porter tarafindan tasarlanan Tarsu Avm Binasi, Hollanda

merkezli yatirim sirketi Corio tarafindan yapilmistir. Cevre dostu olarak Tarsu Avm
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Binasi ile Turkiye’de birgok ilk gergeklestirilmistir. Dogal havalandirma sisteminin ilk kez
kullanilacagi alisveris merkezi, geri donustirilebilir malzeme ve aktif — pasif eneriji

tasarruf teknikleri ile 6nemli dlglide enerji saglayacaktir [75].

1. Tarsu Avm Mekanik Sistemler:

Havalandirma sisteminde, hava dogal olarak iceri alinip atilmaktadir. Sadece isi kayip
ve kazang degerlerini karsilamak (zere iceride ¢alisan Roof Top Unitler bulunmaktadir
Bu Uniteler, i¢ havayi sirkiile ederek isitir veya soguturlar. Bu sekilde isletmede ve ilk
yatirnmda santraller olmadigi icin tasarruf edilmistir. Hava Binanin Zemin kati, Gliney
boliminden girerek cephede olusturulmus 2 m’lik gecis alanini kat ederek atrium
bolgesine agilmakta buradan da bosluklari, kullanarak 1. kata ¢ikmaktadir. Birinci kat

catisinda olusturulan agikliklarla kirli havanin disari ¢cikarilmasi saglanmaktadir [75].

Cizelge 5.2 Tarsu Aligveris Merkezi Dogal Havalandirma Alani [75].

Avm Toplam Alani: 63.180 m?

Otopark Alani: 23.380 m?

Satis Alanlari: 27.750 m?

Dogal Havalandirmani Yapildigi Toplam Alan: 13.426 m?

Atrium Bolgesinde Kullanilan Rooftop Unit Adedi (Tek Fanli) : 4 Adet

Atrium igin Acilan Taze Hava Acikliklari: 2 m2? X 20 Adet = 40 m? (Toplam)

Yaklasik 13.426 m?si dogal havalandirilan bir alanda yapilan tasarruf;
ilk Yatirim: 160 000.- euro

isletme: 60 000.- euro (6 Ay sogutma, 2 Ay isitma) ‘dur.
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2. Tarsu Avm Enerji Yonetim Sistemleri
Sicak Su ihtiyaci:

Yemekhane, dus vb. mahallerde kullanilacak olan sicak su giines enerjisi panelleri
kullanilarak temin edilmistir. Klima ve su kaynagini isitici pompa drenaj sulari bahce

sulamada kullanilmak izere depolanmaktadir [75].

3. Tarsu Avm Enerji Verimli Sistemler
Aydinlatma:

Bina icinde dogal 1sik kullanilarak enerji harcamalari minimize edilmekte ve keyifli
alisverise olanak saglanmaktadir. Dis aydinlatma sistemi ise yaklasik 30 kw gli¢
harcamaktadir. Aydinlatma fotosel sensori ile kumanda edildiginden, el ile ve/veya
zaman saati ile kumandaya goére, yillik bazda giinde ortalama 1 saat kazang
saglamaktadir. BREEAM kriterleri dogrultusunda, dis aydinlatma sistemlerinde LED ve
yiksek verimli armatirler tercih edilmis, dis cephede LED armatiir kullanimindan
kaynakli toplam tasarruf yaklasik 15 kw’tir (Yizde 50 tasarruf). Bu tasarruf yilda 15 kw x

4 saat/glin x 365 glin/yil= 21.900 kw-saat/yil enerji tasarrufu saglamaktadir [75].

4. Tarsu Avm Su Yonetim Sistemleri
Havuz ve Fiskiyeler:

Tarsu Avm’de ana giris kapisindaki selale ve bati tarafindaki parklarda bulunan havuz
ile interaktif fiskiyeler, sehrin suyla olan etkilesimini yansitmaktadir. Mimaride su
konseptinin agirlik kazanmasi yesil bir bina icin celiski olarak goziikebilmekte ancak su
elemanlari mimaride iklemlendirmeye katki saglamak amaci ile giris noktalarina ve
teraslara vyerlestiriimistir. Boylece su elemanlarinin en efektif sekilde kullanimi
saglanmaktadir. Ayrica fiskiyeler ve selale, buharlasma yoluyla su kaybini 6nlemek
amaciyla da geri donlisimli ve duasik hacimli galisabilecek sekilde tasarlanmustir.
Havuzlardaki pompalar isi/rizgar sensorleri ile calisacaktir. Filtrasyon sirkiilasyon
sistemi olmayan bir havuzu haftada bir bosaltip yaniden doldurmak gerekmekte buda

cok blyuk bir su kaybi olusturmaktadir. Tarsu Avm’de havuzlarda filtrasyon ve
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sirkilasyon sistemi oldugu igin, su kaybi giinde %1 kadar olup, suyun 7 giinde bir

yerine, 100 giinde bir yenilenmesi anlamina gelmektedir [75].
Gri Su Uygulamasi:

BREEAM’in On gorisu olan gri su tutucu sistemlerinde boru, hidrofor, aritma, gri su
depolari gibi ilaveler olurken, yapilan hesaplama sonucu biriktirilen gri suyun (Lavabo,
dus vb.) bina ihtiyacinin %99’unu karsilayacak seviyede oldugu goriilmektedir. Toplam
bina su ihtiyacinin ylzde %50’si (glinde 32m3 su tasarrufu) gri su ile saglanmaktadir.
Boylelikle bina yillik su ihtiyaci yaklasik 23.000m3’den 11.000m3’e inmektedir. Susuz
pisuvar, lavabo ve dus bataryalari da BREEAM standartlarina gore yapilandiriimistir.
Otoparklarda tim pis su c¢ukur girislerinde BREEAM nedeniyle yag tutucular ilave
edilmistir [75].

Susuz pisuvarlar sayesinde, ¢alisan ve ziyaretgi erkek sayisinin giinliik 10870 oldugu ve
ginde bu kisilerin bir kere pisuvari kullandiklari varsayilirsa senede yaklasik 1400 m3 su

tasarrufu saglanacagi 6n gorilmektedir [75].

5. Tarsu Avm Atik Yonetim Sistemleri

Atik depolama alanlari organik ve dondstirilebilir atiklar icin ayri ayri diizenlenmis ve

donusturdlebilir atiklari 9 ayri konteynerde toplanmaktadir [75].

5.2.3.2 Tarsu AVM Breeam Sertifikasyon Sistemi

Tarsu AVM, BREEAM’e 2009 yilinin aralik ayinda kaydedilmis olup, resmi skor “Cok iyi”

olarak belgelenmistir.

BREEAM igin Yapilan Mimari Revizyonlar [75];

- HEA14 Glare Control: Ofis Pencerelerine jaluzi eklendi.

- ENE6/3 Building Fabric Performance & Avoidance of Air Infiltration: Butin dis
kapilarin altlarina firca eklendi ve 1si yalitim degerleri 0.6 W/m?K olarak belirlendi.

- ENES Lifts: Asansorler BREEAM standartlarina uygun olarak enerji tasarruflu secildi

ve frekans konvertoru ilave edildi.
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ENE9 Escalators and Travelling Walkways: Yiriiyen merdiven ve rampalar BREEAM
standartlarina uygun olarak secildi. Buna gore yiriyen merdiven ve rampalarin
galisma prensibi, hem standby hem de frekans konventorli olacak sekilde segcildi.
Thyssen’den alimi gerceklestirilen yiriiyen bant ve merdivenlerde radar sistemi
elektrik panosunda mevcut olan siriicii vasitasiyla kontrol edilecek. Ayrica radar
sistemi yolcuyu gordigiinde ilk 6nce yavas daha sonra hizli devire gegerek ¢alisacak.
Yolcu olmadigl zaman belirlenen siire sonunda yavas devire gecip sonra durus
yapacak. GUnin ve haftanin belirli saatlerinde zaman ayarlamasi (yolcu olmadigi
zaman ¢alisma suresi) BMS ten kontrol edilebilecek.

LE6 Long Term Impact on Biodiversity: Peyzaj tasariminda endemik bitkiler segildi.
MAT1 Materials Specifications: Low-E 6zellikli cam secildi.

MAT7 Designing for Robustness: Laminat kapilara tekmelik eklendi, duvar ve kolon
kose koruma onlemleri alindi.

TRA2 Cyclist Facilities (1): Bisiklet park yerleri dizenlendi, Uzerleri cam sagak ile
ortuldu.

TRAS3 Cyclist Facilities (2): Bisikletli ¢alisanlar i¢in dus ve soyunma birimi diizenlendi.
TRAG6 Travel Information Point: Danisma masasi lizerine, toplu tasim araglarinin
saatlerini gosteren ekran eklendi.

WAT1 Water Consumption: Klozet rezervuarlari 4,5 litreden az kapasiteli ve iki
kademeli basma digmeli olarak secildi. Lavabo bataryalari fotoselli ve max 6 It/dk su
akis 6zelligine sahip ve basing degeri 0.3 MPa olacak sekilde secildi. Dus bataryalari
max 9 It/dk su akis 6zelligine sahip ve basing degeri 0.3 MPa olacak sekilde secildi.
Susuz pisuvarlar segildi.

WAT®6 Irrigation Systems: Sulanacak alanlar icin damlama sulama sistemi segildi.
Sisteme yagmur ve rizgar sensori ile nemolcer eklendi.

WST4 Compactor/Baler: BREEAM’e uygun balya pres makinesi secildi.

HWE Health & Wellbeing: Ofis alanlari basta olmak (izere, calisma alanlarinda ig
ortam kaliteleri uluslararasi normlar diizeyinde tasarlandi (Aydinlik seviyeleri, taze
hava oranlari, min-max sicakhk aralklari, glnisigindan maksimum faydalanma,

gorsel rahatlik saglama, zararl isinlardan korunma vb.)
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Cizelge 5.3 Tarsu Avm Tasarim Asamasinda BREEAM i¢in Alinan Skor [45].

Kriter Simiflandirmas: Cevresel Hedeflenen Alman Alman Puan |Agiwrhkh Puan
Agirhklar Puanlar Puanlar Oranlar Oranlar
Yonetim %12.00 11 7 %63.64 %a 7,64
Yasam alam Kalitesi %%15.00 a 8 %8880 913,33
Enerji %19.00 25 11 %4400 %836
Ulasim 28,00 2 12 %100,00 %8,00
Su 26,00 11 11 %2100,00 %6,00
Malzemeler %12.50 2 %15.38 %%1.92
Atiklar %7.50 5 %7143 %5,36
Arazi kullamm ve ekoloji %10.00 10 6 %60 %0600
Kirhlik 910,00 12 5 %4167 %417
Toplam kazanmlmas: hedeflenen BREEAM puam 60,78
Puana karsihk gelen BREEAM seviyesi Cok Iyi

5.2.3.3 Organizasyon Yapisi

Projede organizasyon vyapisi Proje Yonetim Teslim Sitemi

temel alinarak

olusturulmustur. Buna gobre projenin organizasyon semasi asagidaki gibi olmaktadir

[79].

------ Tletisim

Sozlesmesel baghlk

Sozlesmesel olarak
koordinasyon gereksinimi

.

— —

Sekil 5.4 Tarsu Avm Organizasyon Yapisi [45].

Projenin Gelistiricisi, Yatirimcisi ve isveren’i CORIO olmaktadir. isveren, bir taraftan

konsept tasarim grubu ALTOON & PORTER, bir taraftan uygulama tasarim grubu

YAZGAN Tasarim mimarlk, bir taraftan sahadaki yénetim islevini yiriiten Proje

Yénetim Firmasi ENTEGRE PROJE YONETIM, diger taraftan da insaati gerceklestiren

miteahhit firma ERBA ile sdzlesme yapmistir. Yani tim gruplar iISVEREN’e sdzlesmesel
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bir bag ile bagh olup, gruplarin birbirleri ile arasinda herhangi bir s6zlesmeye dayali

hukuki, direkt bir bag bulunamamaktadir [45].

5.2.3.4 Projede Kullanilan Yontem ve Teknikler

Teslim Sistemi olarak projede; Vekalet Yapim Yonetimi Proje Teslim Yontemi (Agency

Construction Management Project Delivery Method) kullanilmistir [45].

Vekalet Proje Yonetimi uygulamasinda esas olarak mal sahibi, proje yoneticisi, tasarim
ekibi ana (genel) yliklenici arasindaki iliski gérilmektedir. Bu tir bir iliskide, birden fazla
ana sozlesme (prime contract) yapilmasi s6z konusudur. Vekalet proje yonetimi
biciminde, proje yoneticisi, mal sahibi adina vekalete (glivene) dayali bir sifatla is
gormektedir. Mal sahibi ve proje yoOneticisi arasinda dnceden tanimlanmis bir iliski
Uzerine yiritilmekte olan bir yonetim sistemidir. S6z konusu proje yoneticisi, mal

sahibinin vekili sifatiyla hareket etmektedir.

5.2.3.5 Proje ile Etkilesim igerisinde Olan Kisi ve Kuruluslar

Projede siiresince, proje katilimcilari ve bunlarin disinda asagidaki kuruluglar proje ile

etkilesim halinde olmustur [45].

Cizelge 5.4 Tarsu Avm Proje Katilimcilari [45].

YATIRIMCI CORIO TURKIYE

PROJE GELISTIRME CORIO TURKIYE

PROJE MIMARLARI CORIO, IS GELISTIRME DIREKTORU-NATALI TOMA
MiMARiI KONSEPT ALTOON + PORTER

UYGULAMA MiMARI YAZGAN MiMARLIK

ANA MUTEAHHIT ER-BA YONETIM, MUH.INS. SAN. VE TiC. LTD. STi.
BREEAM DANISMANI GRONTMIJ / TURKIYE

MEKANIK PROJE MUELLIFi | CILINGIROGLU MUHENDISLIK VE MUSAVIRLIK LTD. STi.
ELEKTRIK PROJE MUELLIFi | RAM MUH. LTD.STi.

PROJE YONETIM ENTEGRE PROJE YONETIMi
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1.

2.

3.

4.

Tarsus Belediyesi
Sivil Savunma
itfaiye

BRE ingiltere (BREEAM sertfikasyonu calismalari esnasinda)

5.2.3.6 Projeyi Etkileyen Cevre Faktorleri ve Belirsizlikler

Projeyi etkileyen tam olarak olumsuz bir ¢evre faktori ve belirsizlik olmamistir. Proje,

baslangicindan beri “yesil bina” kavrami ile gelistirildigi igin, ¢evre problemlerini

¢Ozerek degil, cevre faktorlerine uyum saglayarak gelistirilmistir. Bu anlamda, gerek

cevredeki bitki ortisi, gerek iklim sartlari, gerek de malzeme kaynaklari olarak,

tamamen gevre kosullari gozetilerek proje tasarlanmistir [45].

5.2.3.7 Breeam Sonucunda Elde Edilen Kazanglar- Kayiplar

BREEAM sonucunda elde edilen kazanglar [45]:

1-

Oncelikli olarak yesil, cevreye duyarl bir bina ortaya ¢ikmistir. Bunun olusabilmesi
icin, BREEAM tasarim raporunda ne taahhit edildiyse, uygulamada da harfiyen

yerine getirilmeye ¢alisiimis ve bu da biyik olglide basariimistir.

Kullanilaci halkin, yesil bina kavramina olan farkindaliklari artmistir. Clinkii insaat
asamasi esnasinda sahanin belirli yerlerine bu binanin yesil bir bina olduguna dair

tanitim ve bilgilendirme tabelelari asiimistir.

Sektordeki tim disiplinlerin (ylklenici, alt yiklenici, malzemeci, v.b) yesil bina ve
surdirulebilirlik kavramina olan bilinirlikleri gelismistir. Proje sayesinde bu konu ile
uygulamal olarak birebir ilgilenen ve deneyimli kisiler sektore kazandiriimis

olmustur.

Yatirnrm bitgesinde bir takim artiglar olmasi ile birlikte, operasyon anlaminda

ISVEREN’e biiyiik maddi kazanglar saglayacagi diisiinilmektedir.

BREEAM sonucunda olusan kayiplar [45]:

1-

BREEAM nedeniyle olusan ve projeyi direkt olarak etkileyecek bir kayip
bulunmamaktadir. Sadece yatirim biit¢cesinde bir miktar artis olmustur.
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5.2.3.8 Proje Sozlegmesi ve Sartnameler

Projede yiiklenici sozlesmesi, Garanti Edilen Azami Ucret Esasli Anahtar Teslimi
Sozlesme olarak dizenlenmistir. S6zlesmede, yesil bina ya da BREEAM ile ilgili ekteki
bilgiler ve sartnameler yer almistir. Teknik sartnamelerde de, kazanilmasi gereken

BREEAM kriterlerinin getirdigi tim sartlar detayl bir sekilde agiklanmigtir (Bakiniz Ek B).

Bununla birlikte ana s6zlesmenin ilgili tim maddelerinde BREEAM’e uygun olarak
ingaatin yapilacagl, tim BREEAM kurallarina ve BREEAM Degerlendiricisi’nin
talimatlarina uyulacagi konusunda kesin hikimler yer almistir. Hatta BREEAM puanini
insaat asamasinda da kazanilmasi durumunda tim tasarim, proje yonetim ve insaat
ekibine prim verilmesi gibi 6diller de konularak, sistemin daha cazip hale getirilmesi
saglanmistir. Ayrica hem genel insaat teknik sartnamesi, hem de kiraci teknik
sartnamesinde BREEAM igin gerekli olan tim malzeme tanimlari da BREEAM tasarim
raporuna uygun olarak yapilmis, bu sekilde hem ana yiiklenici, hem de alt yiklenicilerin
bunlara uymasi taahhit altina alinmistir [45]. Sertifikasyon galismalarinin kontroli

BREEAM Sireci Kontrol Listeleri ile yapilmaktadir (Bakiniz Ek C).
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5.2.4  Tarsu Alisverig Merkezi Projesinin Yonetim Siireci

Cizelge 5.5 Yesil Bina Proje Yonetim Siireci Modeli.

e Proje Entegrasyon Yonetimi

BASLANGIC SAFHAS ——>| e Proje iletisim Yonetimi —> CIKT]
e Yesil Sert. Stireg Yonetimi

e Proje Entegrasyon Yonetimi
e Proje Kapsam Yonetimi
e Proje Zaman Yonetimi

e Proje Maliyet Yonetimi

e Proje Kalite Yonetimi
PLANLAMA SAFHASI —> . ——> CIKTI

e Proje insan Kayn. Yonetimi

e Proje iletisim Yonetimi

e Proje Risk Yonetimi
e Proje Tedarik Yonetimi
e Yesil Sert. Sureg Yonetimi

e Proje Entegrasyon Yonetimi

e Proje Kalite Yonetimi

e Proje insan Kayn. Yonetimi
UYGULAMA SAFHASI —> [—> CIKTI

e Proje iletisim Yonetimi

e Proje Tedarik Yonetimi

e Yesil Sert. Slireg Yonetimi

e Proje Entegrasyon Yénetimi
e Proje Kapsam Yonetimi

e Proje Zaman Yonetimi
e Proje Maliyet Yonetimi

iZLEME VE KONTROL SAFHASI ——>| ® Proje Kalite Yonetimi —> CIKTI
e Proje iletisim Yénetimi

e Proje Risk Yonetimi

e Proje Tedarik Yonetimi
o Yesil Sert. Sureg Yonetimi

e Proje Entegrasyon Yonetimi
e Proje Tedarik Yonetimi

KAPANIS SAFHASI —> ——> CIKTI

e Yesil Sert. Siire¢ Yonetimi
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Yesil Bina YOnetim Sireci Modeli referans alinarak Tarsu Avm projesinin yonetim

safhalari asagidaki sekilde incelenmistir.

5.2.4.1 Tarsu Avm Yesil insaat Yénetimi Baslangi¢ Safhasi

Baslangig, yeni bir projenin ortaya cikmasinin formal olarak taninmasi sirecidir.
Projeler genellikle asagidakilerden bir veya daha fazlasinin sonucu olarak onaylanirlar.
Baslangic evresi, planlamanin daha saglikli sekilde vyapilabilmesi igin 6nem
tasimaktadir. Tarsu Avm’de baslangi¢c safhasi genellikle isveren ve ekibi tarafindan

yonetilmis olup henliz proje yonetim ekibi siirece dahil edilmemistir.

- Baslangic Asamasinda Proje Entegrasyon Yonetimi:

Proje Baslatma Belgesinin Gelistirilmesi: Tarsu Avm projesinde bu siireg, isverenin
kendi i¢ ekibi tarafindan yonetilmistir. Bu siirecte konsept tasarima veri saglayacak olan
tim kullanici ihtiyaglari belirlenerek tasarimciya aktariimistir [45]. (Bunun 6ncesindeki
resmi sureglerin tamami, projeye proje yoneticisi olarak Entegre Proje Ydnetim

Takiminin dahil olmasindan ¢ok dnceleri isveren tarafindan gerceklestirilmistir.)

- Baslangic Asamasinda Proje iletisim Yonetimi:

Paydaslarin Belirlenmesi: Proje paydaslarinin belirlenmesi tamamiyla isveren
tarafindan yapilmis olup, bu siregler icerisine proje yonetim ekibi dahil edilmemistir.
Ancak isverenin yabanci menseli olmasindan dolayi, diger Ulkelerde ve ®©nceki

projelerinde birlikte ¢alisilan firmalarin tercih edildigi gérilmektedir [45].

- Baslangic Asamasinda Yesil Sertifikasyon Siirec Yonetimi:

Yatirima ihtiyaglarinin Belirlenmesi: Projenin baslangicinda, gerek gelistirici, gerek de
yatirimci gruplarin sirket stratejileri stirdirulebilirlik Gzerine kuruluydu. Her iki firma
da, Dilinya c¢apinda vyaptiklari projelerde, sirdirilebilirligi bir misyon olarak
yuklenmiglerdi. Dolayisiyla, kendi tasarim el kitaplarinda (design brief) tarifledikleri tim

kriterler, stirdurilebilir bir bina yapma yoniinde tim tasarim disiplinlerini yénlendirmis
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olmustur. Bu nedenle aslinda yesil bina sertifikasi bir ihtiyagtan degil, glinimiz
kosullarinda zaten olmasi gerekli olan bir tasarim kriteri olarak gorildiga icin gelismis,

sertifikasyon sadece, amaca ulasmak igin bir arag olmustur [45].

Yesil Yapi Sertifikasyon Hedefinin Belirlenmesi: Sertifikasyon tirl olarak baslarda
LEED Uzerinde durulsa da, isveren firmanin Avrupa menseili olmasindan ve binanin bu
sertifikasyon sistemine daha uygun olacaginin tespitinden sonra BREEAM sertfikasyonu
Uzerinde durulmustur. Gerek proje baslangicinda LEED’te gerek de BREEAM Kkarari
alindiktan sonra, en yiksek dereceler hedeflenmistir. Ancak Ulkemiz sartlarina ve
tasarimin gerekliliklerine gore en ulasilabilir derece olan ‘Very Good’ seviyesi oncelikli
hedef olarak konulmustur. Tasarim asamasinda bu hedefe ulasilmasina ragmen, insaat
asamasinda hedefi yiikseltmek i¢in bircok arastirma yapilip, tim katilimcilar tarafindan

buyuk bir gayret gosterilmistir [45].

Sertifikasyon Sistemine Projenin Kaydinin Yapilmasi: Oncelikli olarak, projeye
BREEAM sertifikasi karari alinmasinin akabinde isveren, bir BREEAM Degerlendiricisi ile
anlasmistir. Projenin belirli bir asamaya gelmesi (avan proje sonu gibi) sonrasinda,
BREEAM Assessor tarafindan projenin kaydi BRE'ye yaptiriimistir. Asagidaki sema, bu

slireci tariflemektedir [45].
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Sekil 5.5 Tarsu AVM Sertifikasyon Sistemine Kayit Asamalari [45].

5.2.4.2 Tarsu Avm Yesil ingaat Yonetimi Planlama Safhasi

Planlama evresinde, projenin basarisi icin 6nem tasiyan kosullar tanimlanir. Tarsu Avm
Planlama Safhasinda Proje Yoneticisi ve Breeam Assessor ile diger paydaslarda projeye
katilmis olup planlama safhasi, baslangi¢ safhasinda hazirlanan asamalara gére devam

ettirilmigtir.
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- Planlama Asamasinda Proje Entegrasyon Yonetimi

Proje Yonetim Planinin Gelistirilmesi: Tarsu Avm Proje Yoneticisi Sayin Burcu Yilmaz;
Entegre Proje YOonetim olarak, ister yesil bina olsun, ister normal bina, her projenin

basinda bir yonetim plani olusturduklarini ifade etmektedir [45]. Bu planda;
e letisim ve Raporlama
e Mobilizasyon
e Toplanti ve Aksiyon
e is Programlari - Raporlar
e Proje Aylik Raporu (PMR)
e Hakedis Uygulama ve Hazirlama
e Sigortalama
e s Guvenligi
e Sahaisleri

e Satinalma isleri - Raporlar

ihale isleri

Konulari detayli bir sekilde anlatilarak, isin ne sekilde yonetilecegi belirtilir. Tarsu Avm
projesi i¢cin de benzer bir uygulama yapilmis olmakla birlikte, projenin yesil bina
sertifikasyonu almasi netlestirildikten sonra da bu yonetim faaliyetleri, toplantilar,

proje inceleme, siirecler vb. buna gore diizenlenmistir [45].

- Planlama Asamasinda Proje Kapsam Yonetimi

Planlama asamasinda dncelikli olarak, ISVEREN’in kurumsal yapisindan dolayi, énceden
olusturmus oldugu ihtiya¢ programlari incelenerek, varsa ilaveler ve dizeltmeler
yapilmistir. Bu asamalarda tasarim ekipleri ile calisilarak, ihtiyac programinin ve
tasarim kriterlerinin Turkiye sartlarina adapte edilmesi, kapsamin netlestiriimesi, v.b

saglanmistir [45].
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- Planlama Asamasinda Proje Zaman Y6netimi

Tarsu Avm projesinde oncelikli olarak isverenin sire ve sire¢ hedeflerinden yola
cikilarak, isin ne kadar bir zaman igerisinde bitirilebilecegi, tasarim, ihale ve insaat
baslangic ve bitisleri tespit edilmistir. Buna gore olusturulan is programina dayali olarak

proje asamalari yonetilmeye ¢alisiimistir [45].

- Planlama Asamasinda Proje Maliyet Yonetimi

Tarsu Avm projesinde, projenin her asamasinda blt¢e kontroli yapilmistir. Blitce
calismasina konsept tasarimin tamamlanmasi akabinde baslanarak, her bir tasarim
evresinin gerek orta asamasinda, gerek de tamamlanmasi akabinde bitgesi revize
edilerek, yatirirm bitcesi ile mukayeseleri yapilmistir. Maliyet calismasinin net bir
sekilde ortaya ¢iktigi, kesin proje asamasinin sonu ile uygulama projesi sonunda ise,
deger miihendisligi (value engineering) yapilarak, yatirim biitcesinin asildig noktalarda
tasarim bozulmadan bitcenin revize edilmesi yoniinde calismalar yapilmistir. Bu
sekilde gerek malzemelerde degisiklikler yapilarak, gerek de sistemlerde revizyonlara
gidilerek, tasarim sonu butcesi ile yatirnm bitcesi arasindaki farklar minimuma

indirilmistir [45].

- Planlama Asamasinda Proje Kalite Yonetimi

Kalitenin Planlanmasi: Projede kullanilan BREEAM sertifikasyonu belirli standartlari
refere etmektedir. Dolayisiyla bu sertifikasyon sisteminin gerektirdigi tim standartlar
projede insaat ve malzeme uygulamasi anlaminda saglanmis ve tim uygulama ve
malzemeler kanitlar igerisinde sunulmustur. Planlama asamasinda da, sertifikasyon
acisindan bakildiginda, her bir kriter icin gerekli olan tim standart ve yonetmelikler,
tasarim raporunda tariflenmis ve tasarimin da buna uygun olarak yapilmasi

hedeflenmistir [45].
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- Planlama Asamasinda Proje insan Kaynaklari Yonetimi

insan Kaynaklar Planinin Gelistirilmesi: Bu asamada, proje yénetim planinda tim
gruplarin sahip olacagi gorev ve sorumluluklar tariflenerek, bu gérev ve sorumluluklar
is planina oturtulmustur. Proje yonetim planindaki iletisim prosedird, tim iletisimin ve
raporlamanin nasil ve kimler arasinda olacagi yoniinde bilgileri icermektedir. Bu sekilde

projenin baslangicindan sonuna kadar tiim gérev ve yetkiler belirlenmis olmaktadir.

- Planlama Asamasinda Proje iletisim Yonetimi

iletisimin Planlanmasi: insan Kaynaklari Planinin Gelistirilmesi bélimiinde de
belirtildigi gibi, iletisimin nasil yapilacagl proje yonetim planinda tim gruplara
aciklanmaktadir. Bu yaklasimla, bilgi kirliliginin ve bilginin yanlis kisilere ulastiriimasi ya
da dogru kisilere ulastirlamamasi gibi sorunlarin 6niine gegilmistir.

Bu anlamda oncelikle ihtiyaclar belirlenmis buna goére bir iletisim prosediiri
hazirlanmis, burada iletisimin kimler tGzerinden ve nasil yapilacagi tariflenmistir. Bltiin
proje suresince de bu yaklasim lzerinden gidilerek iletisimin sorunsuz bir sekilde
saglanmasina calisilmistir. Bu sekilde bilgi eksikligi, kirliligi ya da yanlighklarin

maksimum olglide dniline gecilmistir [45].

- Planlama Asamasinda Proje Risk Yonetimi

Projenin genelinde, bir sonraki aktiviteyi etkileyecek olan riskler izerinde durulmustur.
Bir sonraki agsamada karsilasilabilecek sorunlar 6énceden tespit edilerek erken énlem
alinmasi yoninde faaliyetlerde bulunulmustur. Ancak proje yodnetimi ayaginda,
risklerin olasilik hesaplari vb. gibi nitel ¢calismalar yapilmamistir. Ancak isverenin kendi

sirket icerisinde ve faaliyet raporlarinda bu tip ¢alismalarin yapildigi gérilmustir [45].

- Planlama Asamasinda Proje Tedarik Yonetimi

Tedariklerin Planlanmasi: Projenin, geleneksel teslim sistemi ile yonetilecegi, projenin
ilk baslangicinda belirlenmis ve tim proje yonetim plani buna gére olusturulmustur

[45].
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Projede tedarik yonetimi konusunda isveren ile proje yonetimi birlikte ¢alismis ve
projeye, isverenin biitce ve zamansal hedeflerine en uygun tedarik/ihale yéntemi
belirlenmistir. Bu anlamda projede tedarik yonteminin segilmesinde en énemli etken,
maliyet ve zaman olmustur. Tim tedarik yaklasimlarinin, bitce ile dogru orantili olarak
degerlendirilmesi akabinde, projeye en uygun ihale yonteminin anahtar teslim ihale
yonetimi olacagl belirlenmis ve tim ihaleler, isin tek bir miteahhite gotiri bedel
esasina gore verilmesi yontemi ile yapilmistir. Dolayisiyla, tim satin almalar,
operasyonel ihtiyaclar (binanin kullanim evresinde isletme tarafindan alinacak olan

beyaz esya, dekoratif trinler v.b) hari¢ yiklenici firma lizerinden temin edilmistir [45].

- Planlama Asamasinda Proje Sertifikasyon Yonetimi

Planlama asamasinda sertifikasyon yonetimi ile ilgili olarak yapilan islemler asagida

Ozetlenmistir [45]:

1- Tasarim Kriterlerinin BREEAM Degerlendiricisi tarafindan tespit edilmesi,

2- Tespit edilen kriterlerin tasarima uygunlugunun tespiti,

3- Uygun olmayan noktalarin tespiti,

4- Kriterlerin tiim tasarimcilara agiklanmasi,

5- Oncelikle mimari, akabinde tiim elektrik ve mekanik projelerin sertifikasyon
hedeflerine uygun olarak hazirlanmasi,

6- Yapilan calismalarin hedeflere uygunlugunun belirli siireclerle ve araliklarla
kontrolinilin yapilmasi,

7- Bununla ilgili ara raporlarin hazirlanmasi,

8- Kriterlere uygun malzeme ve sistem segimlerinin yapilmasi,

9- Lokal olarak uygun olmayan malzeme ve sistemlerin BRE ile goristlerek kabul
ettirilmesi,

10-Tasarimin sonunda BREEAM Degerlendiricisi tarafindan tasarim raporunun
hazirlanmasi,

11-Tasarim raporunun hazirlanmasi esnasinda Tasarimcilar tarafindan gerekli kanit
doklimanlarinin (¢izim, sartname, tablo, teknik bilgiler, v.b) ve isveren tarafindan da
resmi doklimanlarin (resmi kurumlardan alinan kanit belgeler, v.b) hazirlanmasi,

12-BREEAM Degerlendiricisi tarafindan raporun kanitlari ile birlikte BRE’ye sunulmasi.

103



5.2.4.3 Tarsu Avm Yesil ingaat Yonetimi Uygulama Safhasi

Projenin uygulanmasi asamasi planlama asamasina gore devam ettirilmistir.

- Uygulama Asamasinda Proje Entegrasyon Yonetimi

Projenin Uygulamasinin Yonlendirilmesi ve Yonetilmesi: Projenin uygulanmasi
asamasl, projenin planlama asamasinin basinda hazirlanan proje yonetim planina gére
yapilmistir. Tasarim sirecinin uzunluguna, tasarimin gelismesine ve buna gore olusan
sartlara bagh olarak yapilan degisikliklere gére uygulama plani uygulama asamasinin

basinda da revize edilmistir [45].

- Uygulama Asamasinda Proje Kalite Yonetimi

Kalite Giivencesinin Saglanmasi: Entegre Proje yonetim, kalite sertifikasi ve cevre
sertifikasi olan bir firma oldugundan, uygulamasi zorunlu bir takim standartlar ve
prosedirleri bulunmaktadir. Tarsu Avm projesinde de bu standartlar gergevesinde
hareket edilmis ve tim yonetim yaklasimi, sahip olunan kalite yaklasima gore
olusturulmustur. Benzer sekilde isveren firmanin da kurumsal yapisi geregi sahip
oldugu kalite standartlarindan ve anlayisindan hicbir sekilde 6diin verilmemistir. Bunun
icin, uygulama asamasinin basinda oncelikli olarak kalite sertifikasi ve kalite yonetim
anlayisi olan bir firma vyiklenici olarak secilmis, sonrasinda da yklenicinin
sozlesmesinde tim sartlar belirlenmis, yapilmamasi durumunda cezai sartlar
belirlenmis ve tim hukuki tedbirler alinmigtir. Uygulama asamasinda ise yuklenici
tarafindan tim kalite formlarinin doldurulmasi, tim sartlara uyulmasi vb. saglanarak

gerekli kontroller yapilmistir [45].

- Uygulama Asamasinda Proje insan Kaynaklari Yonetimi

Tarsu AVM Projesinde, organizasyon semasinda da gorildiugi gibi, isveren temsilcisi
olarak Entegre Proje Yonetim ve tek bir ana ylklenici bulunmaktadir. Tim kadrolar,
buna gore olusturulmustur. Proje yonetim kadrosu isveren ile birlikte is gorev tanimlari
ve sorumluluklari neticesinde projenin en basinda olusturulmustur. Yiklenicinin
kadrosu igin ise, isin blyukligine ve kapsamina uygun olarak sozlesmede olabilecek
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minimum kadrolar proje yonetimi ve isveren ile birlikte tespit edilerek belirtilmistir.
Buna gore yiklenicinin kadrosunu kurmasi saglanmis, ayrica uygulama siirecinde de,
zamansal olarak sikintiya disulen noktalarda gerekli gorilen yerlerde miidahaleler ile

ylklenici kadrosunun genisletilmesi saglanmistir [45].

- Uygulama Asamasinda Proje iletisim Yonetimi

Tim proje uygulama siireci, proje yonetim ekibi tarafindan hazirlanan “iletisim
Prosediri” cercevesinde yonetilmistir. Bu anlamda projenin yoéneticisi olarak tim
yazismalar, Entegre Proje Yonetim (zerinden yapilarak, dogru yazilarin dogru kisilere

ulastirilmasi saglanmigtir [45].

- Uygulama Asamasinda Proje Tedarik Yonetimi

Tedarik islerinin Yonetilmesi: Uygulama asamasinda tiim tedarik, ana yiklenici
tarafindan yapilmistir. Ancak, istenen kalitenin yakalanmasi ve sézlesme sartlarinin
saglanmasi igin, alt yiklenicilerin seciminde isveren ve proje yonetimi de bil fiil olarak

bulunmustur [45].

- Uygulama Asamasinda Proje Sertifikasyon Yonetimi

BREEAM sertifikasyonunun geregi uygulama asamasinin basindan sonuna kadar belirli
periyotlarla, (ayda bir ya da iki) BREEAM degerlendiricisi saha ziyareti yapip,
uygulamada, tasarim raporunda taahhlt edilen aktivitelerin yapilip yapilmadiginin,
kontrolini yapmis, uygunsuzluk tespit ettigi noktalarda uyarilarini yapmis, yapim ve
sonrasinda da bu uygunsuzluklarinin dizeltilip duzeltiimedigini kontrol etmistir. Bu
anlamda proje, proje yonetim ekibinde ayri bir sekilde, yesil bina sifati altinda da,
strekli olarak kontrol altinda tutulmustur. Tim asamalarda BREEAM degerlendiricisi ile

proje yonetim ekibi birlikte hareket etmistir [45].

- BREEAM degerlendiricisi ve proje yonetim ekibi, Ylkleniciye’de gerekli

doklmanlarin hazirlanmasinda yardimci olmus ve onlari her konuda yénlendirmistir.
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- Uygulamanin sonunda, tasarim raporuna paralel olarak uygulama raporu BREEAM
Degerlendiricisi tarafindan hazirlanarak, kanitlari da YUKLENICi ve proje ydnetim

ekibi tarafindan hazirlanmig ve BRE’ye kontrol ve onay igin sunulmustur.

5.2.4.4 Tarsu Avm Yesil insaat Yonetimi izleme ve Kontrol Safhasi

izleme ve Kontrol, hazirlanan proje planinin yiritildigi evredir. Bu asama planin
isleyip islemediginin takip edilmesini, sorumluluk paylasiminin, haberlesmenin ve

anlasilir bir programin devam ettirilmesini igerir.

- izleme ve Kontrol Asamasinda Proje Entegrasyon Yonetimi

Proje Galismalarinin izlenmesi ve Kontrolii: Bu siirecte Entegre Proje Ydntemi olarak,
projenin gerek isveren taleplerine, gerek yesil bina sertifikasyon gereklerine ve tasarim
raporuna, gerek standartlara ve yonetmeliklere, gerek de ingaat teknik kurallarina
uygun olarak yapilip yapilmadiginin kontroll yapilmis, her bir kontol ve takip, “kontrol
ve takip formlar” ile uygunluk ve uygunsuzluk olarak kayit altina alinmistir. Gerekiyorsa
ylklenici'ye, sozlesme sartlarina gore cezalar da kesilerek uygunsuzluklarin
dizeltmeleri saglanmistir [45].

Entegre Degisiklik Kontroliiniin Gergeklestirilmesi: Gerek isverenden gerek de
ylkleniciden gelen tiim degisiklik talepleri yazili olarak alinarak kayit altina alinmis ve
bunlarin degerlendirilmesi, tim proje paydaslari ile birlikte, teknik, maliyet ve siire
anlaminda degerlendirilerek kararlar verilmistir. Sireci ve maliyeti etkileyecek

degisikliklerden mimkiin oldugunca uzak durulmustur [45].

- izleme ve Kontrol Asamasinda Proje Kapsam Yonetimi

Teslimatlarin timu ana yuklenici tarafindan yiratiimistir. Ancak gelen malzemenin,
yapilan imalatin, vb. dogrulugu proje yonetimi tarafindan kalite kontrol formlari ile

yapilmistir [45].
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- izleme ve Kontrol Asamasinda Proje Zaman Yonetimi

Is Programinin Kontrolii: is programi takibi tim proje uygulama siirecinde Entegre
Proje YOnetimi tarafindan yapilmistir. Yuklenici tarafindan isin zamaninda
tamamlanmasi ic¢in, sozlesmede belirtilen ara terminler takip edilerek, terminlerin
yakalanmamasi durumunda bir takim cezalar uygulanmistir. Bu sekilde ana terminlerin
yetistirilmesi icin personel arttirimi, vb. yontemlerle ana terminler yakalanmaya
cahsiimistir (Bakiniz Ek D) [45].

Ancak isin geregi olarak, 6zellikle hava sartlarindan ve arazinin yapisal durumundan
dolayi is programini etkileyen 6ngorilemeyen bazi sorunlarla da karsilasiimis ve is

programi buna gore revize edilmek durumunda kalinmistir [45].

- izleme ve Kontrol Asamasinda Proje Maliyet Yonetimi

Maliyetlerin Kontrolii: Proje uygulama asamasi basinda tek bir yiikleniciye tasere
edildigi icin, maliyet uygulama baslangicinda sabitlenmistir. Ancak, sonradan iSVEREN
talebi ile degistirilen malzemeler igin biitge siirekli kontrol altinda tutulmustur. ilave
maliyetler, ISVEREN merkezinde onaylandiktan sonra biitce revizyonlari yapilmistir

[45].

- izleme ve Kontrol Asamasinda Proje Kalite Yénetimi

Kalite Kontroliiniin Gergeklestirilmesi: Yukarida da belirtildigi gibi, projedeki tim
taraflarin kalite yonetim belgesine sahip olmasindan dolayi, projede kalite yonetimi
prosediriinin 6ngordigi tim islemler uygulanmistir. Tim uygulamalar kalite formlari

ile kayit altina alinmistir (Bakiniz EK E) [45].

- izleme ve Kontrol Asamasinda Proje iletisim Yonetimi

Performansin Raporlanmasi: iletisimin nasil yapilacagl proje ydnetim paninda tiim
gruplara agiklanmaktadir. Bu yaklasimla, bilgi kirliliginin ve bilginin yanhs Kkisilere
ulastirilmasi ya da dogru kisilere ulastirilamamasi gibi sorunlarin 6éniline gecilmistir. Bu

anlamda 6ncelikle ihtiyaclar belirlenmis buna goére bir iletisim prosediirii hazirlanmis,
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burada iletisimin kimler (zerinden ve nasil yapilacagi tariflenmis bunun lzerinden

izlenmistir.[45].

- lzleme ve Kontrol Asamasinda Proje Risk Yonetimi

Risklerin izlenmesi ve Kontrolii: Proje yonetimi ayaginda, risklerin olasilik hesaplari vb.
gibi nitel calismalar yapilmamis ancak; isverenin kendi sirketi icerisinde ve faaliyet

raporlarinda bu tip calismalarin yapildigi goriilmustiir [45].

- izleme ve Kontrol Asamasinda Proje Tedarik Yénetimi

Tedarik islerinin idaresi: Uygulama asamasinda tiim tedarik, ana yiiklenici tarafindan

proje yonetimi kontrollinde yuratilmustir [45].

- izleme ve Kontrol Asamasinda Proje Sertifikasyon Yénetimi

Sertifikasyon Basvurusu ve inceleme Siireci: BREEAM Degerlendiricisi énderliginde

izleme ve kontrol proje yonetim ekibi ile birlikte yapiimistir [45].

5.2.4.5 Tarsu Avm Yesil insaat Yonetimi Kapanis Safhasi

Bu asamanin amaci, proje tamamlandiginda ciktilarin tim pay sahipleri tarafindan
kabul edilmesidir. Clinkli taahhiit, ancak sonu¢ onaylandiginda yerine getirilmis olur.
Urlin ve ciktilarin, dogru ve tatmin edici sekilde tamamlandiklarindan emin olunmasi

icin gbzden gecirilmeleri gerekir.

- Kapanis Asamasinda Proje Entegrasyon Yonetimi

Proje veya Fazin Kapatilmasi: Bu asamada bina acilisi ile tiim gruplarin faaliyetleri

tamamlanmistir [45].
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- Kapanis Asamasinda Proje Tedarik Yonetimi

Tedariklerin Kapatilmasi: Tarsu Avm projesinde ana yiiklenici tarafindan kesin kesap
raporunun sunulmasinin ve proje yonetim ekibi ve isveren tarafindan kesin hesabin

onaylanmasi akabinde asama kapanmistir [45].

- Kapanis Asamasinda Proje Sertifikasyon Yonetimi

Sertifikasyon: Kapanis asamasinda sertifikasyon sireci ile ilgili yapilan en 6nemli
faaliyet, test ve devreye alma prosedirlenin tamamlanmasi ve bununla ilgili tim rapor,
gecici kabul, devreye alma, bakim onarim evraklarinin hazirlanmasidir (Bakiniz EK F). Bu
asamada da BREEAM Degerlendiricisi, proje yonetim ekibi ve yiklenici firma birlikte

calisarak, tiim islemler, BRE'de taahht edildigi sekilde tamamlanmistir [45].

5.2.5 Tarsu Avm Yesil insaat Uygulamadaki Sorunlara iliskin Oneriler

Karsilasilan sorunlar [45]:

1- Siirecin tim katilimcilara yabanci olmasindan dolayi zaman kayiplari yasanmistir.

2- Yiklenici firma tarafindan BREEAM isi ile ilgilenecek deneyimli bir personel
bulunmasinda zorluklar yasanmistir.

3- Ozellikle enerji puanlarinin yakalanmasinda ve yenilenebilir enerji kullaniminda
zorluklar yasanmistir.

4- Evrak islerinin ¢ok olmasindan dolayi zorluklar yagsanmustir.

5- Tim evraklarin ingilizce hazirlanmasindan dolayi streler uzamistir.

5.3 Eser Yesil Ofis Binasi Ornegi

5.3.1  Eser Yesil Binasinin Konum ve Ulagim Bilgileri

Eser Yesil Binasi Cankaya ilgesi sinirlari icinde Ankara ilinde bulunmaktadir. Eser Yesil
Binasi, Eser Taahhit ve Sanayi A.S. basta olmak lizere insaattan enerjiye farkli alanlarda
istirakleri bulunan Eser Sirketler Grubunun tim sirketlerini bir arada toplayan bir
merkezdir. Konumu nedeni ile oldukca merkezi bir alana yerlesen binaya karayolu ile

ulasim imkani rahattir.
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Sekil 5.6 Eser Yesil Binasi Genel Yerlesim Plani [76].

5.3.2  Eser Yesil Binasinin Proje Ayrintilari

Yapi, ilgili imar kurallari ve yonetmeliklerine uygun, kullanim amag ve ihtiyaclarina
cevap verebilen, 6zellikle de cevre ve iklim sartlari ile enerji ekonomisine duyarl bir
anlayisla tasarlanmigtir.  Bu 6zellik, yapinin minimum dis ylzey alanh bir dikdértgen
prizma olmasinda gorilebilir. Bina semasi, bir ana sirkiilasyon cekirdegi ile 2 adet

servis cekirdegi etrafinda sekillenen hacimlerden olusmaktadir [76].
Ozetle;
- 51 araclik kapali otoparkin yer aldigi 2. Bodrum Kat

- Genel servis ve miistemilat hacimleri, konferans salonu, kafeterya ile bir takim ofis

ve depo hacimlerinin yer aldig1 1. Bodrum Kat

- Giris, galerili ana hol, protokol girisi, kafe / bekleme salonu ve ofislerin yer aldigi

Zemin Kati
- Galeri boslugu, kiiclik toplanti odalari ve ofislerin yer aldigi 1. Kat

- Kat holQ, kiiglk toplanti odalari ile agik ve 6zel ofislerin yer aldigi 2. ve 3. Katlar ile
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- Kat holii, 6zel misafir odasi, toplanti salonu ile 6zel ofis hacimlerinin yer aldigi ¢at

arasi kati olmak lizere toplam 7 kattan olusmaktadir.

Sekil 5.7 Eser Yesil Binasi Genel Gérunusler [76].

Yapi toplam alani yaklasik 6500 m? ‘dir.  Binanin her katinda 1 ana merdiven, 3 adet
asansor, 2 adet yangin merdiveni, 2 adet ana, 2 adet tali tesisat saft ve bacalari yer

almaktadir.

Yapi dis kabugunda kuzey, giiney, dogu ve bati yonlerine gore farkli malzeme ve

detaylarla gerekli dogal i1si ve glines kontroli saglanmustir.

Ozellikle 1s1 izolasyon detaylarinda, mevcut ydnetmelik gereklerinin (izerinde,

uluslararasi standartlara uygun malzeme ve kalinliklar kullaniimistir.

Yukarida belirtilen hususlar cercevesinde, binanin yapi malzemelerinin seg¢iminde;
cevre, saglik, hijyen, en yakin bélgeden temin, yerli lrlin tercihi ve geri donisim gibi

kriterler dikkate alinmistir.
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Eser Ofis Binasinin yapimi igin gerekli olan Proje Tasarim ve Danismanlik Hizmetleri
(Mimari, Statik, Elektrik ve Mekanik projeler) ihtisas sahibi firmalardan satin alinmis,
proje koordinasyonu Eser Proje ve Mihendislik A.S. tarafindan gergeklestirilmistir.

insaatin yapimi ise Eser Taahhiit tarafindan gerceklestirilmistir.

Binanin tasarim ve yapim asamalarinda hedeflenen kriter;  ylksek performansli,
yenilenebilir ve sirdurilebilir sistemlerin kullanilmasi,  bunlarin maksimum enerji
verimliligi saglayacak sekilde isletilmesi, yenilenebilir enerjinin izlenmesi ve LEED

sertifikali bir yapi olmasidir.

Cizelge 5.6 Eser Yesil Binasi Proje Kiinyesi [76].

Toplam insaat kapali alani: (brit) 6.971,31 m?
Toplam Bina arsa alant: 2.330,80 m?
Toplam Park Alani: 1400 m?
Toplam bina izdlisim alani-footprint: 1967 m?
Arag parki kapasitesi (Kapali): 51

Arag parki kapasitesi (Agik): 5

Toplam proje blitcesi (tasarim + insaat): 15 Milyon TL
Ortak Alan (Net, Circulation Space): 1094,3 m?
Acik Ofis (Net, Office-Open): 855 m?
Kapali Ofis (Net, Office-Closed): 805,4 m*
Konferans Odasi (Net, Conference Room): 191m?
Teknik Alan (net): 310,1 m?
Depo-Arsiv Alani (net): 230,7m’
Toplanti Alani (net): 212 m?
Ozel Ofis Alani (net): 409 m?
Kapali Otopark alani (Net): 1350 m?

5.3.3  Eser Yesil Bina Projesinin Tanitimi

5.3.3.1 Eser Yesil Binasi Yesil Uygulamalar

Yesil Bina standartlarina ve LEED olgiitlerine uygun olarak yapilan, tasariminda insan,

cevre, enerji ve ekonomik faktorlerin gdz oniinde tutuldugu binanin yapimi Eser
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Holding blnyesinde gergeklestirilmistir. Binada ylksek standarth c¢evre ve eneriji
sistemleri kullanilmistir. Enerjinin bir kismi yenilenebilir enerjidir. Karbondioksit salimi
en disik orandadir. Su tiketimi en az dlzeydedir. Enerji, 151k ve hava kalitesi
otomasyon sistemleriyle yonetilmektedir. Binada su yonetim sistemleri yagmur suyu
toplama sistemi, gri su sistemi ve tasarruflu su armatirlerinden olusmaktadir. Binada
yagmur sulari toplanarak depolanmakta, daha sonra bahge sulamasinda
kullanilmaktadir. Bahceye ekilen butin bitkiler yerel iklime uygun ve en az su
tiketenler arasindan segilmistir. Bahge sulamasinda kullanilan damla sulama
sistemleriyle en az su tiiketimiyle en fazla verim alinarak tasarruf en yiksek boyutta
tutulmaktadir. Enerji otomasyonu agisindan binadaki isitma, havalandirma, aydinlatma,
priz ve KGK sistemleri tarafindan harcanan elektrik, analizatorler tarafindan Bina

Yonetim Sistemi’ne (BMS) aktarilarak izlenmekte ve raporlanmaktadir [77].

Enerji Sistemleri: Kojenerasyon Unitesi, Giines Pilleri, Riizgar Tirbini, Giines Isi

Kolektorleri, Absorpsiyonlu Chiller, Isi Pompasi.

Cevre Dostu Sistemler: Yagmur Suyu Geri Toplama Sistemi, Gri Su Geri Kullanma

Sistemi, Glinisigl Bacalari, Bahge Sulama Sistemi, Duslik Sarfiyath Tuvalet Sistemleri.

Calisan ve Cevre Saghg i¢in Kurulan Sistemler: Yiiksek Temiz Hava Saglayan
Havalandirma Sistemi, Uygun Otomasyona Bagh Aydinlatma Sistemi, Ortam Hava

Kalitesi Algilama Sistemi.

1. Eser Yesil Binasi Mekanik Sistemler;

Mekanik sistemlerde degisik enerji stratejileri gelistirmek, bunlari isletmeye almak,
uygun tasarim gelistirerek uygulanmasi hedeflenmistir [78]. Binanin enerji
performansinin ve i¢ hava kalitesinin arttirilmasi igin asagidaki 4 6nlemi karsilayan

mekanik sistemler tasarlanmistir [78]:
1. Projelerin kanunlara ve standartlara uygunlugu,
2. Bina igin yuksek enerji performansli araglarin segimi,

3. Tasarimlarin siki takibi,
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4.0tomasyon senaryolarinin kurgulanmasi ve sistem operasyonlarinin proje ve
senaryolara uygunlugunun saglanmasi. Birgok sistemin karmasi olan bu yesil mekanik
sistemin amaci, minimum ekserji yok edimini ve 6mir maliyeti hedeflerini en yiksek
verimle basarmaktir [78], [79]. Bina otomasyon sistemi (BOS) ile tim mekanik ve
aydinlatma sistemlerinin etkilesimde olmasi saglanmakta, kullanilmayan alanlarda
havalandirmanin, isitmanin ve sogutmanin azaltiimasindan avantaj saglanarak

operasyon enerjisi azaltilmaktadir [78].

- Isitma ve Sogutma Sistemleri:

VRV Sistemi:

Bu sistem binanin isitilmasinda ve sogutulmasinda kullanilmaktadir [78].
Toprak Kaynakl Isi Pompasi:

Bu sistemle topraktan elde edilen 1si daha yliksek sicakliklara dontstirilerek mekan ve
su isitilmasi icin gereken yerlerde kullaniimaktadir. Ayni islem sogutma isleminde de
tersi sekilde olusturulmaktadir. Eser Yesil Binasi'nda i1sitma ve sogutma yklerinin bir
bolimina karsilayabilmek amaciyla, 60 kw’lik toprak kaynakli 1si pompasi kullaniimis
ve bina cevresine 5 adet 120 m. derinlikte sondaj kuyusu acilmistir. Toprak kaynakli isi
pompasi ile toprak altindaki sabit 1si kullanilarak, yazin soguk, kisin ise sicak su elde
edilmektedir. Bu sekilde sistem, binanin hem isitma hem de sogutma ihtiyacini

karsilamaktadir [78].

Sekil 5.8 Isi Pompasi Gorlinimu [78].
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Kojenerasyon Unitesi:

Temiz elektrik ve 1s1 Uretimi amaciyla 1 adet 90 kw termal kapasiteye sahip
kojenerasyon Unitesi tasarlanmistir. Bu Uniteden cikan atik 1si, dis VRV Unitelerinin ve
klima santrallerinin 1sI ihtiyacina destek olarak kullanilmaktadir. Bu cihaz ile elektrik
enerjisi haricinde, absorpsiyonlu sogutma grubunun calismasi icin gerekli sicak su
temin edilmektedir. Bu sistemden (¢ nihai irlin olan mekanik glig, 1sI ve sogutma elde

edildigi icin, trijenerasyon olarak adlandirilmaktadir [78].
Termal Depolama Sistemi:

Bu sistemde sicak ve soguk su tanklari olarak adlandirilan termal enerji depolama
tanklari kullanilmaktadir. Bu tanklarda toprak kaynakl i1si pompasi, sogutma grubu ve
kojenerasyon Unitesi kullanilarak, pik yiklerin olustugu saatler haricinde sicak, soguk
ve buz depolamasi yapilmaktadir. Bu sekilde enerji tiiketimi minimize edilmektedir

[78].
Buz Depolama Sistemi:

Gece saatlerinde, elektrik harcamasinin ve fiyatinin disik oldugu gece tarifelerinden
yararlanilarak buz (retilip tanklarda depolanmaktadir. Daha sonra depolanan buz,
sicakhgin ylksek oldugu gilindliz saatlerinde binanin sogutulmasinda kullanilmaktadir.
Yogun olmayan saatlerdeki enerji kullanimindan yararlanan bu sistem, tlkenin enerji
tiketimini dengelemekte, glindiiz saatlerindeki pik ylki azaltmakta ve binalarda uygun

maliyetli sogutma ¢ozimleri sunmaktadirlar [78].

Sekil 5.9 Buz Depolama ve Havalandirma Sistemleri [78].
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- Havalandirma Sistemi:

Genel olarak insanlar vakitlerinin %90'in1 ic mekanlarda gecirdikleri i¢in, ic mekan hava
kalitesi ¢ok blylk 6nem tasimaktadir. Bu nedenle, daha saglikli ve verimli galisma
alanlari yaratabilmek icin ilk hedef havalandirma, sicaklik, bagil nem, hava kalitesi, koku
ve gurdltiyle ilgili var olan performans standartlarini karsilamak olmustur. Calisanlar
odalarinin sicakligini ve aydinlatma miktarini ayarlayabilmektedirler. Ayrica, i¢ mekan
hava kalitesini arttirmak icin taze hava miktari ASHRAE 62-1 standartlarinin %30

Uzerine g¢ikarilmistir [78].
CO2 Sensorlari:

ic mekan hava kalitesini takip etmek ve karbondioksit miktarini élgmek icin ofislerde
CO2 sensorleri kullanilmaktadir. Yesil bina malzemelerinin arastirilmasi ve ozellikle
calisanlarin saghgina pozitif etkisi olanlarin belirlenmesi zorlu bir sure¢ olmustur.
Secilen malzemelerin enerji tasarrufuna katkisi, insan sagligina etkisi, geri donisamli
olmasi, imalat esnasinda olusturdugu karbon ayak izi gibi kriterler 6n planda
tutulmustur. Midmkin oldugunca, dogal, vyerel, geri donldsimli ve dayanikli
malzemeler tercih edilmistir. Clinkli dogal malzemeler daha az enerji tiiketmekte, daha
az ic ve dis mekan hava kirliligine neden olmaktadir. Yerel malzemeler nakliyeleri
sirasinda daha az enerji maliyetine ve hava kirliligine neden olmakta ve ekonomiye
destek olmaktadirlar. Bunun yani sira, ylzey kaplama malzemelerinin ve boyalarin
seciminde de ugucu organik bilesikler icermeyenler tercih edilmistir. Bu bilesikler bazi
kati ve sivilardan salinan renksiz, kokusuz ve tatsiz gazlar olup pek ¢ok kimyasal
icerdikleri icin kisa ve uzun vadede insan sagligini olumsuz yonde etkilemektedirler.
Toplamda, binada kullanilan betonun %75'i, tuglanin %70'i, celigin %60'i, camin %20'si

ve yalitim malzemelerinin %65'i yenilenebilir kaynaklardan elde edilmistir [78].

2. Eser Yesil Binasi Enerji Yonetim Sistemleri;
Yenilenebilir Enerji Sistemleri:

Gunlimuzde, enerjinin biylk bir kismi komir, petrol ve dogal gaz gibi fosil yakitlardan
elde edilmektedir. Kiiresel 1sinma bir 6lglide milyonlarca ton komir ve diger yakitlarin

elektrik Uretiminde kullanilmasinin sonucudur. Kiiresel i1sinmaya neden olan pek cok
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farkli gaz bulunmaktadir. Karbon dioksit, metan ve azot oksit sera etkisine yol acarak
kiiresel Isinmaya neden olmaktadir. Fosil yakitlarin kullanimini ve karbon emisyonlarini
azaltmak igin Eser Yesil Binasi kullandigi elektrigin bir kismini riizgar ve giines gibi

yenilenebilir enerji kaynaklarindan karsilamaktadir [78].

Solar Termal Sicak Su:

Catidaki 4 adet glines kolektoriinden sicak su saglanmaktadir [78].
Fotovoltaik (PV) Paneller:

Gunes panelleri glines 1si8indan elektrik Gretirler. Yakit maliyeti olmayip, PV panellerin
calismasi sirasinda guralti ve kirlilik olusmamaktadir. 6,126 kw’lik pik kapasiteli
fotovoltaik solar sistem binanin giliney cephesine yerlestirilmistir [78].

Rizgar Turbini:

Alternatif enerji Uretimi igcin, 1 kw kapasiteli bir rlzgar tiurbini bina ¢atisina

yerlestirilmistir [78].

Sekil 5.10 Fotovoltaik Paneller ve Rizgar Tiirbini [78].

Yenilenebilir Enerji Park:

Proje kapsaminda Eser Yesil Binasi Binasinin yan tarafinda belediyeye ait bir alan
bulunmakta idi. Eser Holding olarak, yesil enerjiyi cocuklara, genclere anlatabilmek
amaciyla bu alan yenilenebilir enerji parki haline getirildi. Rlizgar enerjisi, giines enerjisi
sistemleri kuruldu. Hatta bir hidroelektrik santralinin nasil calistigini gostermek
amaciyla kiiclik bir hidroelektrik Gretim tnitesi de yer almaktadir.
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3. Eser Yesil Binasi Enerji Verimli Sistemler;

Enerji verimliligini maksimize etmek icin, proje ekibi enerji verimliliginin temellerine
odaklanmistir: Yiksek dereceli yahtim, yiksek verimlilikli aydinlatma sistemi ve

sizdirmaz bina ¢evre kaplamasi [78].
Sizdirmaz Bina Cevre Kaplamasi:

iyi yalitilmis, sizdirmaz bina cevre kaplamasi milkemmel bir yapi performansinin én
kosuludur. Bu nedenle, bina kaplamasi ¢atida 120 mm kalinlikta, agiktaki duvarlarda 80

mm kalinlikta dogal tas ylnu ile st dizeyde yalitilmistir [78].
Yiiksek Verimli Camlar:

Cam segimi, 151k gegirgenligini, giines isisinin i¢ mekanlara ne kadar girdigini ve isi
kaybinin ne derece 6nlendigini etkilemektedir. Bu nedenle, yiiksek verimli (ic camh ve

kismi yansitma 6zelligi olan isicamlar segilmigtir [78].
Yiksek Verimli Aydinlatma Sistemi:

Ofis Binasi; Calisma Odalari, Genel Ofis Alanlari, Toplanti Odalari, Koridorlar, Kafeterya,
Yemek Salonu, Konferans Salonu, Asansér Onleri, WC’ler, Asansdr Kenari Merdivenler,
Yangin Merdivenleri, Teknik Hacimler, Otopark, Acil Durum Y&nlendirme Armaturleri
olarak tiplere ayrilmis ve mimari yaklasim ile kullanim ihtiyaglarina gére 6zel ¢éziimler
Uretilmistir. Calisanlara konforlu ve gorsel olarak ilgi ¢ekici bir ortam saglayabilmek igin,
ylksek kaliteli ve enerji verimli bir aydinlatma sistemi kurulmustur. Masa Ustlerinde en
optimum aydinlatma seviyesi olan 500 liiks aydinlatma ¢6zimi yapilmis ve aydinlatma
otomasyonuyla gin boyu devamliligi saglanmigtir. Tim ampul ve aparatlar enerji
verimli olup aydinlatma araclarinin tirleri yiksek verimli olarak secilmistir. Ayrica, asiri
enerji kullanimini dnlemek igin, giin i1s1gina ve harekete duyarl sensorlar kullaniimistir.
Mesai saatleri, 6gle yemegi arasi ve mesai yapilmasi durumlarina goére farkli otomasyon

senaryolari kurgulanmistir [78].
Maksimum Dogal Aydinlatma:

Aydinlatma yuklerini minimize etmek ve konforlu bir ¢alisma ortami saglamak igin
aydinlatma stratejileri gelistirilmistir. Dogal aydinlatma, calisanlarin

konsantrasyonunun artmasina ve daha saglikli bir atmosfer saglanmasina yardimci
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olmaktadir. Bina ylizey alaninin % 44’Gn{ pencereler olusturmakta olup, ofis alanlarinin
%98'i direk dis alan manzarasina sahiptir. Boylece, disariyla olan etkilesimin artmasiyla

calisanlarimiza daha saglikh, mutlu ve verimli bir calisma ortami saglanmistir [78].
Guinisigi Bacalari:

Gunes 15181 gbz yorgunlugunu azaltip, Uretkenligi arttirdigi ve elektrik gereksinimini
azalttigl icin binanin 4. katina 40 cm c¢apli 3 adet glnisigl bacasi yerlestirilmistir.

Gunisigl bacalari optik yollarla, disaridaki glines i1s1gin1 ic mekanlara aktarmaktadir [78].

s
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Sekil 5.11 Eser Yesil Binasi Cati Gorlintisi [78].
Cati Kaplamasi:

Tum cati kaplamasi secilirken, yazin glines i1sigini yansitmasi, binanin sogutulmasi igin
kullanilan enerji miktarinin azaltilmasi saglanmis ayni zamanda beton ve asfaltin ¢cok
kullanildig1 alanlardaki terleme ve buharlasma eksikliginden kaynaklanan "isi adasi

Etkisi”nin azaltilmasi hedeflenmistir [78].

4. Eser Yesil Binasi Su Yonetim Sistemleri;

Su yenilenebilir ama kisitli bir kaynak olup, pek ¢ok yerde yillik ve mevsimsel olarak ¢ok
cesitlilik gosteren yagis miktarina bagimlidir. Suyu isitmak, aritmak ve pompalamak igin
bliyik miktarda enerji harcanilmakta, dolayisiyla enerji kullanimi ve su kullanimi

arasinda iliski icerisinde bulunmaktadir. Eser Yesil Binasi'nda toplam su tiketimini
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azaltmak icin, "azaltma, vyeniden kullanma, geri donlstlirme" stratejisi

uygulanmaktadir [78].
Gri Su Aritma Sistemi:

Gri su, lavabolardan, duslardan ve bulasik makinelerinden ¢ikan ve daha az kirlilik
iceren sudur. Dogrudan tuvaletlerden olusan atik su ise daha kirli olup, siyah su olarak
adlandiriimaktadir. Gri suyun oOzellikle evsel olarak yeniden kullanimi, diger su
kaynaklarina olan talebi ve kanalizasyon sistemlerine olan yiki{ azaltmaktadir. Gri su
kullanimi bolgesel su yollari agisindan da oldukca yararhdir. Biylk olcekli bir ofis
binasinda, giin icinde lavabolardan c¢ikan sular bircok tuvaletin sifonunu karsilamaya
onemli oranda yetecek olglidedir. Bu nedenle, Eser Yesil Binasi'na bir gri su aritma
sistemi yerlestirilmistir. Lavabolardan toplanan sular 4 asamali bir sistemden gegerler.
Bu asamalar: On filtreleme, biyolojik aritim, tortudan aritma ve UV dezenfeksiyonudur.
Geri donustlrilmis olan su daha sonra tuvalet sifonlarina gonderilmektedir. Sonug

olarak, ayni su binada iki kez kullanilmis olmaktadir [78].

Sekil 5.12 Gri Su Aritma Sistemi [78].

Su Tasarruflu Armatiirler:

Bina icinde en vyuksek su kullanimi sifonlardan kaynaklanmaktadir. Su tasarrufu

saglayabilmek igin, binada cift sifonlu tuvaletler tercih edilmistir. Kismi kullanimda 0,8
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galon, tamamen kullanildiginda ise 1,6 galon su salinmaktadir. Susuz pisuarlar

digerleriyle karsilastirildiginda pisuar basina yillik 150 ton su tasarrufu saglanmaktadir.

Uzun vadede, ultra dislk sifon ve susuz pisuarlarin yaygin bir sekilde benimsenmesi,
su talebinin ve atik su Uretiminin azalmasini, gelecekte kentsel altyapi gelistirme

maliyetlerinin diismesini saglayacaktir [78].
Peyzaj Plani:

Bitkilerin ve sulama sistemlerinin estetik ama etkili bir sekilde kullaniimasiyla peyzaj
plani su tasarruflu bir bicimde hazirlanmistir. Bahgeye ekilen tiim bitkiler, yerel iklime

uygun ve en az su tiketenler arasindan secilmistir. Bu sekilde, sulama icin gerekli su

miktarlari da asagi ¢ekilmistir [78].

Sekil 5.13 Peyzaj Dizelemesi [78].

- Yagmur Suyu Toplama ve Bahge
Sulama Sistemi:

Yagmur suyu mikemmel bir birincil, tamamlayici ya da alternatif su kaynagidir. Bu
nedenle, tum bilesenleriyle, toplama / depolama tanki, vanalar ve pompalarla, yagmur
suyu toplama sistemi olusturulmustur. Bina alanina ve catiya diisen her yagmur
damlasi yagmur suyu depolama tankinda toplanip daha sonra bahgedeki bitkilerin
sulanmasi icin damla sulama sisteminde kullaniimaktadir. Yagmur suyunu toplamanin

bircok avantaji bulunmaktadir. Bunlar, kentsel ve iyi suyun tasarrufu, maliyetinin az
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olmasi, agirlik besleme sistemiyle enerji tasarrufu, distk tuz oraniyla bitkiler icin yararh

olmasi ile sel ve erozyonu azaltmasi olarak siralanabilir [78]

5. Eser Yesil Binasi Atik Yonetimi;

Yeni malzemelere olan talebin ve yapi malzemelerinin Uretimi, nakliyesi, islenmesi,
kurulumu ve bertaraf edilmesiyle olusan cevresel etkilerin azaltilmasi icin binamizda
asagidaki aktiviteler vyiritilmektedir: insaat sirasinda ortaya cikan atiklarin ve
yikintilarin, tekrar kullanimi veya geri déniisimiini saglanmak amaciyla "insaat Atik
Yonetim Plani" hazirlanmistir. Her kata kagit, plastik ve cam atiklarinin toplanmasi igin

geri donidstm kutulari konulmustur [78].

Sekil 5.14 Geri Donlisim Kutulari [78].

5.3.3.2 Eser Yesil Binasi LEED Sertifikasyon Sistemi

Binada yapilan ¢alismalar ve enerji modellemesi sayesinde LEED tarafindan belirlenen
konu bagliklarina gore asagidaki gosterilen puanlar alinmistir (Cizelge 5.6). Cizelgede
gosterilen tim bu galismalarin sonucunda elde edilen puan ile LEED’in en (st seviyesi

olan LEED PLATIN madalya kazanilmistir.
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Cizelge 5.7 LEED igin Yapilan Calismalar [76].

LEED KONU BASLIGI

LEEDiIN BEKLENTISi

BiZiM YAPTIKLARIMIZ

insaat esnasinda gevre
koruma agisindan
gerekli dnlemlerin
alinmasi

Atik yonetim plani, erozyon
kontrol plani vb planlarin
yapilmasi

Atik yoneyim plani,
erozyon kontrol plani, hava
kalitesi planlari yapildi.

Su kullaniminin
azaltiimasi

EPA standartlarina oranla
en az %10 lik su tasarrufu
saglanmali

Projemizde kullanim suyu
%58.55 oraninda
azaltilmistir.

Temel isletmeye alma

En azindan HVAC,
Otomasyon, Aydinlatma,
Sicak su ve yenilenebilir
enerji sistemlerinin
isletmeye alinmasi
saglanmali

Kapsamli bir isletmeye
alma calismasi yapildi ve
sistem el kitabi hazirlandi.

Minimum eneriji
performansi

Normal bir binaya gére en
azindan %10 luk bir enerji
harcamasinda azaltma
yapilmali

Projemizde eneriji
harcamasi normal binaya
gore %38,96 olarak
hesaplandi.

Temel Sogutucu
akigkan yonetimi

CFCigeren akigkanlarin
kullanimi engellenmeli

Bu tur akigkanlar
kullaniimadi.

Geri donisimli
atiklarin kontroli

Atik miktarinin azaltilmasi
saglanmal

Atik yonetim plani verildi.

ic Hava kalitesini belirli
bir diizeyde tutma

Ashrea standardina gére
belirlenen miktarin %30
Ustiinde temiz hava
saglanmali

Gereken temiz hava
miktarlari saglandi.

Cevresel acidan sigara
dumani kontroli

Bina icerisinde ve
havalandirmalara en az 8
metre mesafede sigara
icilmesinin yasaklanmasi

TUm bina yerlesim
alaninda sigara icilmesi
yasaklanmistir.

Uygun arazi se¢imi (1)

Cevreye az zarar verilmesi

Cevreye olumsuz etki
yapmayan bir alan oldugu
kanitlandi.

Gelisim yogunlugu (5)

750m gevresinde en az 10
sosyal tesis (banka, okul,
siipermarket, eczane,
kGtGphane gibi) bulunmal

Harita ve fotograflarla 15
tesis gosterildi.

Kirli topragin geri
kazanimi (1)

insaat alaninin kirli toprak
ihtiva etmesi ve bunun
temizligin saglanmasi

Yapilabilecek bir sey yok.

123




Cizelge 5.7 (devami)

Toplu tasim imkanlari

(6)

Bireysel arag kullanimini
azaltmak igin ylirime
mesafesinde otobs
duraklarinin olmali

2 otobis hattinin duraklari
ve otobUs saatlerini
gosteren liste gonderildi.

Bisiklet park yeri ve
soyunma odasi, duslar

(1)

Toplam personelim %5 icin
glvenli bisiklet park yeri
olmali ve %0.5 i igin
soyunma odasi ve duslar
bulunmal

Toplam calisanlarin %6.25
ine karsilik gelecek bigcimde
bisiklet park yeri yapildi.
Dus alanlari ise toplam
calisanlarin %6.12 sine
karsilik gelmektedir.

Disik emisyon degerli
arac kullanimi (3)

Toplam park kapasitesinin
%5 i oraninda park yeri bu
tur araclara ayrilmali

Bu tiir araglara ayrilan park
yeri toplam park
kapasitesinin %8,16 sidir.

Ortak araglar icin
Otopark kapasitesi (2)

Toplam park kapasitesinin
%5 i ortak kullanilan
araclara veya servislere
ayrilmal

Bu tlr araglara ayrilan park
yeri toplam park
kapasitesinin %6,12 sidir.

En az gevresel tahribat

(1)

insaat arazisinin(bina taban
alani hari¢) %50 si veya
toplam alanin (taban dahil)
%20 si (hangisi blylikse)
yesillendirilmelidir.

Gereken hesaplar
yapilarak, toplam alanin
%51.8 i yesillendirildi.
Projelerde gosterildi.

Agik alanlarin
arttirilmasi ve gevre
kirliliginin 6nlenmesi

(1)

Bitkilendirilmis agik alan
miktari ingaat alaninin en az
%20 sine esit olmall

TUm proje alaninin %31 i
yesillendirildi ve projede
gosterildi.

Yagmur suyu
onlemleri (1)

Yagmur suyunun sebekeye
yuki azaltiimali

1, 2 yil ve 24 saatlik taskin
verileri karsilastirmasi
yapildi.

Yagmur suyunun
kontrol altina alinmasi

(1)

Yagmur suyunun igindeki
kirlilik orani kontrol
edilmeli ve gevreye etkisi
azaltilmali

Stromwater management
Plan verildi. Projemizile
toprak kaybinin %100
engellendigi kanitlandi.

Cati disinda 1s1 adasi
efektinin azaltilmasi

(1)

Kapali park yerleri en az
%50 oraninda yer altinda
olacak ve Ustleri
bitkilendirilmeli.

Toplam park alanimizin
%94 U yer altinda yapildi.
Blyuk kisim yesillendirildi.

Catida 1s1 adasi
efektinin azaltiimasi

(1)

SRI degeri dusiik egimde
Min78 yiksek egimde min
28 olmali ve toplamda SRl
degeri %75 den fazla olmali

Binamiz gatisi igin
kullanilan malzemenin
toplam SRI degeri %94
olarak hesaplandi.
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Cizelge 5.7 (devami)

Isik kirliligine yol
acmamak (1)

Saat 23:00 ile 05:00 arasi
iceri aydinlatmalar %50
azaltilmali disari 151k gikigi
%10 dan fazla olmamal
ve dis aydinlatma ASHREA
standardina gore olmali

Tim i¢ aydinlatmalar otomatik
kontrolli olarak yapildi. Dig
aydinlatma yapilmadi gereken
planlar sunuldu.

Peyzaj sulamada su
kullaniminin
verimliligi (2)

Sulamada sebeke
suyunun kullanimi %50
azaltilmasi durumunda 2
puan tamamen
kullanilmamasi
durumunda 4 puan

Sadece toplanan yagmur suyu
ile sulama yapildigi ve segilen
bitkilerin su ihtiyaclarina gore
yapilan hesaplar gonderildi.

Gelismis Atik su
Sistemleri (2)

Klozet ve pisuarlarda
tiketilen sebeke suyu
%50 azaltilmali

Cift basmali rezervuar, susuz
pisuar, gri su sistemi ve
yagmur suyu toplama sistemi
vasitasiyla sebeke suyu
kanalizasyona verilmedigine
dair hesaplar yapildi ve
gonderildi.

Kullanilan suyun
normal
binalardakine oranla
en az %20
azaltiimasi (4)

%30 azaltma 2 puan, %35
azaltma 3 puan, % 40
azaltma 4 puan alacaktir

Binamiz yapilan ¢alismalara
gore normal bir binaya gore
%58.55 daha az su
tiketmektedir.

Optimum enerji
performansi benzer
bina kiyaslamasina
gore en az %10 daha
verimli olmalidir (14)

(5)

%12 ise 1 puan, %14 ise 2
puan %16 ise 3 puan

....... %48 ise 19 puan
verilecektir.

Binamizda yaptirilan eneriji
modellemesine gore (baz bina
ASHREA standartlarindadir)
%38.96 daha verimli gikmistir.

Yenilenebilir enerji
kullanimi (1) (6)

%1 ise 1 puan, %3 ise 2
puan, %5 ise 3 pua,%13
ise 7 puan verilecektir.

Binamizda toplam enerji
harcamasinin %2.18 i
yenilenebilir kaynaklardan
karsilanmaktadir.

Ek Sistemsel
Devreye alma
islemleri (2)

Projedeki enerji
sistemlerinin uygunlugu
kontrol edilmeli ve
uzmanlar tarafindan
devreye alinmal

isletmeye alma konusunda
uzman bir firma ile anlasildi,
sistem el kitabi hazirlandi,
gonderildi.
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Cizelge 5.7 (devami)

Ozon Tabakasina
Zarar vermeme (2)

Uygun sogutucu sivilar
secilmeli

LCGWP+LCODP < 100
olmali

Projede kullanilan sogutucu
sivilarin etkisi 81,81 olarak
hesaplandi ve gonderildi.

Olciim ve dogrulama
sistemi (2)

IPMVP kurallarina uygun
Ol¢lim ve dogrulama plani
yapilmali

istenilen bicimde bir él¢im
ve dogrulama plani
gonderildi.

Yesil Enerji Satin alimi

(2)

Yesil enerji santrallerinin
desteklenmesi

Binanin enerjisi Ayen
Enerjiden satin alinmakta
kendileri %100 yenilenebilir
enerji tretimi
yapmaktadirlar.

Eski Yapl
Malzemelerinin
tekrar kullanimi (3)

insaat alaninda yikilan bir
yer varsa veya ¢ikmig
insaat malzemelerinin
tekrar kullanimi saglanmal

Eski kullanilmig i¢
mekan yapisal
malzemelerinin
tekrar kullanimi (1)

ic duvar, kapi pencere gibi

insaat Atik Ydnetimi
(2)

Agirlik agisindan ¢ope
giden atiklari %50
azaltilmasi 1 puan, %75
azaltilmasi 2 puan

insaat asamasinda
uygulanan insaat atik
yonetim plani sayesinde
olusan atiklarin %88 i geri
doénisimde degerlendirildi.

Genel anlamda
esyalarin yeniden
kullanimi (2)

Biiro ve mobilya
malzemelerinin %5i tekrar
kullanimdan gelmesi 1
puan, %10 ise 2 puan

Projemizde yeniden
kullanilan malzeme orani
%11.09 olmustur. Bu amacla
masa, sandalye ve dolaplarin
faturalari gonderildi.

Geri dontsiimle imal
edilmis malzeme
kullanimi (2)

Toplam malzeme
bitgesinin %10 oraninda
geri donusturilmis
malzeme kullanimi varsa 1
puan, %20 ise 2 puan

insaatimizda kullanilan
malzeme bitgesinin %20.8 i
nin geri donlsimden elde
edildigi gosterildi.

126




Cizelge 5.7 (devami)

Yerel Malzeme
kullanimi (2)

Yerel malzeme kullanimi tesvik
edilmeli toplam insaat
malzemelerinin en az %20 si 800
km den daha yakin mesafeden
getirilmeli (2 puan) %10 ise 1 puan

Toplam insaat
malzemeleri
bltcesinin %43.53 {
800 lik bir alandan
getirildi.

Hizla yenilenen
malzemelerin
kullanimi (1)

Tikenir kaynaklarin korunmasi

Sertifikali kereste
kullanimi (1)

Ahsap Uretiminin kontrol altinda
tutulmasi ormanlarin
korunabilmesi

Taze hava giris
miktarinin kontroli

(1)

CO2 orani %15 seviyesine
ulastiginda temiz hava otomatik
olarak beslenmeli

iceriden CO2 dl¢limii
yapilmakta sensorlar
yerlestirildi.

Arttirilmis
havalandirma (1)

ASHREA Standardina gére %30
daha fazla havalandirma saglanmali

Saglandi.

insaat esnasinda i¢
hava kalitesi plani (1)

insaat aktiviteleri esnasinda
calisanlarin etkilenmemesi

ic Hava Kalitesi Plani
gonderildi.

Tasinma Oncesi i¢
hava kalitesi plani (1)

Hava kirleticilerin bina sakinlerine
etkisi azaltilmali 1067 m3/m2 taze
hava ile temizleme yapilmali.

ic Hava Kalitesi Plani
gonderildi.

Disik ugucu organik
bilesen iceren
yapistirici, macun,
kullanimi (1)

Bina sakinlerini ve insaat
asamasinda c¢alisanlarin sagliklar
korunmali VOC degeri < SCAQMD
de verilen deger

VOC limitleri uygun
malzemeler secildi

Disik ugucu organik
bilesen iceren boya
ve kaplama kullanimi

(1)

Bina sakinlerini ve insaat
asamasinda calisanlarin sagliklar
korunmali VOC degeri < 250 gr/L
olmali

VOC limitleri uygun
malzemeler segildi

Dusik ugucu organik
bilesen iceren hali ve
yer kaplama
kullanimi (1)

Toplam kaplama alaninin %25 i
sertifikali hali olmali

Hali ve yapistiricisi
uygun segcildi.

Dislk ugucu organik
bilesen igeren tahta
ve fiber kullanimi (1)

Tahta ve MDF plywoodlarda
Ureaformaldehit olmamal
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Cizelge 5.7 (devami)

Bina iginde kullanilan
kimyasallarin ve
kirletici unsurlarin
saglk agisindan
kontrolii (1)

En az 3 m boyunda kalici
paspas sistemi olmali, zararli
kimyasallarin oldugu
mekanlar negatif basincla
egzoz edilmeli, fitreler 7
secilmeli, tehlikeli atiklar
kontrol altina alinmal

Girise uygun paspas
yerlestirildi. Kimyasal
atik gikaran odalar
ayrildi. Havalandirmaya
uygun fitreler
yerlestirildi.

Aydinlatma
sistemlerinin kontrol
edilebilir bicimde
belirlenmesi (1)

Sakinlerin en az %90 1|
aydinlatmayi kendi isteklerine
gore ayarlayabilmeli

Binamizda uygulanan
aydinlatma kontrol
sistemi planlarla
belirtildi. %100
ayarlanabilir oldugu
gosterildi.

Isil konfor
sistemlerinin kontrol
edilebilir bicimde
belirlenmesi (1)

Bina sakinlerinin %50 sinin
termal konfor sistemini kendi
ihtiyaclarina gore kontrol
edebilmesi

Tasarim Sicaklik
Konforu(1)

Genel anlamda sicaklik
kontrollnin saglanmasi

Yaz ve kig aylarina gére
genel sicaklik kontroli
yapilmaktadir.

Sicaklik konforunun
dogrulanmasi(1)

Zaman iginde bina
sakinlerinin konusu test
etmesi saglanmall

Bir anket hazirlandi.

Ofislerde uygun giin
15181 kullanimi (1)

Devamli kullanilan mekanlarin
enaz %75 i gin 15181 almah

Projemizde bu oran
%77.96 olarak
hesaplandi ve gonderildi.

Ofislerde uygun
manzara goris aciklig

(1)

Bina sakinlerinin %901
oturduklari yerden disariyi
gorebilmeli

Direk olarak manzara
goren ofislerin orani %99
olarak hesaplandi ve
gonderildi.

Atik su oraninin
sisteme etkisinin
azaltilmasi (1)

Atik sularin %100 oraninda
azaltilmasi ekstra performans

Projemizde kanalizasyon
sistemine verilen
kullanim suyu %100
azaltilmistir.

Kullanim suyunun
azaltilmasi (1)

Leed’e gore en az %20 lik
azaltma gereklidir. %40 a
kadar puan verilmektedir.
Ustiinde yapilan iyilestirme
ekstra performansa
girmektedir.

Projemizde kullanim
suyu %58.55
azaltilmistir.
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Cizelge 5.7 (devami)

Yakin Bolgede

L anlamd Proje disinda bir kirli Yandaki parkta bulunan komir
gfev.re.se anlamda topragin deposu kaldirilarak toprakta
kirli bir alanin . . o el
. ) temizlenmesinin olusturdugu kirlilik giderildi.

diizenlenmesi (1) o
saglamasi

Ef't'm programlar, Leed, yesil bina, eneriji Girise interaktif bir kiosk

(1) verimligi gibi konularda yerlestirildi. Tanitim amagh
tanitici egitici faaliyetler cesitli gruplara turlar diizenlendi.
diizenlenmesi El kitaplari dagitildi. Web

sayfasinda duyuruldu. Cevre
konusunda boyama kitaplari

hazirlandi.

BoI;g,eseI leri Leed acisindan %30 Projemizde kullanilan yerli
malzemelerin olmasi yeterli olan yerli malzeme orani %45.53 oldu ve
kullaniminda ekstra . . .

malzeme kullanimi yuksek performans sergilendi
performans (1)

arttirmak
Leed AP personel Proje ekibi icinde Leed Berkay Somali
(1)

AP personele yer

verilmesi

Cizelge 5.8 Eser Yesil Binasi LEED Sertifikasi icin Alinan Toplam Puan [78].

KONU BASLIGI TOPLAM PUAN | ALINAN PUAN
SURDURULEBILIR ARAZI 26 25
SU VERIMLILIGI 10 10
ENERJI VE ATMOSFER 35 24
MALZEME VE KAYNAKLAR 14 8
iC HAVA KALITESI 15 13
TASARIMDA YENILIK 6 6
BOLGESEL ONCELIK 4 4
TOPLAM 110 90

Yasanilan bu slire¢ bina proje yodnetiminde ©6nemli bazi konularin yasanarak
ogrenilmesini saglamistir. insaat islerinin degisik muhendislik disiplinleri ile birlikte

bltilnlesik bir proje yonetimi biciminde distnilmesi nihai Grlin bigimlendirmektedir.
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insaat islerine baslamadan nihai Griin icin istenilen 6zelliklerin ortaya konmasi, tiim
disiplinler tarafindan yapilmasi gereken islerin belirlenmesi 6nemli bir adimdir. Ancak
bu asamada gevre, strdurilebilirlik ve enerji verimligi konularinin giindeme gelmesi ve
degerlendirilmesi ile yliksek verimli ve cevre ile barisik binalarin insa edilmesi mimkin

olabilmektedir.
5.3.3.3 Organizasyon Yapisi

Turk Miihendisligi ile bir Tlrk firmasi tarafindan gerceklestirilen Eser Yesil Binasi, su ve
enerji tasarrufunun saglanmasi, cevre kirliliginin 6nlenmesi amaciyla Ankara’da bir ilk
olarak yiiksek performanslh yesil bina modeli ile optimum sekilde tasarlanmis ve insa

edilmistir.

Diger bina tasarimlarindan oldukca farkl olan yesil bina tasarim siirecinde; insaat,
elektrik ve makine mihendisleri ile mimarlar bir araya gelerek ‘bitinlesik bina proje

tasarimi ve uygulamasi’ gerceklestirilmistir.

Proje Organizasyonunu olusturan gruplar semada belirtildigi gibidir.

GenelMudur
l Merkezi
- ) Yéneti
GenelMadur Kalite, GevrelisSaghg | _ _ _ __ __ onetim
Yardimeisi (Insaat) ve GiivenligiMudiiri :
1
1
1
1
. N Proje mikellefleri 1
Proje Koordinatdril (mekanik-elektirik-statik- :
mimari-peyzaj) 1
Entegre proje yonetim takimi 1
EnerjiVerimliigi Leed 1
Danismant eed Danismani :
1
1
1
1
i
1
'l Santiye Sefi Yapi Denetim Firmasi :
1 1
1 | :
v v ¥ v v '
1 1
. . " 1 " N o 1
Elektrik Mh. On Muhasebe ve Makine Miih 1 Topograf ince Isler Teknikeri Ka"llte,C‘?vre,IsSagllglve -1
(Merkezden) Ambar Elemani (Merkezden) 1 GiivenligiSorumlusu santiye
1
I Yénetimi
i v
1
1
1 Gec.e. <—1 Formen Giindlz Bekgisi
\ Bekcisi
1
1
! v
YRR D Taseron firmalar

Sekil 5.15 Eser Yesil Binasi Organizasyon Semasi [76].
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5.3.3.4 Projede Kullanilan Yontem ve Teknikler

Entegre Proje YoOnetim Takimi projede kullanilacak taseronlar ve malzemeler
konusunda detayh g¢alismalar yaparak bir karar vermek igin ¢alismistir. Bu amagla
asagidaki gereksinimler konusunda tim tedarikgiler uyarilmis ve satinalmadan 6nce
dokimanlarin tamamlanmasi saglanmistir (Cizelge 5.8). Ayrica taseronlarin segimi
konusunda firma talimat ve uygulamalari yani sira 6zellikle konu hakkinda bilgi sahibi

ve dokiimantasyon saglayabilecek firmalara yonelmesi saglanmistir [76].

Cizelge 5.9 Eser Holding Satin Alma Politikasi [76].

Dokiiman adi Uygun Uygun Degil Not
Document Name Available | Not Available Notes
Malzeme sertifikasi

Material Certificate

Malzeme Giivenlik Bilgi Formu

Material Safety Data Sheet (MSDS)

Teknik Bilgi Formu

Technical Data Sheet (TDS)

CE Belgesi

CE declaration

TSE Sartlarina Uygunluk Belgesi

Decleration for comformity to TSE Standards

Uluslarasi Standardlara Uygunluk Belgesi
International Standarts complience certificate
Uygunluk Belgesi

Complience Certificate

Uriin Enerji Sertifikasi

Energy Performance Certificate

Uriin Testleri

Testing Documents

*Spesifik Enerji Degeri

Spesific Energy Consumption

Malzeme yada sistemin Karbon Ayak izi

Carbon footprint of the product or material

Enerji Verimliligi Belgesi

Energy efficiency

Karbon salinimi hesaplari

Carbon Pollution amounts

Malzeme, hammmade veya sistemin mensei

Origin of material, resources or system

Malzeme, hammmade veya sistemin imal yeri

Place of manufacturing of material, resources or system
Malzemenin dogal olduguna dair belgeler

Documents supports the material is natural
Malzemenin geri doniisiim ile Uretildigine dair belgeler
Documents supports the material is made by recycled
Malzemenin geri déniisimiiniin olduguna dair belgeler
Documents supports the material will be recycled
**UO0B, zehirli, yanici gaz, hijyenik olmayan kimyasallar
icermedigini gosteren belgeler

Documents supports the material has no VOC, toxic,
flammabl or non-hijgenic chemicals

Omiir boyu maliyet hesabi

Life time cost calculation
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5.3.3.5 Proje ile Etkilesim igerisinde Olan Kisi ve Kuruluglar

Proje sliresince, proje katilimcilari ve bunlarin disinda asagidaki kuruluslar proje ile

etkilesim halinde olmusgtur [76].

Cizelge 5.10 Eser Yesil Binasi Proje Katilimcilari [78].

BAHRI TURKMEN MUHENDISLIK MUSAVIRLIK LTD. MEKANIK TESISAT PROJE YAPIMI

STI.
PROF. DR. HALUK PAMIR MiMARI PROJE YAPIMI
K MUHENDISLIK MUSAVIRILIK LTD. STi. ELEKTRIK PROJE YAPIMI

KEMAL TURKASLAN MUHENDISLIK MiM. MUS.
PLAN. TIiC. LTD. STi.

VISTA KENTSEL TASARIM, PEYZAJ MiMARLIGI LTD.
STI.

EDSM ENERJi DENETIM DANISMANLIK SERVIS VE
MUHENDISLIK LTD. STi.

STATIK PROJE YAPIMI

PEYZAJ PROJE YAPIMI

YESIL BINA DANISMANI

ALTENSIS INSAAT ENERJI SAN. VE TiC. LTD. STI. LEED BASVURU SURECI DANISMANLIGI
PROF. DR. BiROL KILKIS ENERJiI VERIMLILIGI DANISMANI

DR. iBRAHIM CAKMANUS ENERJI VERIMLILIGI DANISMANI

1. Ankara Bulylksehir Belediyesi,

N

. Cankaya Belediyesi,

3. Cevre de yasayan kisiler, kurumlar,

4. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi,

5. Cevre ve Orman Bakanligi,

6. Bayindirhk Bakanhgi,

7. izoder,

8. Cevre Dostu Yesil Binalar Dernegi (Cedbik)
9. insaat Mihendisleri Odasi (iIMO)
10.Makine Miihendisleri Odasi (MMO)

11.Turkiye Teknik Elemanlar Vakfi (Titev)

132



Eser blinyesinde Proje Koordinasyonu Eser Proje ve Mihendislik A.S. tarafindan
ylritulirken, Genel Miteahhitlik Eser Taahhiit ve Sanayi A.S. tarafindan

gerceklestirilmistir [76].

5.3.3.6 Projeyi Etkileyen Cevre Faktorleri ve Belirsizlikler

Eser Yesil Binasl su ve enerji tasarrufunun saglanmasi ve gevre kirliliginin énlenmesi
amaciyla Ankara’da bir ilk olarak ylksek performansh yesil bina en optimum sekilde
tasarlanmis ve insa edilmistir. Malzemelerin tedarik sireleri, otomasyon sisteminden
kaynaklanan zorluklar, enerji verimliligi sistemlerinin insaa asamalarinin uzamasi gibi
faktorler projeyi etkilemistir. Bazi 6nemli enerji verimliligi sistemlerinin (Kojen, buz
tanki, abs chiller) proje gereksinimini karsilamak agisindan 06zel Uretim olmasi
gerekmistir. Bu konuda Tirk Gretici firma bulunamamasi sonucu disaridan bu cihazlarin
siparis verilmesi ve sifirdan Urettirilmesi gerekmistir. Bu durum da tedarik siresini
etkilemistir. Sistemin oldukca karmasik olmasindan dolayr otomasyon senaryolarinin
diizgiin calismasini saglamak tahmin edildiginden uzun sirerek sirecin uzamasina yol

acmistir [76].

5.3.3.7 Leed Sonucunda Elde Edilen Kazanglar- Kayiplar

Proje biinyesinde kullanilan sistemler, ilk yatirim maliyetini %8 arttirmistir. Buna karsin
binanin cephelerinin iyilestirilmesi, 1si geri kazanim sistemleri, yenilenebilir enerji
teknolojileri, birlesik 1s1 gli¢ ve verimli HVAC sistemleri kullanimi, bunlarin otomasyon
sistemleri ile verimli bicimde calismalari fosil yakit tiketimini, CO2 emisyonlarini ve
émir boyu maliyetlerini yaklasik %30 diisiirmiistiir. Ozetle Eser Yesil Binasi ile daha az
su ve enerji kullanilarak cevreye, insan sagligina ve ekonomiye buytk katkida

bulunulmustur [76].

Asagidaki malzeme ve calismalar LEED ic¢in yapilmasi gereken isler olarak karsimiza
ctkmistir. Bu islerin toplam maliyetinin bina maliyetine oranlanmasi ile %8 lik maliyet

artisi bulunmustur [76].
e Arazi Ustl disen yagmur suyu toplama sistemi

e Grisudonisim sistemi
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Yalitimin %30 arttirilmasi

Gunes pilleri (10 kwh)

Gunes enerjili su 1sitma sistemi

LEED Sertifikasi igin gereken harcamalar
Otomasyon sistemi

Aydinlatma otomasyonu

VAV boxlar (8 adet) ve CO, (8 adet) sensorleri
UV lambalar (8 adet)

G7 ek filtreler

GUn 15181 bacalari 3 adet

Rlzgar regiilatorleri 2 adet

12 adet kuyu agma maliyeti

Isi pompasi ve borulama slipervizorliik ve termostat sistemleri
50 kwA kojenarasyon Unitesi

Enerji verimlilgi danismanlik Gicreti

LEED danismanlik, commisioning, enerji modellemesi, USGBC
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Gizelge 5.11 Proje Sonucu Elde Edilen Kazanglar [76].

Projede kullanim suyu %58.55 oraninda azaltilmistir.

Projede enerji harcamasi normal binaya gore %38,96 daha az olarak
hesaplandi.

Toplam park alanimizin %94 U yer altinda yapildi. Blylk kisim
yesillendirildi.

insaat asamasinda uygulanan insaat atik ydnetim plani sayesinde olusan
atiklarin %88 i geri donisimde degerlendirildi.

Projede yeniden kullanilan malzeme orani %11.09 olmustur. Bu amagla
masa, sandalye ve dolaplarin faturalari gonderildi.

insaatta kullanilan malzeme biitcesinin %20.8 i nin geri déniisiimden
elde edildigi gosterildi.

Toplam insaat malzemeleri bltcesinin %43.53 (i 800 lik bir alandan
getirildi.

Projede kanalizasyon sistemine verilen kullanim suyu %100 azaltiimistir.

Projede kullanilan vyerli malzeme orani %45.53 oldu ve vyiksek
performans sergilendi

Sayin Can Adiloglu LEED Sertifika sistemini tercih etmelerini su sekilde agiklamaktadir:
"LEED sertifikasi almak icin basvurumuzu yaptik. LEED Amerika’ya 6zgi tasarlanmis bir
sertifika sistemi. BREEAM, ilke sartlarina goére biraz daha esnek; kati bir ingiliz
sertifikasyonu uygulamiyorlar. LEED’de ise, bu anlamda bazi konularda sikinti yasadik.
Ornegin, Amerika kosullarina gére belirlenmis bazi standartlarin burada istatistik
verileri yok ama yine de o standart sizden isteniyor. Bunlarin gerektirdigi verilere
ulasmak biraz zor oluyor. Tabi biraz Amerikan etkisiyle de olsa, LEED diinyada daha

yaygin. Biz de bu nedenle LEED sertifikasi istedik."

5.3.3.8 Proje Sozlesmesi ve Sartnameler

Bu projeye 0Ozglin islerde genel insaat isleri sozlesmesinin yani sira bazi Ozel
sartnameler de yazildi. Bunlardan en onemlisi yabancilarin OPR dedigi “Owner’s
Project Requirements” dir (Bakiniz Ek G). Proje igin gereken malzemelerin segimi
sonrasi bu malzemeleri tedarik edebilecek firmalar ile satinalma sozlesmeleri

imzalanmistir. Bazi durumlarda da montaj ve isletme asamasi igin isgilik s6zlesmeleri
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imzalanmistir [77]. Sayin Can Adiloglu; tim taseron ve danisman firmalar ile imzalanan
sozlesmelerin her zaman yaptiklari sozlesmelerden farkh olmadigini sadece uygulama

asamasinda bilgilendirme egitimleri verdiklerini ifade etmektedir [76].
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5.3.4  Eser Yesil Bina Projesinin Yonetim Siireci

Cizelge 5.12 Yesil Bina Proje Yonetim Siireci Modeli.

BASLANGIC SAFHASI

:> °

Proje Entegrasyon Yonetimi
Proje iletisim Yénetimi
Yesil Sert. Slire¢ Yonetimi

PLANLAMA SAFHASI

Proje Entegrasyon Yonetimi
Proje Kapsam Yonetimi
Proje Zaman Yonetimi
Proje Maliyet Yonetimi
Proje Kalite Yonetimi

Proje insan Kayn. Yénetimi
Proje iletisim Yonetimi
Proje Risk Yonetimi

Proje Tedarik Yonetimi
Yesil Sert. Slire¢ Yonetimi

——> CIKTI

UYGULAMA SAFHASI

Proje Entegrasyon Yonetimi
Proje Kalite Yonetimi

Proje insan Kayn. Yonetimi
Proje iletisim Yénetimi
Proje Tedarik Yonetimi
Yesil Sert. Stire¢ Yonetimi

—> CIKTI

IZLEME VE KONTROL SAFHASI

Proje Entegrasyon Yonetimi
Proje Kapsam Yonetimi
Proje Zaman Yonetimi
Proje Maliyet Yonetimi
Proje Kalite Yonetimi

Proje iletisim Yénetimi
Proje Risk Yonetimi

Proje Tedarik Yonetimi
Yesil Sert. Slire¢ Yonetimi

——> CIKTI

KAPANIS SAFHASI

Proje Entegrasyon Yonetimi
Proje Tedarik Yonetimi
Yesil Sert. Surecg Yonetimi

——> CIKTI
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Yesil Bina Yonetim Sireci Modeli referans alinarak Eser Yesil Bina projesinin yonetim

safhalari asagidaki sekilde incelenmistir.

5.3.4.1 Eser Yesil insaat Yénetimi Baslangig Safhasi

Baslangig, yeni bir projenin ortaya ¢ikmasinin formal olarak taninmasi siirecidir. Eser
Yesil Binasinda bitin paydaslar projeye basindan dahil olmustur. Baslangi¢ evresi,

planlamanin daha saglikh sekilde yapilabilmesi icin Gnem tasimaktadir.

- Baslangic Asamasinda Proje Entegrasyon Yonetimi:

Proje Baslatma Belgesinin Gelistirilmesi: Resmi strecler bitin ekibin projeye basindan
dahil edilmesi ile gergeklestirilmistir. OPR “Owners Project Requirements” isimli bir

dokiiman ile proje sonucunda beklentiler alinmistir [76].

- Baslangic Asamasinda Proje iletisim Yonetimi:

Paydaslarin Belirlenmesi: Proje katilimcilari Entegre Proje Yonetim Takimi ile isveren
tarafindan belirlenmistir. Proje Yonetim Takimi haftalik toplantilar vasitasiyla tim ilgili
kisi, kurum ve kuruluslari bilgilendirmistir. ilgili tim paydaslarin toplantilara katilimi
saglanmistir. Haftalik toplantilarda o6zellikle projelerin son durumlari, gereksinimlerin
karsilanma durumu, LEED igin gereken puanlar igin yapilmasi gerekenler, sorumluluklar

konusunda ¢alismalar yapilmistir [76].

- Baslangic Asamasinda Yesil Sertifikasyon Siirec Yonetimi:

Yatirimci ihtiyaglarinin Belirlenmesi: Bu asamada yatirimci ihtiyaglari belirlenmistir.
Eser blinyesinde galisan kisilerin beklentileri ve sektérde bir ilke imza atmak istegi ile
yesil bina sertifikasi alma ihtiyaci dogmustur [76].

Yesil Yapi Sertifikasyon Hedefinin Belirlenmesi: Proje tasarim galismalari esnasinda 6n
bir calisma yapilarak, LEED veya BREEAM konusunda karar verildi. LEED den sertifika

alma hedef olarak belirlendi. Ust ydnetim olarak sektérde bir ilke imza atmak ve dncii
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olmak istegi bu konuda etkili olmustur. Ayrica galisanlarin verimliligini arttiracak olmasi
arti bir nedendir [76].

Sertifikasyon Sistemine Projenin Kaydinin Yapilmasi: LEED danismani firma tarafindan
LEED AP olan bir kisi UNGBC (U.S. Green Building Council) nezninde LEED koordinatorii
olarak atandi ve proje kaydi insaat islerine baslamadan 6nce yapildi [76].

LEED sertifikasyon siireci, LEED Online lzerinden yapilmaktadir. Bu asamada proje igin
atanan bir kisi LEED koordinatéri olarak gereksinimlere goére hazirlanan
dékiimantasyonu internet izerinden LEED in denetimi i¢in sunmaktadir. Oncelikle
onkosullar tamamlanarak sertifika igin basvuru yapilmaktadir. Sertifika almak igin 2
asama belirlenmistir. insaat dncesi ve insaat ile sonrasi. ilk asamada insaat éncesinde
proje Uzerinde planlanan ve LEED tarafindan istenen 0on sartlarin yapildigi
gosterilmelidir. ikinci asamada ise vyapilan calismalar, fotograflar ve belgelere

dayanilarak tarif edilmelidir [76].

5.3.4.2 Eser Yesil insaat Yénetimi Planlama Safhasi

Planlama evresinde, projenin basarisi icin dnem tasiyan kosullar tanimlanir. Planlama,
haberlesme mekanizmalariyla kissilerin projeyi anlamasini saglar ve isin nasil organize
edilecegini, belirlenen hedeflere nasil ulasilacagini gosterir. Ayrica dogru faaliyetlerin,
dogru insanlar ve sorumluluklarla, dogru programa (zaman ve maliyet) gére dogru

standart ve uygulamalar ile gerceklestirilmesini saglar.

- Planlama Asamasinda Proje Entegrasyon Yonetimi

Proje Yonetim Planinin Gelistirilmesi: Proje icin oncelikle bir proje uygulama plani
hazirlanmis, ardindan gerekli goriilen diger planlar (is plani, programi, proje kalite
plani, is saghgi glivenligi ve cevre plani, muayene ve test plani gibi) olusturulmustur.
Ayrica LEED kapsaminda erezyon ve sedimentasyon kontrol plani, i¢ hava kalitesi
kontrol plani, atik yonetimi plani gibi planlarin hazirlanarak uygulanmasi saglandi. Bu

amagla proje yonetimi uzman muhendisler ile gliglendirildi [76].
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Bahse konu planlar projeye 6zgiin ve konunun uzmanlari tarafindan hazirlanan planlar
olup uygulama oncesi LEED ile paylasiimistir. Bu planlar konusunda uzman bir

muhendis tarafindan projeye has olarak gelistirilmistir [76].

- Planlama Asamasinda Proje Kapsam Yo6netimi

Gereksinimlerin Toplanmasi: “Owner’s Project Requirements” (OPR) esaslarina gore
proje icin gereken malzemelerin secimi sonrasi bu malzemeleri tedarik edebilecek
firmalar belirlendi [76].

Kapsamin Tanimlanmasi: Proje ve drilnler ayrintih bir sekilde Owner’s Project
Requirements (OPR)’de ifade edilmektedir [76].

Is Kinhim Yapisi Olusturulmasi: Entegre proje yonetimi siirecinde islerin ayrilmasi ve

degisik tageron firmalar tarafindan yapilmasi saglandi [76].

- Planlama Asamasinda Proje Zaman Y6netimi

Proje Zaman Yonetimi icin, primavera is programi kullanildi [76] (Bakiniz Ek H).

- Planlama Asamasinda Proje Maliyet Yonetimi

Tum asamalarda maliyet hesaplarina ulasim mimkiin olmak ile birlikte sadece yesil
bina maliyetleri konusunda ayrica bir ¢alisma yapilarak mali portre olusturulmustur

[76].
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Gizelge 5.13 Yesil Sistemler Yaklagik Maliyet Tablosu [76].

Yaklasik maliyet
Sistem Firma

1 Arazi Ustii Diisen yagmur suyu toplama sistemi Kendimiz yaptik 2.833
2 Gri SU donlslim sistemi Ertem GEM 31.713
3 Yalitimin %30 arttiriimasi 19.220
4 Glines Pilleri (6,125kwh) FORM Solar 49.192
5 Glnes Enerjili Su Isitma Sistemi ISISAN 5.266
6 Leeds Sertifikasi icin gereken harcamalar Altensis-USGBC 57.660

7/1 [Otomasyon sistemi Shineder 111.633
’ 7/2 |Aydinlatma otomasyonu Shineder 57.225
8 VAV Boxlar (8 adet) Envirotech 15.272
9 UV Lambalar (8 adet) 1.922
10 G7 ek filtreler antral Gizerinde Tahmir| 1.566
11 GUn 15181 bacalar 3 adet Gunigig Aydinlatma S. 4.000
12 Rlzgar Regllatorleri 2 adet FORM Zephyr 13.917
13 5adet kuyu agma maliyeti kendi makinalarimiz 78.322

14/2|lsi Pompasi Borulama Rehau PE-Xa 12.801
1 14/3|lsi Pompasi ISISAN 20.364
15 50 kwA Kojenarasyon Unitesi 153.760
16 Danismanlik Ucreti EDSM 28.830
17 Thermal Depolama (Isitma Sogutma) Akal 13.500
18 Kalorimetreler Shineder 19.220
19 Buz Tanki BAC 53.729
20 Absorbsiyonlu Chiller Unitesi YAZAKI WFC-SC20 62.465

TOPLAM 814.458

- Planlama Asamasinda Proje Kalite Yonetimi

Kalitenin Planlanmasi: Proje kalite plani hazirlandi. Ekte kalite icin hazirlanan ITP
(Incentive Tracking Program- Tesvik Takip Programi) ve LEED kontrol listesini

bulabilirsiniz (Bakiniz Ek 1) [76].

- Planlama Asamasinda Proje insan Kaynaklari Yonetimi

insan Kaynaklari Planinin Gelistirilmesi: Personel secimi, Eser Holding insan Kaynaklari

prosediriine uygun olarak gergeklestirilmistir [76].
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- Planlama Asamasinda Proje iletisim Yonetimi

iletisimin Planlanmasi: iletisimin nasil yapilacagl haftalik toplantilarda tiim gruplara
tariflenmistir. Ayrica ¢evre halkin bilgilendirilmesi ve bilinglendirilmesi agisindan insaat

esnasinda yapilan calismalar komsular ile paylasilmistir [76].

- Planlama Asamasinda Proje Risk Yonetimi

is saghgi ve givenligi ile cevre konusunda riskler ve &énlem kontrol tablolari
gelistirilerek uygulamaya alinmistir. Ekte is Saghg ve Guvenligi Risk tablosunu

bulabilirsiniz (Bakiniz Ek J) [76].

- Planlama Asamasinda Proje Tedarik Yonetimi

Tedariklerin Planlanmasi: Bu islem igin Eser Holdingin satinalma prosediriine uygun

bicimde calismalar tamamlanmistir.

- Planlama Asamasinda Proje Sertifikasyon Yonetimi

Mimari, Mekanik ve Elektrik Projelerinin Yesil Yapi Sertifikasyon Hedefine Uygun
Olarak Hazirlanmasi: Tim calismalarda Entegre Proje Yonetim Takimi tarafindan
sertifikasyon gerekleri gbz 6nline alinarak mimari, mekanik ve elektrik projeleri gbzden
gecirilerek bu projelerin sertifikasyon gereksinimlerini karsilayacak bicimde olmasi
saglandi [76].

On Basvuru Dokiimanlarinin Hazirlanmasi: Basvuru dokiimanlarina LEED Online
sitesinden ulasilmaktadir. Yaklasik 200 farkli konuda 6n kapak sayfasi ve doldurulmasi

gereken formlar bulunmaktadir [76].

5.3.4.3 Eser Yesil insaat Yonetimi Uygulama Safhasi

- Uygulama Asamasinda Proje Entegrasyon Yonetimi

Projenin Yiiriitilmesinin Yonlendiriimesi ve Yonetilmesi: Projenin hedeflerine
ulasmak amaciyla proje yonetimi planinda tanimlanan galismalar yerine getirilmis,

planlanan bicimde ve yeterlilikte personel ile gereken kontroller yapilmistir.

142



- Uygulama Asamasinda Proje Kalite Yonetimi

Kalite Giivencesinin Saglanmasi: Muayene ve test planinda belirtildigi gibi gereken
noktalarda testler ve kontroller yapilarak kayit altina alinmistir. 1ISO 9001:2008 kalite
yonetim sistemi gereklerine uygun bicimde bir kontrol streci yasanmistir. Ekte sunulan
Muayene ve Test Plani (ITP) hangi konularda testlerin yapildigini gostermektedir.

Ozellikle beton, tesisat ve elektrik islerinde standartlar geregi testler yapilmistir [76].

- Uygulama Asamasinda Proje insan Kaynaklari Yonetimi

Proje Ekibinin Olusturulmasi, Gelistirilmesi, YoOnetilmesi: Proje ekiplerinin ve
taseronlarin olusturulmasinda konunun uzmanlari ile g¢alisilmistir. Ayrica devamli
egitimler ile destek verilmistir. En 6nemli egitimler; Yesil Bina konusunda olmustur.

Ayrica tiim calisanlara iSG ve Atik Yénetimi konusunda egitimler verilmistir [76].

- Uygulama Asamasinda Proje iletisim Yonetimi

Bilgilerin Dagitilmasi: Proje icin yapilan ¢alismalar seffaf bir bicimde tim calisanlar ve
ilgililer ile paylasiimigtir. Bayindirlik Bakanhg ile birlikte bir Ulusal Kongre, British

Council ile birlikte Uluslarasi Kongre Eser Binasinda gergeklestirilmistir [76].

- Uygulama Asamasinda Proje Tedarik Yonetimi

Tedarik islerinin Yoénetilmesi: Eser Holding Satinalma prosediiriine gore;
gereksinimleri belirtilen malzemeler igin en az 2 firmadan teklif alinmaktadir. Kalite ve
teknik gereksinimleri tam olarak karsilamak sarti ile uygun olan malzemenin alimi

gerceklestirilir [76].

- Uygulama Asamasinda Proje Sertifikasyon Yonetimi

Nihai Basvuru Dokiimanlarinin Hazirlanmasi: Her hafta yapilan toplantilarda projenin
tiim siiregleri kontrol altinda tutulmustur. Ozellikle sertifikasyon siireci icin gereken

basvurular ve ¢calismalar LEED AP tarafindan devamli izlenmistir [76].
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5.3.4.4 Eser Yesil insaat Yonetimi izleme ve Kontrol Safhasi

izleme ve Kontrol, hazirlanan proje planinin yiritildigi evredir. Bu asama, planin
isleyip islemediginin takip edilmesini, sorumluluk paylagiminin, haberlesmenin ve

anlasilir bir programin devam ettirilmesini icerir.

- izleme ve Kontrol Asamasinda Proje Entegrasyon Yénetimi

Tim proje ekibinin yakin g¢alismasi ve proje uygulama alaninin yakin olmasi nedeniyle
gereken tim degisiklikler ayni anda uygulamaya gecirilebilmistir. Proje kontrol ekibi ile

proje yonetim ekibi elemanlari igige bir ¢alisma sergilemislerdir [76].

- lzleme ve Kontrol Asamasinda Proje Kapsam Yénetimi

Kapsamin Dogrulanmasi, Kontrolii: Haftalik toplantilarda ¢6ziimlenmistir, proje

yonetim ekibi kontrol etmistir [76].
- izleme ve Kontrol Asamasinda Proje Zaman Yénetimi
Is Programinin Kontrolii: is programinin denetlenmesi haftalik toplantilarda

¢Ozliimlendi [76].

- izleme ve Kontrol Asamasinda Proje Maliyet Yonetimi

Maliyetlerin Kontrolii: Maliyetlerin denetlenmesi haftalik toplantilarda ¢6ziimlendi

[76].

- izleme ve Kontrol Asamasinda Proje Kalite Yénetimi

Kalite Kontroliiniin Gergeklestirilmesi: Proje Kayitlari Kitabi (CRB) olusturuldu. Bu
kitapta proje boyunca hazirlanan tim doékimantasyon, testler ve kayitlar
bulunmaktadir. Bu projeye 6zel olarak LEED agisindan da bircok dokiiman hazirlanmis

ve bir araya toplanmistir. 3 buydk klasérde yaklasik 1000 sayfa dékimandan
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bahsedilmektedir. LEED agisindan hazirlanan doékimanlar igin Proje Kayitlar Kitabi

icerigi (CRB content) ekte verildigi gibidir (Bakiniz Ek K) [76].

- lzleme ve Kontrol Asamasinda Proje iletisim Yonetimi

Performansin Raporlanmasi: Haftalik toplantilarda ¢6ziimlendi [76].

- izleme ve Kontrol Asamasinda Proje Tedarik Yénetimi

Tedarik islerinin idaresi: Eser Holding Satinalma prosediirii dogrultusunda
yonetilmistir. Ornek olarak; LEED kriterlerine gére malzeme edinilen yerlerin ulasim
acisindan uygulama alanina yakin olmasi gibi parametreler ile beraber

degerlendirilmigtir [76].

- lzleme ve Kontrol Asamasinda Proje Sertifikasyon Yonetimi

Sertifikasyon Basvurusu ve inceleme Siireci: ilk asamada projenin kabul edilmesi igin
on basvuru biciminde bir basvuru gerekmektedir. On kosullarin tamamlandiginin
kanitlanmasi gerekmektedir. Daha sonra proje siiresince yapilan ¢alismalar ve istenilen
bilgiler yiklenmektedir. Bu asamada talep edilen puanlar ve kanitlari LEED tarafindan
denetlenmektedir. Bu inceleme silrecinde gerekirse size bazi agiklama talepleri
gelebilmekte ve karsilikli yazisma ve veri paylasimi yapilmaktadir. Son karari yine LEED
vererek bahsedilen konu hakkinda nihai puani agiklar, bu sonuca gore sertifika verilir

[76].

5.3.4.5 Eser Yesil insaat Yonetimi Kapanis Safhasi

Bu asamanin amaci, proje tamamlandiginda ¢iktilarin tim pay sahipleri tarafindan
kabul edilmesidir. Cinki taahhit, ancak sonug¢ onaylandiginda yerine getirilmis olur.
Uriin ve c¢iktilarin, dogru ve tatmin edici sekilde tamamlandiklarindan emin olunmasi

icin gbzden gecirilmeleri gerekir.
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- Kapanis Asamasinda Proje Entegrasyon Yonetimi

Projenin Kapatilmasi: OPR acisindan gerekenlerin yapildigini kontrol icin Fundamental
and Detail Commisioning Plans (Temel ve Detay Devreye Alma Planlari) hazirlandi. Bu
planlar dahilinde tiim sistemler ve isleyis kontrol edildi. Tim ekipmanlar icin tek tek ve

sistemler icin topluca isletmeye alma islemleri gerceklesitirildi [76].

- Kapanis Asamasinda Proje Tedarik Yonetimi

Tedariklerin Kapatilmasi: Proje kapsaminda tedariklerin tamamlanmasi ile

gerceklestirilmistir.

- Kapanis Asamasinda Proje Sertifikasyon Yonetimi

Sertifikasyon: UNGBC’a basvuru yapilarak gerekli dékiimanlar yiiklendi. Bir kez
aciklama konusunda gelen talebe yonelik karsi cevap hazirlandi. Karsilikl mailler ve
uzman kisilerin gorisleri ile bilgi paylasiminda bulunularak onay ardindan sertifika

verilmistir [76].

5.3.5 Eser Yesil ingsaat Uygulamadaki Sorunlara iliskin Oneriler

Daha sonra yapilabilir diye higbir isi ertelememek gerektigini belirten Sayin Can
Adiloglu, 6zellikle otomasyon konusunun satinalma asamasindan baslayarak islere
dahil edilmesinin yararli olacagl kanaatindedir. Otomasyon sistemini sonradan projeye
entegre ederiz diye dislinerek sona biraktiklarini bu sebeple sisteminin olusturulmasi
ve uygulamaya alinmasi konusunda aksakliklar yasandigini ve ¢6zim igin ¢alismalarin

halen siirmekte oldugunu belirtmektedir [76].

5.4 Karsilastirma

Tez kapsaminda arastirma boélimiinde incelenen yapilardan; Tarsu Avm BREEAM

Sertifikasi, ¢ok iyi derecesine sahip olup, Eser Ofis Binasi LEED Sertifikasi Platin

derecesine sahiptir. Tarsu Avm’de BREEAM Sertifikasi alan bitlin binalarda oldugu gibi

binanin Ozelligine gore, Assessor tarafindan kullanilabilen bir tool vasitasiyla BRE'nin

kriter havuzundan o projeye 6zgi 6zelliklere gore bir kriter listesi olusturulmakta ve bu

kriterlere karsilik gelecek puanlar da yanlarinda g¢ikmaktadir. BREEAM’de, sertifika
146



sinifina gore de her bir kriterin puani degisiklik gostermektedir. Eser Ofis Binasi'nda ise
LEED sertifikasi alan bitiin binalarda oldugu gibi LEED icin belirlenen standart

puanlama tablosu kullaniimistir.

Her iki yapi icinde gozlemlenen yesil kriterler birbiri ile benzerlik gostermektedir. Gerek
BREEAM Sertifikasi, gerekse de LEED Sertifikasi icin; saglhk ve konfor kosullari, binaya
verilen taze hava miktar, gin 1sigindan faydalanma, enerji kaynaklarinin minimum
kullanimi ile maksimum fayda saglanmasi gibi bircok faktor tasarim 6gesi olarak
kullanilmistir. Tarsu Avm'de geleneksel tasarim sistemi kullaniimis, Eser Ofis Binasi'nda

bltlnlesik tasarim sistemi kullaniimistir.

Proje Yonetim Sistemleri de incelenen iki yapi arasindaki benzerlik ve farklar asagidaki

tabloda ayrintih bir sekilde aciklanmaktadir (Cizelge 5.13).
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Cizelge 5.14 Tarsu Avm ve Eser Ofis Binalari Karsilastirma Tablosu.

TARSU AVM VE ESEROFiS ' © . = &
YESIL BINALARI | SRR T
KARSILASTIRMA TABLOSU [ FEREES Ll

i i f
& 1 e =
i .E 13

KONUM BILGILERi TARSUS, MERSIN/TURKIYE

CANKAYA, ANKARA/TURKIYE

ISLEVI ALISVERIS MERKEZI OFIS BINASI
YAPI ALANI 67.800m? 6.970m?
SERTIFIKASYON TURU BREEAM LEED
SERTIFIKASYON DERECESI-PUANI | COK iYi-%60,78 PLATIN-90

iLKLER e DOGAL HAVALANDIRMA | e TURK MUHENDISLIGI iLE BIiR
SISTEMI ILE HAVALANDIRILAN TURK FIRMASI TARAFINDAN
iLK  ALISVERIS  MERKEZI GELISTIRILEN VE TURKIYEDE

(13.426 m? LiK ALAN)
TURKIYEDE BREEAM COK iYi
DERECESINi ALAN iLK
ALISVERIS MERKEZI

LEED PLATIN SERTIFiKASINI
ALAN iLK BINA.

YESIL UYGULAMALAR

SICAK SU GUNES ENERIJISI
PANELLERI KULLANILARAK
TEMIN EDILMEKTEDIR.
DRENAJ  SULARI  BAHCE
SULAMADA  KULLANILMAK
UZERE DEPOLANMAKTADIR.
AYDINLATMA FOTOSEL
SENSORU  ILE  KONTROL
EDILDIGINDEN GUNDE
ORTALAMA 1 SAAT KAZANC
SAGLANMAKTADIR.
AYDINLATMAYA DOGAL ISIK
YARDIMCI OLMAKTADIR.
BREEAM KOSULLARINA GORE
DIS AYDINLATMADA LED
ARMATURLER KULLANILARAK
%50 TASARUF SAGLANMISTIR.
TASARIM  OGESI  OLARAK
KULLANILAN  FISKIYE ~ VE
SELALELER DUSUK HACIMLI
CALISABILECEK SEKILDE
TASARLANMISTIR.
HAVUZLARDAKI  POMPALAR
ISI/RUZGAR  SENSORU  ILE
CALISMAKTADIR

SICAK SU, CATIDAKi 4 ADET
GUNES KOLEKTORUNDEN
SAGLANMAKTADIR.
KULLANIM ~ SUYU  %58.55
ORANINDA AZALTILMISTIR.
ENERJI HARCAMASI NORMAL
BINAYA GORE %38,96 OLARAK
HESAPLANDI.

KLOZET VE PiSUARLARDA
TUKETILEN SEBEKE SUYUNUN
AZALTILMASI  iCIN  CiFT
BASMALI REZERVUAR, SUSUZ
PiISUAR, GRi SU SISTEMi VE
YAGMUR SUYU TOPLAMA
SISTEMIi VASITASIYLA SEBEKE
SUYU KANALIZASYONA
VERILMEDIGINE DAIR
HESAPLAR YAPILDI.
SULAMADA SEBEKE SUYUNUN
KULLANIMININ ~ AZALTILMASI
iCIN, SADECE TOPLANAN
YAGMUR SUYU iLE SULAMA
YAPILDIGI VE SECILEN
BITKILERIN SU iHTIYACLARINA
GORE HESAPLAR YAPILDI.
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SIRKULASYON SISTEMI
OLDUGU iCiN, SU KAYBI
GUNDE %1 KADAR OLUP,
SUYUN 7 GUNDE BIR YERINE,
100 GUNDE BIR
YENILENMEKTEDIR.
BREEAM'IN  ON  GORUSU
OLAN GRi SU TUTUCU
SISTEMI ILE BiNA iHTIYACININ
%99’'UNU
KARSILANMAKTADIR.

SUSUZ PISUVARLAR VE 4,5
LITREDEN AZ KAPASITELI VE
iKi KADEMELI BASMA
DUGMELI OLARAK SECILEN
KLOZET  SAYESINDE  SU
TASARRUFU
SAGLANMAKTADIR.

ATIK YONETIMi ORGANIK VE
DONUSTURULEBILIR ATIKLAR
iCIN DUZENLENEN 9 AVYRI
KONTEYNIRLA
SAGLANMAKTADIR.

OFiS PENCERELERINE JALUZI,
DIS KAPI ALTLARINA FIRCA

EKLENEREK ISl YALITIM
KONTROLU
SAGLANMAKTADIR.
BREEAM  STANDARTLARINA
UYGUN  OLARAK  ENERIJi
TASARRUFLU  ASANSORLER
SECILDI.

YURUYEN  MERDIVEN  VE
RAMPALARIN CALISMA
PRENSiBi, HEM STANDBY
HEM DE FREKANS
KONVENTORLU OLACAK
SEKILDE BREEAM
STANDARTLARINA  UYGUN
OLARAK SECILDI.

PEYZAJ TASARIMINDA

ENDEMIK BITKILER SECILDI.
LOW-E OZELLIKLI CAM
MALZEME KULLANILDI.
BISIKLET PARK YERLERi VE
BISIKLETLI CALISANLAR iCIN
DUS VE SOYUNMA BIRIMi
DUZENLENDI.

DANISMA MASASI UZERINE,
TOPLU TASIM ARACLARININ
SAATLERINI GOSTEREN
EKRAN EKLENDI.

e GELiSIM YOGUNLUGU iCiN,

HARITA VE FOTOGRAFLARLA
15 TESIS GOSTERILDI.

BIREYSEL ARAC KULLANIMINI
AZALTMAK ICIN, 2 OTOBUS

HATTININ DURAKLARI VE
0TOBUS SAATLERINI
GOSTEREN LISTE
GONDERILDI. TOPLAM
CALISANLARIN  %6.25 INE

KARSILIK GELECEK BIiCiMDE
BiSIKLET PARK YERI YAPILDI.

GEREKEN HESAPLAR
YAPILARAK, INSAAT
ARAZISININ  (BINA TABAN
ALANI  HARIC) %51.8'i

YESILLENDIRILDI. PROJELERDE
GOSTERILDI.
TUM iC  AYDINLATMALAR

OTOMATIK KONTROLLU
OLARAK YAPILDI.
PROJEDEKI ENERJI

SISTEMLERININ UYGUNLUGU

KONTROL  EDILMESI  VE
UZMANLAR TARAFINDAN
DEVREYE  ALINMASI ICIN,
iSLETMEYE ALMA
KONUSUNDA UZMAN BIR
FIRMA  ILE  ANLASILMIS,
SISTEM EL KITABI
HAZIRLANMISTIR.

INSAAT ASAMASINDA
UYGULANAN INSAAT ATIK

YONETIM PLANI SAYESINDE
OLUSAN ATIKLARIN %88 i

GERI DONUSUMDE
DEGERLENDIRILDI.
INSAATTA KULLANILAN

MALZEME BUTCESININ %20.8
i NIN GERi DONUSUMDEN
ELDE EDILDIGi GOSTERILDI.

BINADA UYGULANAN
AYDINLATMA KONTROL
SISTEMI PLANLARLA
BELIRTILDI. %100
AYARLANABILIR OLDUGU
GOSTERILDI.

YAZ VE KIS AYLARINA GORE
GENEL SICAKLIK KONTROLU
YAPILMAKTADIR.

DEVAMLI KULLANILAN
MEKANLARIN %77.96'SI GUN
ISIGI ALMAKTADIR.
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e CALISMA ALANLARINDA iC
ORTAM KALITELERI
ULUSLARARASI NORMLAR
DUZEYINDE TASARLANDI.

e BREEAM  STANDARTLARINA
UYGUN BALYA PRES
MAKINESI SECILDI.

e BINA SAKINLERININ %99'U
OTURDUKLARI YERDEN
DISARIYI GOREBILMEKTEDIR.

e YAKIN BOLGEDE CEVRESEL
ANLAMDA KIiRLi BIR ALANIN

DUZENLENMESI iCiN,
YANDAKI PARKTA BULUNAN
KOMUR DEPOSU
KALDIRILARAK TOPRAKTA
OLUSTURDUGU KIRLILIK
GIDERILDI.

e LEED, VYESIL BINA, ENERI
VERIMLIGi GiBi KONULARDA
TANITICI EGITICi FAALIYETLER
DUZENLENMESI  AMACIYLA,
GIRISE INTERAKTIF BiR KiOSK
YERLESTIRILDI. TANITIM
AMAGLI CESITLI GRUPLARA
TURLAR DUZENLENDI. EL
KITAPLARI DAGITILDI. WEB
SAYFASINDA ~ DUYURULDU.
CEVRE KONUSUNDA BOYAMA
KITAPLARI HAZIRLANDI.

e PROJE EKiBi iCINDE LEED AP
PERSONELE YER VERILDI.

ORGANIZASYON YAPISI

PROJE YONETIM TESLIM SISTEMi
TEMEL ALINARAK
OLUSTURULMUSTUR.

ENTEGRE TASARIM SISTEMINE
OLANAK  VERECEK  SEKILDE
MERKEZi YONETIM VE SANTIYE
YONETIMININ BIiRBIRINDEN
AYRILDIGI BiR ORGANIiZASYON
SEMASI OLUSTURULMUSTUR.

PROJE TESLIM SISTEMI

VEKALET ~ YAPIM  YONETIMI
PROJE TESLIM YONTEMI
KULLANILMISTIR.

TASARIM-YAPIM PROJE TESLIM
YONTEMI KULLANILMISTIR.

PROJE SOZLESME SISTEMI

GARANTI EDILEN AZAMi UCRET
ESASLI ANAHTAR TESLiMI
SOZLESME YAPILDI.

GENEL INSAAT ISLERI
SOZLESMESININ YANISIRA
“OWNER’S PROJECT

REQUIREMENTS” -OPR- ADLI
OZEL SARTNAMEDE BELIRTILEN
ESASLARA  GORE  SOZLESME
YAPILDI.

TASARIM SISTEMI

GELENEKSEL TASARIM SISTEMI

BUTUNLESIK TASARIM SISTEMI

YESIL INSAAT YONETIMI
BASLANGIC SAFHASI

e PROIE BASLATMA
BELGESININ  GELISTIRILMESi
iLE RESMi SURECLER PROIJE
YONETIM  EKiBi  PROJEYE
DAHIL OLMADAN  ONCE
iSVEREN TARAFINDAN
GERCEKLESTIRILMISTIR.

e PROIE BASLATMA
BELGESININ ~ GELISTIRILMESI
iLE RESMi SURECLER BUTUN
EKIBIN PROJEYE BASINDAN
DAHIL EDILMESI iLE
GERCEKLESTIRILMISTIR.
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e PROIJE

ILETISIM  YONETIMI
KAPSAMINDA PAYDASLARIN
BELIRLENMESI ISVEREN
TARAFINDAN
GERCEKLESTIRILMISTIR.
YESIL SERTIFIKASYON SUREC
YONETIMI KAPSAMINDA,
YATIRIMCI  iHTIYACLARININ
BELIRLENMESI; TARSU AVM

GELISTIRICI  VE  YATIRIMCI
GRUPLAR

SURDURULEBILIRLIGi BIiR
MISYON OLARAK

GORMEKTEDIR. YESIL BINA
SERTIFIKASINA ~ GUNUMUZ
KOSULLARINDA ZATEN
OLMASI GEREKLI OLAN BIiR
TASARIM  KRITERI OLARAK
GORULDUGU iCIN iHTIYAC
DUYULMUSTUR. YESIL YAPI
SERTIFIKASYON HEDEFi;
ISVEREN FIRMANIN AVRUPA
MENSEILI OLMASINDAN VE
BINANIN BU SERTIFIKASYON
SISTEMINE DAHA UYGUN
OLACAGININ  TESPIiTINDEN
SONRA BREEAM
SERTIFIKASYONUNA  KARAR
VERILMISTIR. EN  YUKSEK
DERECE HEDEFLENMISTIR.

SERTIFIKASYON  SISTEMINE
PROJENIN KAYDI; iSVERENIN

e PROIJE

ILETISIM  YONETIMI
KAPSAMINDA, PROJE
KATILIMCILARI ENTEGRE
PROJE YONETIM TAKIMI ILE
iSVEREN TARAFINDAN
BELIRLENMISTIR.

YESIL SERTIFIKASYON SUREC
YONETIMI KAPSAMINDA,
YATIRIMCI  iHTiYACLARININ
BELIRLENMESI; ESER
BUNYESINDE CALISAN
KISILERIN BEKLENTILERI VE
SEKTORDE BIR ILKE iMZA
ATMAK ISTEGI iLE YESIL BINA
SERTIFIKASI ALMA [HTIYACI
DOGMUSTUR.  YESIL  YAPI
SERTIFIKASYON HEDEFi;
PROJE TASARIM CALISMALARI
ESNASINDA ON BIiR CALISMA
YAPILARAK LEED SERTIFiKASI
ALMA KONUSUNDA KARAR
VERILDI. SERTIFIKASYON
SISTEMINE PROJENIN KAYDI;
LEED DANISMANI  FiRMA
TARAFINDAN LEED AP OLAN
BiR KiSi UNGBC (U.S. GREEN

BUILDING COUNCIL)
NEZNINDE LEED
KOORDINATORU OLARAK
ATANDI VE PROJE KAYDI
INSAAT iSLERINE

BASLAMADAN ONCE YAPILDI.

BREEAM SERTIFIKASINA LEED SERTIFIKASYON SURECI,

KARAR VERDIKTEN SONRA LEED ONLINE UZERINDEN

BiR BREEAM ASSESSOR iLE YAPILMAKTADIR.

ANLASMAS| SONRASI

YAPILMISTIR.

PROJE ENTEGRASYON PROJE ENTEGRASYON
YESIL INSAAT YONETIMI YONETIMI KAPSAMINDA, YONETIMI KAPSAMINDA,
PLANLAMA SAFHASI PROJE YONETIM PLANININ PROJE iCIN ONCELIKLE BIR

GELISTIRILMESI PROJE PROJE UYGULAMA  PLANI

YONETIM TAKIMI HAZIRLANDI. ARDINDAN

TARAFINDAN GEREKLi GORULEN DIGER

GELISTIRILMISTIR.

PROJE KAPSAM YONETIMI
KAPSAMINDA, iISVERENIN
OLUSTURDUGU IHTIYAC
PROGRAMLARININ  REVIZE

GEREKTIREN KISIMLARI PROJE
YONETIM EKiBi TARAFINDAN

DUZENLENMISTIR. TASARIM
EKiBI iLE BIRLIKTE
CALISILARAK KAPSAMIN

NETLESTIRILMISTIR.

PLANLAR OLUSTURULDU. BU
AMACLA PROJE YONETIMI
UZMAN MUHENDISLER ILE
GUCLENDIRILDI. BU PLANLAR
KONUSUNDA UZMAN BIR
MUHENDIS TARAFINDAN
PROJEYE HAS OLARAK
GELISTIRILMISTIR.

PROJE KAPSAM YONETIMI
KAPSAMINDA,
GEREKSINIMLERIN
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PROJE ZAMAN  YONETIMI
KAPSAMINDA, {SVERENIN
SURE VE SUREC
HEDEFLERINDEN YOLA

CIKILARAK, ISIN BASLANGIC
VE BITIS  TARIHI is
PROGRAMINA GORE
BELIRLENMISTIR.

PROJE MALIYET YONETIMI
KAPSAMINDA, BUTCE
PROJENIN HER ASAMASINDA
KONTOL  EDILMiS,  KESIN
PROJE iLE UYGULAMA
PROJESi SONUNDA iSE DEGER
MUHENDISLIGI YAPILMISTIR.
PROJE KALITE  YONETIMI
KAPSAMINDA, BREEAM
SERTIFIKASYONUNUN
GETIRDIGI STANDARTLAR
SAGLANMIS TUM UYGULAMA
VE MALZEMELER KANITLAR
iCERISINDE SUNULMUSTUR.
PROJE INSAN KAYNAKLARI
YONETIMI KAPSAMINDA,
PROJE YONETIM PLANINDA
TUM GRUPLARIN GOREV VE
SORUMLULUKLARI
TANIMLANMISTIR.

PROJE ILETISIM YONETIMI
KAPSAMINDA, ILETISIMIN
NASIL  YAPILACAGI PROIE

YONETIM  PLANINDA TUM
GRUPLARA TARIFLENMISTIR.

PROJE RISK  YONETIMI
KAPSAMINDA, PROJENIN
GENELINDE  BiR  SONRAKI
AKTIVITEYI ETKILEYECEK
RISKLER UZERINDE
DURULMUSTUR. ANCAK
RISKLERIN OLASILIK
HESAPLARI GIBi NITEL

CALISMALAR YAPILMAMISTIR.
PROJE TEDARIK YONETIMI
KAPSAMINDA,  GELENEKSEL
PROJE TESLIM SISTEMI ILK
BASTA BELIRLENMIS VE BU
KONUDA ISVEREN iLE PROIJE
YONETIMI BIRLIKTE
CALISMISLARDIR.TUM

TEDARIK YAKLASIMLARI
BUTCE iLE BERABER
DEGERLENDIRILMIS, TOM
iHALELER TEK BIR

YUKLENICIYE GOTURU BEDEL

e SAGLANMASI  iCIN  OPR

ESASLARINA GORE TEDARIK
EDEBILECEK FIRMALAR
BELIRLENDI. PROJE  VE
URUNLER BU SARTNAMEDE
BELIRLENDI.

PROJE ZAMAN  YONETIMI
KAPSAMINDA,  PRIMAVERA
PROGRAMI iLE iS PROGRAMI

OLUSTURULDU.

PROJE MALIYET YONETIMI
KAPSAMINDA, TOM
ASAMALARDA MALIYET
HESAPLARINA ULSAMAK

MUMKUN OLMAKLA BIRLIKTE
YESIL BINA MALIYETI
KONUSUNDA AYRICA BIR
CALISMA  YAPILARAK MALI
PORTRE OLUSTURULMUSTUR.
PROJE  KALITE  YONETIMI
KAPSAMINDA, PROJE KALITE
PROGRAMI HAZIRLANMISTIR.
KALITE iCIN ITP (INCENTIVE
TRACKING PROGRAM - TESVIK
TAKIP PROGRAMI) VE LEED

KONTROL LISTESI
HAZIRLANDI.

PROJE INSAN KAYNAKLARI
YONETIMI KAPSAMINDA,
ESER HOLDING iINSAN
KAYNAKLARI PROSEDURU

DIKKATE ALINMISTIR.

PROJE ILETISIM YONETIMI
KAPSAMINDA, ILETISIMIN
NASIL YAPILACAGI HAFTALIK
TOPLANTILARDA TOM
GRUPLARA TARIFLENMISTIR.

AYRICA  CEVRE  HALKIN
BILGILENDIRILMESI VE
BILINCLENDIRILMESI

ACISINDAN INSAAT
ESNASINDA YAPILAN

CALISMALAR KOMSULAR iLE
PAYLASILMISTIR

PROJE RiSK YONETIMI
KAPSAMINDA, iS SAGLIGI VE
GUVENLIGI iLE CEVRE
KONUSUNDA  RISKLER  VE
ONLEM KONTROL TABLOLARI
GELISTIRILEREK
UYGULAMAYA ALINMISTIR.
PROJE TEDARIK YONETiIMi
KAPSAMINDA, SIRKETIN
SATINALMA PROSEDURUNE

152




Cizelge 5.14 (devami)

DEGERLENDIRICISI
TARAFINDAN  BELIRLENMIS
VE TAKiP EDILMISTIR.

e ESASINA GORE VERILMISTIR. | ¢ UYGUN CALISMALAR
e PROJE SERTIFIKASYON YAPILMISTIR.
YONETIMI KAPSAMINDA, | e PROIJE SERTIFIKASYON
TASARIM KRITERLERiI BREEAM YONETIMI KAPSAMINDA,

ENTEGRE PROJE YONETIM
TAKIMI TARAFINDAN
SERTIFIKASYON  GEREKLERI
GOz ONUNE  ALINARAK
MIiMARI, MEKANIK VE
ELEKTRIK PROJELERI GOZDEN
GECIRILEREK BU PROJELERIN
SERTIFIKASYON
GEREKSINIMLERINI
KARSILAYACAK BiCIMDE
OLMASI SAGLANDI VE LEED

ONLINE SITESINDEN
BASVURU DOKUMANLARINA
ULASILARAK
DOLDURULMUSTUR.
PROJE ENTEGRASYON | e PROJE ENTEGRASYON
YESIL INSAAT YONETIMI YONETIMI KAPSAMINDA, YONETIMI KAPSAMINDA,
UYGULAMA SAFHASI PROJENIN PLANLAMA PROJENIN HEDEFLERINE
ASAMASINDA  HAZIRLANAN ULASMAK AMACIYLA PROJE
PROJE YONETIM PLANINA YONETIMI PLANINDA
GORE VE TASARIM TANIMLANAN CALISMALARIN
SURECININ SARTLARINA YERINE GETIRILMISTIR.
BAGLI OLARAK UYGULAMA PLANLANAN  BIiCIMDE  VE
PLANI UYGULAMA YETERLILIKTE PERSONEL iLE
ASAMASINDA REViZE GEREKEN KONTROLLER
EDILMISTIR. YAPILMISTIR.
PROJE KALITE YONETIMi | e PROJE KALITE YONETIMI

KAPSAMINDA, PROJE
YONETIM TAKIMININ KALITE

SERTIFIKASI VE CEVRE
SERTIFIKASI  STANDARTLARI
CERCEVESINDE HAREKET

EDILMIS, ISVEREN FIRMANIN
KALITE STANDARTLARINDAN
ODUN VERILMEMISTIR. BU
NEDENLE UYGULAMA
ASAMASININ BASINDA KALITE
SERTIFIKASI  VE  YONETIM
ANLAYISI OLAN BiR YUKLENICI
FIRMA SECILEREK GEREKLI
KONTROLLER YAPILMISTIR.

PROJE INSAN KAYNAKLARI
YONETIMI KAPSAMINDA,
TARSU AVM  PROJESINDE

ISVEREN TEMSILCISI OLARAK
ENTEGRE PROJE YONETIM VE
TEK BiR ANA YUKLENICI
BULUNMAKTADIR.
YUKLENICININ KADROSU iCiN
iSE PROJE YONETIM EKiBIi VE

KAPSAMINDA, MUAYENE VE
TEST PLANINDA BELIRTILDIGi
GiBi GEREKEN NOKTALARDA
TESTLER VE KONTROLLER
YAPILARAK  KAYIT  ALTINA
ALINMISTIR. I1SO 9001:2008
KALITE YONETIM  SISTEMI
GEREKLERINE UYGUN
BICIMDE  BIR  KONTROL
SURECI YASANMISTIR.

PROJE INSAN KAYNAKLARI
YONETIMI KAPSAMINDA,
PROJE EKIPLERININ VE

TASERONLARIN
OLUSTURULMASINDA
KONUNUN UZMANLARI iLE
CALISILMISTIR. AYRICA
DEVAMLI  EGITIMLER  ILE
DESTEK  VERILMISTIR.  EN
ONEMLI  EGITIMLER;  YESIL
BINA KONUSUNDA
OLMUSTUR. AYRICA TUM
CALISANLARA iSG VE ATIK
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ISVEREN  BIRLIKTE =~ KARAR
VERMISTIR.
PROJE ILETISIM YONETIMI

KAPSAMINDA, ILETISIM
PROSEDURU CERCEVESINDE
TUM YAZISMALAR ENTEGRE
PROJE  YONETIM  TAKIMI
TARAFINDAN YAPILMISTIR.

PROJE TEDARIK YONETIMI
KAPSAMINDA,  UYGULAMA
ASAMASINDA TUM TEDARIK

YUKLENICI TARAFINDAN
PROJE YONETIM TAKIMI VE
iISVEREN TAKIBINDE
YAPILMISTIR.

PROJE SERTIFIKASYON
YONETIMI KAPSAMINDA,
BREEAM
DEGERLENDIRICISININ AYDA 1
VEYA 2 YAPTIGI SAHA
ZIYARETLERI ILE KONTROLU
YAPILMISTIR. TOM
ASAMALARDA BREEAM

YONETIMI KONUSUNDA
EGITIMLER VERILMISTIR.
PROJE ILETISIM YONETIMI
KAPSAMINDA, PROIJE ICIN
YAPILAN CALISMALAR SEFFAF
BIR BICIMDE TOM
CALISANLAR VE ILGILILER iLE
PAYLASILMISTIR. BAYINDIRLIK
BAKANLIGI iLE BIRLIKTE BIR
ULUSAL KONGRE, BRITISH
COUNCIL iLE BIRLIKTE BIRDE
ULUSLARASI KONGRE
BINAMIZDA
GERCEKLESTIRILMISTIR.
PROJE TEDARIK YONETIMI
KAPSAMINDA, ESER HOLDING
SATIN ALMA PROSEDURUNE
GORE; GEREKSINIMLERI
BELIRTILEN MALZEMELER
iCIN EN AZ 2 FIRMADAN
TEKLIF ALINIR. KALITE VE
TEKNiK GEREKSINIMLERI TAM
OLARAK KARSILAMAK SARTI

DEGERLENDIRICIiSi VE PROJE iLE UYGUN OLAN
YONETIM  EKiBi  BIRLIKTE MALZEMENIN ALIMI
HAREKET ETMISLERDIR. GERGEKLESTIRILIR.
¢ PROJE SERTIFIKASYON
YONETIMI KAPSAMINDA, HER
HAFTA YAPILAN
TOPLANTILARDA  PROJENIN
TUM SURECLERI KONTROL
ALTINDA TUTULMUSTUR.
OZELLIKLE ~ SERTIFIKASYON
SURECI iCIN GEREKEN
BASVURULAR VE CALISMALAR
LEED AP  TARAFINDAN
DEVAMLI iZLENMISTIR.
PROJE ENTEGRASYON | e PROJE ENTEGRASYON
YESIL INSAAT YONETIMI iZLEME YONETIMI KAPSAMINDA, YONETIMI KAPSAMINDA,
VE KONTROL SAFHASI ENTEGRE PROJE YONETIM TUM PROJE EKIBININ YAKIN
TAKIMI TARAFINDAN CALISMASI VE PROJE
PROJENIN ISVEREN UYGULAMA ALANININ YAKIN
TALEPLERINE, YESIL  BINA OLMASI NEDENIYLE GEREKEN

SERTIFIKASYON
GEREKLERINE, TASARIM
RAPORUNA, STANDART VE
YONETMELIKLERE
UYGUNLUGUNUN KONTROLU
YAPILMIS, KONTROL VE TAKiP
FORMLARI ILE KAYIT ALTINA
ALINMISTIR. DEGISIKLI
TALEPLERININ SOZ KONUSU
OLDUGU DURUMLARDA TUM
PROJE PAYDASLARI BERABER

TUM  DEGISIKLIKLER ~ AYNI
ANDA UYGULAMAYA
GECIRILEBILMISTIR. PROJE
KONTROL EKIBi ILE PROIJE
YONETIM EKIiBi ELEMANLARI
ic ICE BIR  CALISMA
SERGILEMISLERDIR.

PROJE KAPSAM YONETIMI,
HAFTALIK TOPLANTILAR
DUZENLENEREK
¢OZUMLENMISTIR. PROJE
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Cizelge 5.14 (devami)

KARAR ALMISTIR.

PROJE KAPSAM YONETIMI
KAPSAMINDA,

TESLIMATLARIN TUMU ANA
YUKLENICI TARAFINDAN
YAPILMIS ANCAK IMALATIN

DOGRULUGU PROJE
YONETIM TAKIMI
TARAFINDAN iZLENMISTIR.

PROJE ZAMAN  YONETIMI
KAPSAMINDA, iS

PROGRAMININ TAKIiBi PROJE
YONETIM TAKIMI
TARAFINDAN YAPILMISTIR.

PROJE MALIYET YONETIMI
KAPSAMINDA, MALIYET
UYGULAMA BASINDA TEK BIR
YUKLENICIYE TASERE EDEREK

MALIYET UYGULAMA
BASINDA SABITLENMISTIR.
PROJE  KALITE YONETIMI
KAPSAMINDA, PROJEDE
KALITE YONETIMI
PROSEDURUNUN

ONGORDUGU TUM iSLEMLER
UYGULANMISTIR.

PROJE ILETISIM YONETIMI
KAPSAMINDA, PROIJE
YONETIM PLANINDA

ILETISIMIN NASIL YAPILACAGI
TARIFLENMISTIR. BU TARIFE
GORE IZLENMISTIR.

PROJE RiSK YONETIMI
KAPSAMINDA, iSVERENIN
KENDi  SIRKETi  iCERISINDE
FAALIYET RAPORLARI iLE

TAKIP EDILMISTIR.

PROJE TEDARIK YONETIMI
KAPSAMINDA, TUM TEDARIK
ANA YUKLENICi TARAFINDAN
YUORUTULMUS, PROJE
YONETIMI KONTROLUNDE
TAKIP EDILMISTIR.

PROJE SERTIFIKASYON
YONETIMI KAPSAMINDA,
iZLEME VE KONTROL BREEAM
DEGERLENDIRICISi
ONDERLIGINDE PROJE
YONETIM EKIBi iLE BIRLIKTE
YAPILMISTIR.

YONETIM  EKiBI KONTROL
ETMISTIR.

PROJE ZAMAN YONETIMI
KAPSAMINDA, is
PROGRAMININ
DENETLENMESI HAFTALIK

TOPLANTILARLA
COZUMLENMISTIR.

PROJE MALIYET YONETIMI
KAPSAMINDA, MALIYETLERIN

DENETLENMESI HAFTALIK
TOPLANTILARDA
COZUMLENMISTIR.

PROJE  KALITE  YONETIMI
KAPSAMINDA, PROJE
KAYITLARI  KITABI  (CRB)
OLUSTURULDU. BU KITAPTA
PROJE BOYUNCA
HAZIRLANAN TOM
DOKUMANTASYON, TESTLER
VE KAYITLAR

BULUNMAKTADIR.
PROJE ILETISIM YONETIMI
KAPSAMINDA, ILETISIMIN
NASIL YAPILACAGI HAFTALIK
TOPLANTILARLA
COZUMLENMISTIR.

PROJE RiSK YONETIMI
KAPSAMINDA, i$ SAGLIGI VE
GUVENLIGI iLE CEVRE
KONUSUNDA  RISKLER VE
ONLEM KONTROL TABLOLARI
DENETLENMISTIR.

PROJE TEDARIK YONETIMI
KAPSAMINDA, ESER HOLDING
SATIN ALMA PROSEDURU
DOGRULTUSUNDA
YONETILMISTIR.

PROJE SERTIFIKASYON
YONETIMi KAPSAMINDA, ON
KOSULLAR ~ SAGLANDIKTAN
SONRA PROJE SURESINCE
YAPILAN CALISMALAR
YUKLENMEKTE ~ VE  LEED
TARAFINDAN
DENETLENMEKTEDIR. BU
SURECIN iZLENMESI LEED AP
TARAFINDAN
GERGEKLESTIRILMEKTEDIR.
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Cizelge 5.14 (devami)

YESIL INSAAT
KAPANIS SAFHASI

YONETIMI

e PROJE ENTEGRASYON
YONETIMI KAPSAMINDA,
BINA  ACILISI iLE  TUM
GRUPLARIN FAALIYETLERI

TAMAMLANMISTIR.

PROJE TEDARIK YONETIMI
KAPSAMINDA, ANA
YUKLENICI TARAFINDAN
KESIN HESAP RAPORUNUN
SUNULMASININ VE PROIJE
YONETIMI  ILE  ISVEREN
TARAFINDAN ONAYLANMASI
GERCEKLESTIRILMISTIR.
PROJE SERTIFIKASYON
YONETIMI KAPSAMINDA,
BREEAM DEGERLENDIRICISI,
PROJE YONETIMI, YUKLENICI
BERABER CALISARAK BRE’NIN
TAAHHUT ETTIGI  SEKILDE
SERTIFIKASYON SURECI
TAMAMLANMISTIR.

e PROJE ENTEGRASYON
YONETIMI KAPSAMINDA,
OPR ACISINDAN

GEREKENLERIN  YAPILDIGINI
KONTROL iCIN TEMEL VE
DETAY  DEVREYE  ALMA
PLANLARI HAZIRLANDI. TUM
EKIPMANLAR iCIN TEK TEK VE
SISTEMLER ICIN TOPLUCA
ISLETMEYE ALMA ISLEMLERI
GERCEKLESITIRLDI.

PROJE TEDARIK YONETIMI

KAPSAMINDA, PROJE
KAPSAMINDA TEDARIKLERIN
TAMAMLANMASI ILE

GERCEKLESTIRILMISTIR.

PROJE SERTIFIKASYON
YONETIMI KAPSAMINDA,
UNGBC'A BASVURU
YAPILARAK GEREKLI

DOKUMANLAR YUKLENDI. BiR
KEZ ACIKLAMA KONUSUNDA
GELEN TALEBE YONELIK KARSI
CEVAP HAZIRLANDI.
KARSILIKLI ~ MAILLER  VE
UZMAN KISILERIN GORUSLERI

iLE  BILGI  PAYLASIMINDA
BULUNULARAK ONAY
ARDINDAN SERTIFIKA
VERILMISTIR.
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BOLUM 6

SONUC VE ONERILER

Tez calismasi, diinya genelinde gelismis Ulkeler tarafindan gelistirilmis olan ve ortak
kabul goren yesil bina sertifika sistemlerinin ve proje yénetim standartlarinin bilgi
alanlarinin incelemesi ve Tirkiye'deki durumun arastirilmasi Gzerine gelistirilmistir.
Dinyada yaygin olarak kullanilan BREEAM ve LEED Sertifikasyon Sistemleri ayrintili
olarak incelenmis, iki sistemin genel bir degerlendirmesi yapilmis ve bu sistemlerin
kendi gelistikleri Ulkeler disinda uygulanabilirligi konusunda zorluklar yasandigi
saptanmistir. Yesil bina degerlendirme sistemleri vyalnizca yapilarin gevresel
performanslarini arttirmamakta ayni zamanda yapi sektoérid ile baglantii butin
sektorleri ( malzeme, iretim, hizmet sektérii vb.) etkilemektedir. Ulkemizde yesil bina
uygulamalarinin artmasi, yatirrmcilarin ve yapi sahiplerinin girisimleri ile konunun

uzmani kisilerle calismalar gergeklestirilmesi ile miimkin olabilmektedir.

Ulkemizde Yesil Bina kavrami heniiz ¢ok yeni olmakla beraber, Tirkiye insaat
Standartlarina uyumlu bir sertifika sistemi olusturmak igin sivil toplum orgutleri ve ilgili
kamu kurumlari tarafindan calismalar yapilmaktadir. CEDBIK toplum bilincini arttirmak
icin ¢calismalar yapmakta ve Ulusal Yesil Bina Degerlendirme Sistemi olusturulmasina
yonelik girisimlerde bulunmaktadir. CEDBIK’in yani sira kamu kurumlar tarafindan
Enerji Verimliligi ile ilgili Kanunlar hazirlanmistir. 5627 No’lu Enerji Verimliligi Kanunu,
Binalarda Enerji Performansi Yonetmeligi ve TS 825 Binalarda Isi Yalitim Standardi gibi
yasal dizenlemeler ile yesil bina uygulamalari igin strdurilebilir yaklasimlar

gerceklestirilmistir.
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Tirkiye'de yatirnmcilar tarafindan tercih edilmeye baslayan vyesil binalar ve
sertifikasyon sistemleri beraberinde bircok problem getirmektedir. Ulkemizde iklim,
cografya, dogal kaynak kapasitesi, ekonomik ve sosyal kosullar gbz 6nine alinarak
ulusal bir degerlendirme sisteminin gelistirilmesi ile bu tir sorunlarin Online
gecilebilecektir. Dinya'da yaygin olarak kullanilan sistemlerin Tirkiye'ye adaptasyonu
da saglanabilir. Tez kapsaminda incelenen Yesil Proje Yonetiminde; bltce, zaman,
projenin belirlenen yesil hedefe uygun olarak tamamlanmasi vb. gibi bircok

parametrenin devreye girdigi saptanmistir.

Tez calismasi kapsaminda; insaat Proje Yénetimi ile Yesil Bina kavramlari birlikte ele
alip henliz gelismekte olan Yesil Proje Yonetimi (Green Project Management) kavrami
detayli bir sekilde incelenmektedir. Calisma kapsaminda olusturulan model ile proje
yonetimi bilgi alanlari ile yesil sertifikasyon stre¢ yonetimi ortistirilerek Yesil Proje
Yonetimi olgusu ifade edilmistir. Normal bina ile yesil bir binanin proje yonetim
asamasinda belirgin farklar gézlenmemis yalnizca sertifikasyon slrecinin de ydnetim

slirecine dahil edilmesi ile ek bir takim getirilerin oldugu saptanmistir.

Tez calismasi kapsaminda incelenen BREEAM ve LEED degerlendirme kriterleri ile
degerlendirilen Tarsu AVM Yesil Binasi ve Eser Ofis Yesil Binasi 6rneklerinin

karsilastirmali degerlendirmesi sonucu saptanan farklar;

e Tarsu AVM, BREEAM Cok lyi Sertifikasi almis, Eser Ofis Binasi da LEED Platin
Sertifikasi almistir.

e Yesil uygulamalar konusundaki kriterler; Enerji, Mekanik, Su, Atik Yonetim Sistemleri
her iki binada benzerlik gostermekte olup yesil bina degerlendirme esaslarina uygun
bir sekilde gerceklestirilmistir.

e Proje Sozlesme Sistemleri; Tarsu AVM icin, Garanti edilen Azami Ucret Esasli
Anahtar Teslim Sozlesme tiirii iken, Eser Ofis Binasi icin; Genel insaat Isleri
Sozlesmesi ve OPR (Owner’s Project Requirements) adl sartnamede belirtilen
esaslara gore sozlesme yapilmistir.

e Tasarim sistemleri arasinda saptanan fark; Tarsu Avm Geleneksel Tasarim Sistemi ile

tasarlanmis, Eser Ofis Binasi Bitiinlesik Tasarim Sistemi ile tasarlanmistir.
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e Eser Ofis Binasi’'nda Bitlinlesik Tasarim Sistemi kullanildigi i¢in batlin proje ekibi
proje yonetim asamasina basindan dahil olmus, Tarsu Avm’de batiin ekibin yonetim
sirecine dahil olmasi Planlama Safhasinda mimkin olmustur.

e Uygulama Safhasinda Tarsu Avm’de BREEAM Sertifika Sisteminin gereklerine
uygunlugunu saglamak amaci ile bir takim revizyonlara gidilmis bu da siireci
olumsuz yonde etkilemisgtir.

e Eser Ofis Binasinda malzemelerin tedarik silresi, otomasyon sisteminden
kaynaklanan zorluklar, enerji verimliligi sistemlerinin proje gereksinimlerini
karsilama amaci ile 6zel Uretim olmasi bu nedenle enerji verimliligi sistemlerinin

insa asamalarinin uzamasi gibi faktorler proje siiresini olumsuz yonde etkilemistir.

Yukarida maddeler halinde saptanan sorunlarin yasanmamasi ve projenin hedeflenen

yesil bina kriterlerine ulasabilmesi igin;

e Yesil Bina hedefine projenin baslangi¢c asamasinda karar verilmeli Sertifika tlrd igin
LEED ve BREEAM konularinda uzman kisilere danisilmali, degerlendirmeler
yapilmali,

e Bilingli yatirnmci, uygulayici, yiklenici vb proje paydaslarinin varligi ve projeye
baslangi¢c asamasinda dahil olmalarinin gerekliligi,

e YoOnetim slirecinde Bitlinlesik Tasarim Sistemi ile proje ¢alismasina baslamak ve yén
vermenin gerekliligi,

e Proje paydaslarinin sozlesmesel yaptirnmlara tabi tutulmasi ve vyesil bina
sertifikasyon gereklerinin sozlesmelerde yer almasi,

o Ulkemiz kosullarina uygun bir yesil bina degerlendirme sisteminin gelistirilmesi,

Yukarida maddeler halinde siralanan kriterlerin saglanmasi durumunda, yesil bina
uygulamalarinda yasanan problemler asilmis olacaktir. Tez ¢aligmasi kapsaminda Yesil

Bina Siirec Yonetimi tablosu gelistirilmistir (Cizelge 6.1).

Bu ¢alisma Yesil Bina Proje Yonetimi meslegini edinmek isteyen kisilere isik tutacak ve
Yesil Bina Proje Yonetimi ile ilgili bundan sonraki calismalarda girdi olarak

kullanilabilecektir.
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Cizelge 6.1 Yesil Bina Proje Yonetim Sireci [47]" nin gelistirilmis hali.

YESIL PROJE YONETIMi SURECI

PROJE YONETiIMi SURECI
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EK-A

MULAKAT SORULARI ve MULAKAT YAPILAN KiSILERE AiT BIiLGILER

A-ESER HOLDING/TARSU AVM HAKKINDA GENEL BILGILER

1.

ESER HOLDING/TARSU AVM BINASININ KONUM VE ULASIM BILGILERI HAKKINDA
NELER SOYLEYEBILIRiZ? GENEL YERLESIMi ANLATAN ULASIM BILGILERININ OLDUGU
VAZIYET DURUMUNU BELIRTEN FOTOGRAF EDINEBILIR MiYiM?

ESER HOLDING/TARSU AVM BiNASININ PROJE AYRINTILARI NELERDIR? PROJEYE AIT
PLAN KESIT GORUNUS FOTOGRAFLARINI ALABILIR MiYiM?

B-ARASTIRMANIN YURUTULDUGU iSLETMEDE UYGULANAN PROJENIN TANITIMI

1.

6.

PROJENIN ORGANIZASYON YAPISI NASILDIR?

PROJEDE KULLANILAN YONTEM VE TEKNIKLER NELERDIR?

. PROJE iLE ETKILESIM ICERISINDE OLAN KiSi VE KURULUSLAR NELERDIR?
. PROJEYi ETKILEYEN CEVRE FAKTORLERI VE BELIRSIZLIKLER NELERDIR?

. LEED/BREEAM SONUCUNDA ELDE EDILEN KAZANGLAR - KAYIPLAR NELERDIR?

BREEAM/LEED ILE YAPILMIS OLSA iDi NE GiBi ARTI EKSi OLURDU?

PROJE SOZLESMESIi VE SARTNAMELER?

C-ESER HOLDING/TARSU AVM PROJESININ YONETIM SURECi HAKKINDA GENEL

BiLGILER

ESER HOLDING/TARSU AVM BIiNASI YESIL INSAAT YONETIMi BASLANGIC
SAFHASINI ANLATINIZ?
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1. BASLANGIC ASAMASINDA PROJE ENTEGRASYON YONETIMi iLE iLGiLi HANGI
ISLEMLER YAPILDI?

2. BASLANGIC ASAMASINDA PROJE ILETiSIM YONETiIMI iLE iLGiLi HANGI iSLEMLER
YAPILDI?

Paydaslarin BElirI@NMESI: .....cce ot e e e e e e e e e reeaaaaeeas

3. BASLANGIC ASAMASINDA YESIL SERTIFIKASYON SUREC YONETIMI iLE ILGiLi HANGI
ISLEMLER YAPILDI?

e ESER HOLDING/TARSU AVM BINASI YESIL iINSAAT YONETIMi PLANLAMA
SAFHASINI ANLATINIZ?

1. PLANLAMA ASAMASINDA PROJE ENTEGRASYON YONETiIMIi iLE ILGIiLI HANGI
ISLEMLER YAPILDI?

Proje Yonetim Planinin Gelistirilmesi: ..o ceeceeeeee ettt st

2. PLANLAMA ASAMASINDA PROJE KAPSAM YONETiIMI iLE iLGiLi HANGI iSLEMLER
YAPILDI?

GereksinimIerin TOPIANMASE: ..ccvvviriiee ettt et et ee s e seesbesbeensseraessessssssnneens
Kapsamin TanIMI@NmMASI: ....c.cciviiin ittt sttt s e e e s aes s etae e e e s enn
IS KIFIM YapISt OlUSTUFUIMESIE: ouveeeeeieeeee et ees e st ses s sra st s es s e s sae e ens

3. PLANLAMA ASAMASINDA PROJE ZAMAN YONETIMI iLE iLGiLi HANGI ISLEMLER
YAPILDI?

AKEIVITIEITN TaNIMIANIMIAST: e ee e e e e e e e e eseeeeeeneeeaesseneeeeesnnneeesnesesnneaes
AKEIVIEEIOITN SITAIANMASE: ciiveie ittt ettt ettt s setrt e eee st aessebetesssastesessstaessesbesesssennnss

Aktivite Kaynaklarinin Tahmin EAiIMESi: ......ccvvevveiiciereie ettt e eeeereesse s anaees
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Aktivite Slirelerinin Tahmin EdilMEsi: c...cvcueeoeie et st
Zaman Cizelgesinin GergeklestirilMesi: ... e b sar e

4. PLANLAMA ASAMASINDA PROJE MALIYET YONETIMI iLE iLGiLi HANGI ISLEMLER
YAPILDI?

Maliyetlerin Tahmin EAIIMESI: c..cveveiieiiceee ettt eer et b ste e s saaeeeeee s
BULCENIN BelITIENMESI: vttt st e e et e r e e stestesaneeaaaaeeeeean

5. PLANLAMA ASAMASINDA PROJE KALITE YONETIMI iLE iLGiLi HANGI ISLEMLER
YAPILDI?

KA lTE NN Plan anmMasts et e e e e e e e e e eeeereaeeseaeeeeesanneeeeesneneesenareneesanneeesnnans

6. PLANLAMA ASAMASINDA PROJE INSAN KAYNAKLARI YONETIMI ILE iLGiLi HANGI
ISLEMLER YAPILDI?

insan Kaynaklari Planinin Gelistifilmesi: .........c.ccvveeereeeeeveeeesesse e eeseseessesssas s ees e essenns

7. PLANLAMA ASAMASINDA PROJE iLETiISIM YONETIMI iLE iLGiLi HANGI iSLEMLER
YAPILDI?

HEtiSIMIN PlANIAnmMast: ....c.veeeececeie et ess sttt sssas s sreses st st e s s sss st sssnsssssssssesseneas

8. PLANLAMA ASAMASINDA PROJE ILETiISIM YONETIMI ILE ILGIiLi HANGI ISLEMLER
YAPILDI?

Risk YONetiminin Planlanmasi: c....ccovececieieeec ettt st s sne e s sttt nsea s
RisKIErIN TaNIMIQNMASIE: ..ottt st st st st st e e e e e e e e s
Niteliksel Risk ANAliZININ YAPIHMASI: cuicviviirieiiieecre ettt st et er b sreste e e e e e e e e
Niceliksel Risk ANalizinin YapIlmMasi: ....c.cueiiieirinincncreese ettt ee s
Risk Yanitlarinin Planianmasi: c.c.c.eevee vttt sttt st es e s ses e s

9. PLANLAMA ASAMASINDA PROJE TEDARIK YONETiIMI iLE iLGILI HANGI ISLEMLER
YAPILDI?

TedariKlerin Plan|anmasi: ...ttt eete st stbes st aessbe e ebesenntesssbeesssessnnns
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10.PLANLAMA ASAMASINDA PROJE SERTIFIKASYON YONETIMi ILE iLGiLi HANGI
ISLEMLER YAPILDI?

Mimari, Mekanik ve Elektrik Projelerinin Yesil Yapi Sertifikasyon Hedefine Uygun Olarak

(o AT F=T oLy o - 1Y PSRRI
On Basvuru Dokiimanlarinin Hazirlanmasii.. ... ceeeeeeceeee et sevsee s sessse s

e ESER HOLDING/TARSU AVM BIiNASI YESIL INSAAT YONETiIMI YURUTME SAFHASINI
ANLATINIZ?

1. YOROTME ASAMASINDA PROJE ENTEGRASYON YONETIMi ILE iLGIiLi HANGI

ISLEMLER YAPILDI?
Projenin Yirutilmesinin Yonlendirilmesi ve YONetilmesi: .....cccvevveeeivevrvevecieece e,

2. YORUTME ASAMASINDA PROJE KALITE YONETiIMI ILE iLGiLi HANGI iSLEMLER
YAPILDI?

Kalite GUveNCeSiNiN SABlanmMast: .....oveuiicire ettt st err e er e et v etesnaerasaeeee s

3. YURUTME ASAMASINDA PROJE INSAN KAYNAKLARI YONETIMI iLE ILGILI HANGI
ISLEMLER YAPILDI?

Proje EKibinin OlUSTUIrUIMASE: .occviiiieeieee ettt st s se et et e e et stesaeesaesa e eaeeeeee s
Proje EKiDINiN GeliStirilMESi: couuiuiiciie ettt et err et ettt eresneeraes e e ene s e s ennnnn
Proje EKibinin YONETIMESI: ....cueveiiieiieiieiist sttt st st st st st s e e e e e e

4. YORUTME ASAMASINDA PROJE ILETISIM YONETiIMIi iLE iLGiLi HANGI iSLEMLER

YAPILDI?
ST =g (=Y T W DT T4 ] 1o 4 = PSR
Paydas Beklentilerinin YONEtilMESi: .....vcvecviee et ettt et et er e

5. YORUTME ASAMASINDA PROJE TEDARIK YONETIMi iLE iLGILi HANGI iSLEMLER
YAPILDI?

Tedarik ISIerinin YONELIMESI: .....vouieceeeeeee ettt ess st ss s st et s e s
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6. YORUTME ASAMASINDA PROJE SERTIFIKASYON YONETIMIi ILE iLGiLi HANGI
ISLEMLER YAPILDI?

Projelerin Hedefe Uygunluklarinin Hesap ve Similasyon Calismalari ile Dogrulanmasi:

e ESER HOLDING/TARSU AVM BIiNASI YESIL INSAAT YONETIMI iZLEME VE KONTROL
SAFHASINI ANLATINIZ?

1. iZLEME VE KONTROL ASAMASINDA PROJE ENTEGRASYON YONETIMI ILE iLGiLi
HANGI iSLEMLER YAPILDI?

Projenin Calismalarinin izlenmesi ve KONTroll: .......c.cooveveeieeeeeeee e see e
Entegre Degisiklik Kontrollnln Gergeklestirilmesi: ......coooveveveieevencenieeeiceiieeee e

2. IZLEME VE KONTROL ASAMASINDA PROJE KAPSAM YONETIMI ILE iLGiLi HANGI
ISLEMLER YAPILDI?

Kapsamin DOGrUIGNMASI: ....ccceie ettt et st se et r e e stestesre e s e e s aes e e e stesteaaaeeeesnnnnnnn

KapSamin KONTIOIU: ..cooveeveceeeeetiete ettt ettt ettt b et et saesbeeaeensaesaesbennnnsnnssaneees

3. iZLEME VE KONTROL ASAMASINDA PROJE ZAMAN YONETIMi iLE iLGiLi HANGI
ISLEMLER YAPILDI?

Zaman Gizelgesinin KONTIroIU: ..o iviiiiieiece e e aeb et sr e e e s

4. IZLEME VE KONTROL ASAMASINDA PROJE MALIYET YONETIMI iLE iLGiLi HANGI
ISLEMLER YAPILDI?

Maliyetlerin KONTrolU: ...ttt st s rr et s e e stesresae et e e e e e e e e s

5. IZLEME VE KONTROL ASAMASINDA PROJE MALIYET YONETIMI iLE ILGiLi HANGI
ISLEMLER YAPILDI?

Kalite KontrolUniin Gerceklestirilmesi: ....ouureceicire ettt ettt e e

6. iZLEME VE KONTROL ASAMASINDA PROJE iLETiSIM YONETIMI iLE iLGILi HANGI
ISLEMLER YAPILDI?
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Performansin RAPOrIanmMast: oo ie v sttt se s ese e ese e saeesesbesee s snnnns

7. IZLEME VE KONTROL ASAMASINDA PROJE RIiSK YONETIMi iLE iLGiLi HANGI
ISLEMLER YAPILDI?

RISKIEFN 1ZIENMEST VB KONTIOIU vuvveeeeeeee et eee et eeeete e eeeseeeeesseeeeeeasseenessaesenessenesaneeseneesnns

8. IZLEME VE KONTROL ASAMASINDA PROJE TEDARIK YONETIMI ILE iLGILI HANGI
ISLEMLER YAPILDI?

Tedarik ISIEMININ THArESI: vttt ettt ettt sts s ettt esaeeneenns

9. {ZLEME VE KONTROL ASAMASINDA PROJE SERTIFIKASYON YONETIMI ILE iLGILi
HANGI ISLEMLER YAPILDI?

Sertifikasyon Bagvurusu ve INCEIEME SUFECI: .........cvuvveereereeeeeeeeeeeceeeee e essesesae s s e

e ESER HOLDING/TARSU AVM BINASI YESIL iINSAAT YONETIMi KAPANIS SAFHASINI
ANLATINIZ?

1. KAPANIS ASAMASINDA PROJE ENTEGRASYON YONETIMI iLE iLGiLi HANGI iSLEMLER
YAPILDI?

Proje veya Fazin KapatilMask: ...t st sttt st et ss e e ste e e e an

2. KAPANIS ASAMASINDA PROJE TEDARIK YONETIMIi ILE iLGIiLi HANGI ISLEMLER
YAPILDI?

Tedariklerin KapatilmMask: ... ettt e see b sbe s esssesbenss s estesbeaaeeenes

3. KAPANIS ASAMASINDA PROJE SERTIFIKASYON YONETIMI iLE iLGiLi HANGI iSLEMLER
YAPILDI?

ST T KASYON ottt ettt e beete e e b e et et e e shesteensaebaetbesbe e e nteeheeneerrenaneees

D-ESER HOLDING/TARSU AVM BINASI YESIL INSAAT UYGULAMADAKiI SORUNLARA
ILISKIN ONERILER NELERDIR?
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TARSU AVM MULAKAT YAPILAN KiSi BILGILERIi:

YUKSEK MiMAR BURCU YILMAZ

BREEAM ASSESSOR

TARSU AVM'DEKi GOREVi: PROJE YONETICISI

ILETiSIM BILGILERi: ENTEGRE PROJE YONETiIM DANISMANLIK

E5 Ankara Asfalti Halk Sk. No:56 Siddiklar is Mrk. K.4 Kozyatagi-
istanbul/TURKIYE

0(216) 355 26 50

ESER YESIL OFiS BINASI MULAKAT YAPILAN KiSi BiLGILERI:
INSAAT YUKSEK MUHENDISI CAN ADILOGLU

ESER HOLDING YONETIM KURULU BASKAN VEKiLI

ESER YESIL BINASI'NDAKiI GOREVi: iSVEREN

iLETISIM BIiLGILERI: ESER TAAHHUT VE SANAYi AS.

Eser Yesil Binasi Turan Gines Bulvari Cezayir Caddesi 718. Sokak
No: 14

Yildiz, 06550 Cankaya
Ankara / TURKIYE

0(312) 408 00 00
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EK-B

TARSU AVM TEKNiK SARTNAME

TARSU ALISVERIS MERKEZi
INSAAT iSLERINE AiT OZEL TEKNiK SARTNAME

Mimari ve insai konularin uygulanmasinda,
genel anlamda yurutilen islerde Bayindirlik
isleri Genel Sartnamesi ve Deprem Yoénetmeligi
ele alinacaktir.

Proje ekinde sunulan mahal listesi ve mahal
numaralama paftalari imalata esas alinacaktir.

Uygulanacak imalat detaylari, malzeme
secimleri, renk ve boyut secimlerinde Mimar’in
oluru alinacaktir.

Projede isverence dngdriilen ve yapisal olmayan
ya da malzemeye iliskin degisikliklerde Mimar’in
oluru alinacaktir.

Tim bitirme malzemelerine iliskin en az 3
ornek/secenek muellifin oluruna sunulmadan
satinalma islemi gerceklesmeyecektir.

Birim fiyat tarifleri, is icin Gretilmis projeler ve
detaylarin ayrilmaz pargasi olup uyumsuzluk
halinde 6ncelik teknik sartnamedir. Ancak,
teknik sartnamede bulunmayip proje ve
detaylarda bulunan tarifler icin proje ve
detaylar esas alinacaktir
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Yapilacak tiim imalatlarda kullanilan
malzemeler 1. sinif malzeme olacak ve TSE
standartlarina sahip olacaktir. Ayrica, asagidaki
ozelliklere sahip, ugucu organik bilesik (VOC)
salinim degeri dislik olan bitirme malzemeleri

kullanilacaktir.

Table 1: Uriin tipine goére VOC gereklilikleri

Uriin

Avrupa
standardi

istenen salinim
diizeyi

Ahsap Paneller

. Yonga levha

. Lif levha,
MDF, 0SB
dahil

. Cimento
bazli yonga
levha

. Kontrplak

. Masif ahsap
panel ve
akustik
ahsap

EN 13986:2002

Formaldehit E1
Duizenlenmis ahsap
koruyucularin
bulunmadigi ve
minimum diizeyde
oldugu teyit
edilecek.

Ahsap Yapilar
. Yapistiriimig

EN 14080:2005

Formaldehit E1

lamine
ahsap
Ahsap doseme EN 14342:2005 Formaldehit E1
. Orn: parke Diizenlenmis ahsap
doseme koruyucularin

bulunmadigi ve
min. diizeyde
oldugu teyit
edilecek.

Esnek, tekstil ve
lamine zemin

kaplamalari

. Vinil /
linolyum

. Mantar ve
kauguk

. Hali

. Lamine
ahsap zemin
kaplamasi

EN 13964:2004

Formaldehit E1
Diizenlenmis ahsap
koruyucularin
bulunmadigi ve
minimum dizeyde
oldugu teyit
edilecek.
FormaldehitE11l
Asbestsiz

Doégeme yapistiricilan

EN 13999-
1:2007

Kanserojen veya
duyarlilik yapan
ugucu maddelerin
bulunmadigi teyit
edilecek.

Duvar kaplamalari

e Hazir duvar
kagitlari

e Duvar vinilleri
ve plastik duvar
kaplamalari

e Diger
dekorasyon igleri igin
duvar kagitlar

* Yogun
kullanim igin duvar

BS EN 233:1999
BS EN 234:1989
BS EN 259:2001
BS EN 266:1992

Nalzemenin
formaldehit ve vinil
klorid monomer
(VCM) salinimi
dusuk veya BS EN
standartlari iginde
olmalidir.
Malzemedeki agir
metallerin ve diger
toksik maddelerin
hareketinin BS EN
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kagitlari standartlari iginde

e Tekstil duvar oldugu teyit
kaplamalari edilecek.
Dekoratif boya ve EN 13300:2001 2. faz igin VOC
cilalar Bkz.“Decorative | (organik ¢6ziicl)

Paint Directive
2004/42/CE”

icerigi sartl. Mantar
ve kiife dayanikli.

Test sartlan: EN 717-1:2004 EN 13999-2:2007 — Ugucu Organik
Maddeler (VOC'ler) EN 13999-3:2007 — Ugucu aldehitler EN
13999-4:2007 - Ugucu diizosiyanat EN 12149:1997 EN 1SO 11890-
2:2006

Her bir ilgili Grin icin,

eUriiniin test edildigi standart(lar)i

eUcucu organik madde salinimlarini

eUcucu madde salinim degerlerinin istenen
diizeyde oldugunu

gosteren resmi bir yazi ve bir brosir kopyasi ile
birlikte saglanacaktir

Kullanilan bitiin malzemelerin, DIN 4102
normunda yanicilik sinifi en az B1 (zor
alevlenici) olmalidir.

ic mekanda kullanilan biitiin dogal tas
kaplamalardan, désemede kullanilanlarin
yuzeyleri cilali, duvarda kullanilanlarin ylzeyleri
ise dogal gbrinimli olacaktir.

imalatlarin timii fen ve sanat kurallarina uygun
olacak, hig bir sekilde fonksiyonel ve estetik
engel, boyut hatasi, uyumsuzluk kabul
edilmeyecektir.

imalatlarda isveren gerek gérdiigii takdirde
malzemelere ve imalatlara iliskin testler
yapilmasini talep edebilir ve yliklenici bu geregi
tim giderleri kendisine ait olmak lzere
yaptirmaya ve bir rapor ile isveren’e
belgelemeye yukimlidur.

Yapilan imalatlara ait her tirli nakliye, yatay ve
disey ylkleme, bosaltma, ytklenici genel
giderleri ve kari dahil olarak fiyatlandiracaktir.

islerin tamamlanmasindan sonra yiiklenici isyeri
temizligini yapacak, ¢alisir durumda ve temiz

All of the used materials’ flamability class must
be minimum B1 (hardly flammable) according
to DIN 4102 norm.
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olarak isverene teslim edecektir.

is bitiminde, yiiklenici yapildi (as-built)
projelerini hazirlayarak isveren’e teslim
edecektir.

insaat Sahas: Etkileri

a. Saha faaliyetleri nedeniyle kullanilan
enerjinin sebep oldugu CO2 iiretiminin takip
edilmesi, rapor edilmesi ve hedefler konulmasi

- Enerji tiketiminin aylik Olgcimleri
kaydedilecek ve sahada teshir edilecek.

- Enerji tiketimi igcin uygun hedef seviyeleri
belirlenecek ve teshir edilecek (hedefler
yillik, aylk veya proje bazl olabilir).

- Asgari olarak, takip etme, proje siresince
enerji tlketimini gostermek ve gercek
tiketimle hedeflenen tiketimi
karsilastirmak icin  sayaglarin  kontrol
edilmesi ve santiye ofisinde bir tur grafik
analiz yapilmasini icerecektir.

- Saha yonetimi takimi, takip etme ve bilgi
toplamadan sorumlu olmak (izere birini
tayin edecektir.

Notlar:

- Hedef belirleme konusunda yardimci olmasi
icin bkz. “BERR’in Cevresel KPI élglleri”. Bu
belgeler hedefleri belirlemez, ancak projeye
uygun hedefler secilmesi konusunda yardimci
olur.

b. Sahaya ve sahadan yapilacak ticari
tagimaciliktan dogan CO2 ve enerjinin takip ve
rapor edilmesi.

- Servisleri takip ve kayit etmek lzere bir
saha takip sistemi olacaktir. Bu sistem;
e  Servis sayisi
e  Tasima sekli
e Bitlin servisler igin katedilen
km/mil’i kayit edecektir.
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Notlar:

Saha yonetimi takimi, takip etme ve
bilgi toplamadan sorumlu olmak Ulzere
birini tayin edecektir.

Servis sahaya 0zel oldugunda, katedilen
toplam mesafe kullanilmalidir.  Orn:
gidis-gelis (cikis noktasindan sahaya ve
tekrar ¢ikis noktasina).

Sahaya yapilan servis ¢oklu bir dagitim
rotasinin bir parcasi ise, katedilen
mesafe kaydi, (bir Onceki duraktan)
sahaya olan mesafe ve bir sonraki
duraga olan mesafenin toplamini
icermelidir.

Bu bilgi, daha sonra proje genelinde
toplam bir CO2 kg't belirlemekte
kullanilacaktir.  BREEAM, bu bilginin
CO2’ye cevirilmesini istememektedir;
ancak bir 6lcl olusturmasi ve saha ve
tasimacilik  verimliligini  gelistirmek
Uzere gelecege donuk verilecek kararlar
konusunda proje ve saha Ust yOnetim
personeline ve tedarikgilere
bildirilmelidir. Eger proje takimi bu
bilgiyi CO2 salinimina donlstlirmek
isterse, asagidaki tablolar bu amacla
kullanilabilir.

Asagidaki tablolar, DEFRA ‘Sera Gazi Sakinimlari
ile ilgili Firma Raporlamalari Kilavuzu’'ndan ve
COPERT Il salinim faktorlerinden alinmistir ve
servislerin takip edilmesi sonucu elde edilen
verilerin toplam CO2 kg’'ina donisturidlmesinde
kullanilabilir.

Tablo 2: Standart karayolu tasimaciligi yakit doniisiim faktérleri

Kullanilan yakit Kullanilan Birim X Birim Toplam kg
toplam birim bagina co2
kg CO2
Petrol Litre X 2.30
Dizel (duguk Litre X 2.63
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stlfir dahil)

Basingh Dogal Kg X 2.65
Gaz

Sivi Petrol Gazi Litre X 1.49
(LPG)

Kaynak:Netchen tarafindan gelistirilen 2003 Ulusal
Atmosferik Salinimlar Envanteri (2005). Netchen tarafindan
gelistirilen UK 2003 Sera Gazi Envanteri (2005), UK Enerji
Istatistikleri Ozeti DTI 2004 ve UKPIA’dan yakitlar icin

karbon faktérleri

Tablo 3: Standart karayolu tasimaciligi yakit doniigiim faktérleri

Aracin boyu ve Katedilen Birim X Birim Toplam kg
mesafe birimleri toplam birim basina co2
kg CO2
Kuguk benzinli Mil X 0.26
arag max. 1.4
litrelik motor
Km X 0.16
Orta buyuklikte Mil X 0.30
benzinli arag max.
1.4 - 2.1 litrelik
motor
Km X 0.19
Buytk benzinli Mil X 0.35

arag 2.1 litre Gzeri

Km X 0.22
Ortalama benzinli Mil X 0.29
arag

Km X 0.18

Kaynak: NAEI (Netcen, 2005) DfT’den alinan verilerin,
gercgek diinya test déngiileri verilerinden elde edilen aracin
ortalama hizi fonksiyonlari olarak TRL’den alinan faktérlerle

birlestirilmesine dayanmaktadir.

Tablo 4: Standart karayolu tagimaciligi yakit déniigiim faktorleri

Aracin boyu ve Katedilen Birim X Birim Toplam kg
mesafe birimleri toplam birim basina co2
kg CO2

Kuguk dizel arag Mil X 0.26
2.0 litrelik motor
ve alti

Km X 0.16
Kuguk dizel arag Mil X 0.31
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2.0 litre Ustti —
2.1 litrelik motor

Km 0.19
Ortalama dizel Mil 0.27
arag

Km 0.17

Kaynak: NAEI (Netcen, 2005) DfT’den alinan verilerin,

gergek diinya test dénglileri verilerinden elde edilen aracin
ortalama hizi fonksiyonlari olarak TRL’den alinan faktérlerle

birlestirilmesine dayanmaktadir.

Tablo 5: Nakliye karayolu mil hesabi donuigiim faktoérleri
Kamyon tipi Katedilen X | Km’de X | Yakit Yakit Topla
toplam km yakit tipi donusi m kg
litresi m Cc02
faktori
Damperli x | 0.35 x | Benzin 2.30
Dizel 2.63
LPG 1.49
Sabit x | 0.40 x | Benzin 2.3
Dizel 2.63
LPG 1.49

Kaynak: Sera Gazi Sakinimlari ile ilgili Firma Raporlamalari
Kilavuzu, DEFRA. Devam Eden Karayolu Mal Tasimaciligi

Arastirmasi

2001.

c. Saha faaliyetlerinden dogan su tiiketiminin takip
ve kayit edilmesi ve hedefler belirlenmesi

Su tiketiminin ayhk olgimleri kaydedilecek ve
sahada teshir edilecek.

Su tdketimi icin  uygun hedef seviyeleri
belirlenecek ve teshir edilecek (hedefler yillik, aylk
veya proje bazh olabilir).

Asgari olarak, takip etme, proje siresince su
tiketimini gostermek ve gercek tiketimle
hedeflenen tiiketimi karsilastirmak igin sayaclarin
kontrol edilmesi ve santiye ofisinde bir tiir grafik
analiz yapilmasini icerecektir.

Saha vyonetimi takimi, takip etme ve bilgi
toplamadan sorumlu olmak Uzere birini tayin
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edecektir.

Notlar:

- Hedef belirleme konusunda yardimci olmasi igin
bkz. “BERR’in Cevresel KPI olglleri”. Bu belgeler
hedefleri belirlemez, ancak projeye uygun hedefler
secilmesi konusunda yardimci olur.

d. Saha faaliyetlerinden dogan hava (toz) kirliligi
konusunda en iyi uygulama politikalarinin
benimsenmesi

- Saha, hava/toz kirliligini azaltma konusunda en iyi
uygulama proseddrlerini benimseyecektir. Bu;:

. ‘toz tabakalarr’
. kuru havalarda sahanin sulanmasi ile ilgili
diizgiin onerileri
o malzemelerin Uzerinin ortilmesi vb...
icermelidir.
Notlar:

- Daha fazla bilgi DTI/BRE yayinlarindan ‘insaat
ve Yikim Faaliyetlerinden Cikan Tozun
Kontroli’nden edinilebilir ve Kirlilik Kontrol
Kilavuzu Bolimler 1-5 insaatla ilgili kirliligin
ana noktalari konusunda uygulamaya yonelik
iyi bilgiler vermektedir.

e. Sahada olusan su (yer alti ve yiizeysel) kirliligi
konusunda en iyi uygulama politikalarinin
benimsenmesi

- Saha, su kirliligini azaltma konusunda en iyi
uygulama prosediirlerini benimseyecektir.

- Bu bilgi, sahadaki faaliyet gosterenlere
iletilecektir.

insaat Sahasi Atik Yonetimi:

1. Sahada Uretilen zararsiz ve zararl atiklar igin, 100
m2’de m3, veya 100 m2’de ton cinsinden hedefler
konulmalidir.

2. Ureticiler, zararsiz ve zararh atiklarin hedefler
dogrultusunda azaltilmasi konusunda devreye
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girmelidir.

3. Ortaya c¢ikan insaat sahasi atigi takip edilecek ve
hedefler gozden gecirilecektir.

4. Saha yonetim grubu, yukaridakilerin
uygulanmasindan sorumlu bir gérevli tayin edecektir.

5. Yukaridakilere ek olarak, sahadaki mevcut binalarin
yenilenmesi veya yikilmasi konusunda yiklenici
asagidakilere uyacaktir:

a. Mevcut binalarin yikimina veya yenilemesine
baslamadan 6nce, yikim durumunda yenilemenin
daha makul olup olmayacagi, olmayacaksa yikimdan
veya yenilemeden ortaya ¢ikacak malzemelerin daha
sonraki yuksek dereceli/degerli uygulamalarda
kullanilabilmesi icin azami seviyede iyilestirilmesi
konusunda bir rapor hazirlamalidir. Rapor sunlari
kapsamalidir:

-Yenileme/yikim anahtar malzemelerinin belirlenmesi.

-Yenileme/yikim anahtar malzemelerinin yeniden
kullanimi ve geri donisimi konusunda potansiyel
uygulamalar ve diger ilgili konular.

6. Saha icinde veya disindaki insaat atiklarinin, lisansl
bir dis ylklenici yoluyla anahtar atik gruplarina
ayrilmasi i¢in prosediirler devrede olmalidir. Atik
gruplandirmasi icin asagidaki tablo kullanilabilir:

Tablo 6: insaat atik gruplari

Kodlar: (Avrupa Anahtar Grup Ornekler
Atik Katalogu)

170102 Tuglalar Tuglalar

170101 Beton Borular, bordur taglari,
kaldirnm kaplamalari,
beton molozu, prekast ve
yerinde

170604 Yalitim Camyiind, mineral yin,
kopukli plastik

1501 Paketleme Boya kutulari, paletler,
karton, kablo kanallari,

paketleme bantlari, politen
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levhalar

170201 Ahsap Yumusak ahsap, sert
ahsap, kontrplak, sunta,
MDF gibi levha riinler
1602 Elektrikli ve Elektrikli ve elektronik
elektronik televizyonlar, firinlar,
ekipman havalandirma birimleri,
lamba ekipmani
200301 Kantin/ofis Ofis atig), kantin atigi,
bitkiler
1301 Yaglar Hidrolik yag, motor yagi,
makine yagi
1703 Asfalt ve katran Bitiim, kémur katrani,
asfalt
170103 Karo ve Seramik karolar, kil gati
seramikler karolari, seramik, vitrifiye
1701 Atil Karistk moloz/kaz
malzemesi, cam
1704 Metaller Radyatorler, kablolar,
teller, cubuklar, saclar
170802 Algl Algi levha, perdah, siva,
gimento, fiber beton
levhalar, harg
170203 Plastik Borular, kaplama
cerceveleri, paketleme disi
levhalar
200307 Mobilya Masalar, sandalyeler,
¢alisma masalari,
kanepeler
1705 Toprak Toprak, kil, kum, gakil,
dogal tas
Enilgili AAK Sivilar Zararsiz boyalar, tiner,
ahsap koruyucular
En ilgili AAK Zararh Avrupa Atik katalogu (AAK)
Zararh Atik Listesinde (ZAL)
belirlenmistir.
Enilgili AAK Zemin kaplamalari | Halilar, vinil kaplamalar
(yumusak)
En ilgili AAK Mimari Elemanlar | Cati kiremitleri, i1slah

182




edilmis tuglalar, somineler

170904 (Karigik) Karigik/Diger Atiklarin miimkiin
oldugunca yukaridaki
siniflara gore kategorize
edilmesine galigiimalidir.

Saha Atig1 Yonetim Planlari ile ilgili bilgi ve daha fazla
yardim icin ve BRE’'nin SMARTWaste Plan yazilimini
Ucretsiz indirmek icin www.smartwaste.co.uk sayfasi
ziyaret edilebilir.

SMARTWaste Plan, saha atik yonetim plani
hazirlamak, uygulamak ve gézden gecrime