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OZET

Ulkemizde kentsel doniisiim kavrami, 1950'lerde carpik kentlesme ve niteliksiz konut iiretimiyle olusan hizli kentlesme ve
gecekondulagma sorununa ¢oziim iiretmek icin ortaya ¢ikmistir. Bagarili bir kentsel doniisiim igin déniigiimiin ¢ok yonlii olarak ele
alimmasi gerekmektedir. Giintimiizde konut yapiminda ¢evre koruma diigiincesi onemsenmeye bagslanmis, yesil bina olarak
adlandirilan gevre dostu bina yapimina ilgi artmistir: Yesil binalar dogaya saygil, saghkli, konforlu, ekolojik, yenilenebilir enerjileri
kullanabilen binalardir.

Bu ¢alismada yesil binalarin kentsel doniisiim projelerinde kullanmilabilirligi arastirilmis, getirecegi yararlar ve kiilfetler
tartisilmistir.

Anahtar Sozciikler: Kentsel Doniisiim, Yesil Bina, Cevre Dostu Bina

ABSTRACT

APPLICABILITY OF GREEN BUILDINGS IN URBAN REGENERATION

In our country, the concept of urban regeneration came up creating a solution of unplanned urbanization and jerry-build structure.
Urban regeneration plans must be considered versatile for successful conversion. Today the idea of environmental protection for
constructing houses had been ignored, they called green buildings hasincreased interest in environment-friendly building
construction. Green buildings are respectful to nature, healthy, comfortable, ecological, able to use renewable energies.

In this study, the availability of green buildings in urban regeneraiton projects have been enquired, the benefits and burdens are
discussed.

Keywords: Urban Regeneration, Green Building, Environment_Friendly Building

1. GIRIS

Kentsel doniisiim uygulamalari, miithendisler, sosyologlar, sehir plancilari, mimarlar gibi farkli disiplinlerin bir arada
caligmasint gerektiren, kentsel yasam Kkalitesinin artirilmasi hedefiyle, degisime ugramis bir bdlgenin fiziksel,
ekonomik, gevresel, kiiltiirel ve sosyal kosullarina kesin ¢oziimler saglamayi amaglayan ¢ok kapsamli vizyon ve
eylemlerdir. Kentsel doniisiimii sadece konut alanlarinin yenilenmesi seklinde ele almak oldukga yanlis bir yaklagimdir.
Kentsel donilisim kavrami; konut ihtiyacinin karsilanmasi, kagak yapilasmis alanlarin dondstiiriilmesi, afet riski
altindaki yerlesim alanlarinin taginmasi, 6zelligini yitirmis tarihi alanlarin yenilenmesi gibi pek ¢ok konu icermektedir.

Ulkemizde kentsel doniisiim fiziki mekanin olusturulmasindan Steye gecememis, kenti bir biitiin olarak ele almadan
kismi alanlarin doéniistiiriilmesine ¢alisilmistir. Bu nedenle basarili bir kentsel doniisimden bahsedilememektedir.
Kentsel doniigiimiin, sehirlerin ekonomik, sosyal, kiiltiirel ve fiziksel sorunlarini bir arada ele alarak yapilmasi
gerekmektedir.

Sehirler yeryliziinde kapladiklar1 alan ve tiikettikleri enerji, su, yiyecek, malzeme vb. disiiniildiigiinde, kaynak
tiketimindeki rolleri daha iyi anlagilmaktadir. Bu bakimdan sehirler siirdiiriilebilirligin saglanmasi i¢in teknolojiyi de
kullanarak birgok uygulamanin yapilabilecegi ilk alanlardir. Yenilik¢i teknolojilerin kullanilarak, yesil yapilasmanin ve
gelismenin saglandig1 sehirler sayesinde c¢evresel sorunlarin ¢oziilmesi ve hayat standartlarinin yiikseltilmesi
saglanabilmektedir. Sehirlerin planlanmasinda, 6zel ve kamu sektoriinlin yapmis oldugu yatirimlar sonucunda, yerlesim
alanlari, ulagim baglantilari, yesil alanlarin olusturulmasi i¢in alinan kararlar dogal ¢evreyi direkt olarak etkilemektedir.
Sehirlerde yapilacak olan uygulamalar ile suyun ve havanin temizlenmesi, ¢evre dostu yapilarin insa edilmesi, ekolojik
gevreye duyarli planlamanin yapilmasi gibi birgok uygulama bulunmaktadir. Ayni sekilde atik yonetiminin de
uygulanmasi yesil kentlesmenin olusturulmast i¢in gerekli diger bir konudur. (Senol, 2009)

Yesil binalar, saglikli, enerji verimi saglayan, cevreye bilingli, su yonetimi, enerji yonetimi, i¢ hava kalitesi, malzeme
kullanim1 ve binanin yerlesimi gibi unsurlar1 igeren g¢evre dostu binalardir. Bu binalar, atiklarin degerlendirilerek
yeniden kullanilmasi, giines enerjisinden faydalanma, 1s1 verimliligi, yagmur suyundan faydalanma gibi yontemlerle
binanin siirdiiriilebilirligini saglamaktadir.
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Yesil bina projeleri, yapilarin ¢evreye ve dogaya verdikleri hasarin dikkate alinmasiyla 6nem kazanmis, sonrasinda
belirli kurallar ve standartlar getirilerek yaygimlasmis uygulamalardir. Bu standartlar yesil binalarin siirdiiriilebilirlik
kriterlerini belirlemekte, yesil binalarin nasil olmasit gerektigini ve yapr ile ilgili 6lgme ve degerlendirme
yapilabilmesini saglamaktadir.

Bu ¢alismada, iilkemizde yapilan kentsel doniisiim uygulamalarinda yesil bina projelerinin saglayabilecegi yararlar
aragtirtlmistir. Yapilagmanin yogun oldugu iilkemizde yesil doniisiimiin fiziksel, ekonomik, sosyokiiltiirel ve ekolojik
ozellikleri dikkate alan bir planlama ile yapilmasi gerektigi vurgulanmistir.

2. KENTSEL DONUSUM

Ulkemizdeki kentlesme sorunu iginde arsa ve arazi diizenlemelerinde hukuksal ve teknik olarak yeni diizenlemelere ve
imar uygulama araglarina gereksinimler oldugu agik¢a goriilmektedir. Yogun yapilagmalar, arsa ve arazi
diizenlemelerindeki uygulamaya iligkin sorunlar, imar diizenlemelerinde kentin yogun yapilagmis alanlarindaki donati
standartlarinin yiikseltilmesi, {ilkemizin bir gergegi olan deprem riskine kargin 6nlem amaciyla yapilacak yenileme ve
tamamen yikim alanlarindaki yapi iiretimi gereksinmesi kentlerin doniistiiriilmesi siirecini giindeme getirmektedir
(Ulger, 2010).

Kentsel doniisiim ile ilgili birgok tanim bulunmaktadir. Bu tamimlar, vurguladiklart vizyon, amag, strateji ve
yontemlerine gore farklilik gostermektedir. Lichfield'a (1992) gore, kentsel doniisiim, kentsel bozulma siireclerini daha
iyi anlama ihtiyacindan dogan ve gerceklestirilecek doniisiimde elde edilecek sonuglarin iizerinde bir uzlagmadir.
Donnison'a (1993) gore ise, kentsel ¢okiintii alanlarinda yogunlagan sorunlari esgiidiimlii bir bicimde ¢6ziimlemek i¢in
ortaya konulan yeni yol ve yontemlerdir. Roberts (2000), kentsel doniigiimii, kapsamli ve biitiinlesik (entegre) bir
vizyon ve eylem olarak, bir alanin ekonomik, fiziksel, toplumsal ve g¢evresel kosullarinin siirekli iyilestirilmesini
saglamaya g¢alismak olarak tanimlamaktadir. Bir bagka deyisle, yitirilen bir ekonomik etkinligin yeniden gelistirilmesi
ve canlandirilmasi, islemeyen bir toplumsal islevin isler hale getirilmesi; toplumsal dislanma olan alanlarda, toplumsal
biitiinlesmenin saglanmasi; g¢evresel kalitenin veya ekolojik dengenin kayboldugu alanlarda, bu dengenin tekrar
saglanmasidir (Akkar, 2006).

Tirk Dil Kurumu sézliigiinde kentsel doniisiim; "kentin imar planina uymayan, ruhsatsiz binalarin yikilip, planlara
uygun olarak toplu yerlesim alanlarinin olugturulmasi” olarak gegmektedir.

Imar terimleri sozliigiinde ise kentsel déniisiim; "kamu girisimi ya da yardimiyla, yoksul komsuluklarin temizlenmesi,
yapilarin iyilestirilmesi, korunmasi, daha iyi barinma, ¢alisma ve dinlenme kosullari, kamu yapilari saglanmasi
amaciyla, yerel tasar ve izlenceler uyarinca, kentleri ve kent merkezlerinin tiimiinii ya da bir boliimiinii, giiniin degisen
kosullarina daha iyi ¢evre verebilecek duruma getirme" olarak tanimlanmaigtir.

Bu baglamda, genel bir tanim olarak Kentsel Doniisiim; ¢arpik yapilagmis, kdhnelesmis, afetlere ve kentsel risklere
duyarli, altyapisi yetersiz ve niteliksiz, yogun yapilasmis, yasal ya da imara aykiri yerlerdeki miilkiyetin; yeni imar
plani verilerine uygun diizenlenmesi olarak tanimlanabilir. Bu tanima bakildiginda kentsel donigiimiin, bir planlama,
imar uygulama ve yapim/insa siireci oldugunu sdyleyebiliriz.

Kentsel doniisiim olgusu diinyada ilk kez, 19. yiizyilin ortalarinda Bat1 Avrupa'nin sanayilesmis tilkelerinde, kentlerin
sosyal ve ekonomik agidan c¢okiinti alanlarinin yeniden canlandirilmasina yonelik miidahaleler yapilmasiyla
baslamistir. Bu {ilkelerin kentsel doniisiime basvurmasinda, kent niifusunun (6zellikle diigiik gelirli ig¢i sinifinin)
barindig1 konutlarin sahip oldugu kétii fiziksel kosullar1 diizeltme gerekliliginin ortaya ¢ikmasi ve eski bos liman ve
sanayi alanlarin1 ekonomik olarak tekrar yararlanilabilir hale getirme ihtiyacinin belirmesi 6nemli rol oynamistir
(Atadv, Osmay, 2007).

1950'lerde kentsel yeniden imar (urban reconstruction), 1960'larda kentsel yeniden canlandirma (urban revitalisation),
1970"lerde kentsel yenileme (urban renewal), 1980'lerde kentsel yeniden gelistirme (urban redevelopment)
kavramsallastirmalar1 altinda varhigimi siirdiiren kentsel doniigiim olgusu, 1990'li yillardan itibaren kapsamim
genisleterek ilgili oldugu alanin fiziksel ve ekonomik gelisiminin saglanmas: diginda, bu alanin sosyal ve kiiltiirel
problemlerini ¢6ziime kavusturma amacini da igermeye baslamistir (Tsenkova, 2002; G6z, 2008).

Kentsel doniigiimiin gergeklestirilmesi amaglanan alanlarin ¢okiintii i¢inde bulunan konutlarin modernlestirilmesi, alt
yap1 sorunlarinin ¢6ziilmesi, yesil alanlarin olusturulmasi gibi fiziksel ve istihdam alanlarinin yaratilmasi, yatirimeilarin
bolgeye cekilmesi gibi ekonomik yapilarinin diizeltilmesi temel hedef olarak belirirken, diinyadaki genel akima uygun
olarak ilgili alanin sosyal ve kiiltiirel problemleriyle de ilgilenilmesi 6nem kazanmaktadir (Goz, 2008).

Kentsel doniisiim, islevini yitirmis mekanlara yeniden fonksiyon kazandirilmasi, kent i¢indeki sagliksiz ve kagak
yapilarin yenilenmesi, dogal afetlerden etkilenecek yapilarin bagka kullamim alanlarina doniistiiriilmesi, kentsel
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islevlerin dogru sekilde tanimlanarak bir plan dahilinde doniistiiriilmesi, kentsel altyapinin yenilenmesi ve gelistirilmesi
konularini igermektedir (Kuzu, 2004; Ustiin, 2008).

Kentlerin olusum ve gelisim siiregleri gibi doniisiim siirecinin de bir plan dahilinde gergeklestirilmesi gerekmektedir.
Fakat bir nevi kentlerin koruyucu hekimligi regetesi olan olusum ve gelisim planlamasindan farkli olarak doéniisiim
planlamasinin kentlerin tedavisine yonelik bir recete mahiyetinde hazirlanmasi, uygulamalarin da yine bir tedavi
hassasiyetinde gergeklestirilmesi gerekmektedir (Atabay, Atabay, 2012).

Kentsel sorunlarin farkliligi oraninda cesitlilik arz eden ¢oziimler kentsel doniisiim politikalarini olusturmaktadir.
Kentsel doniisiim politikalarinin etkilerinin ancak orta ve uzun vadede hissedilebilecek olmasi nedeniyle uygunlugunun
pesinen ongdriilmesi gerekmektedir. Yanlis veya eksik uygulanan tibbi tedavinin hastanin zarar gormesine neden oldugu
gibi uygun olmayan kentsel doniisim politikalarinin da kentlerin zarar gdérmesine neden olmasi kaginilmazdir.
Dolayisiyla kentsel doniisim politikalarmin bu konuda ihtisaslasmis kisiler ve gruplar tarafindan belirlenerek
uygulanmasi 6nem arz etmektedir (Atabay, Atabay, 2012).

Bu kapsamda, kentsel bozulma siireclerinin anlagilmas: ve iizerinde uzlagilmasi, toplum sagligi icin diisiik yasam
kosullarmin iyilestirilerek fiziksel ve sosyal altyapi eksikliklerinin giderilmesi, sorunlarinin esgiidiimlii ve siirekli bir
bicimde ¢oziimlenmesi, yeni alanlar yerine var olan kentsel alanlarin planlanmasi ve yonetimi ve kentsel dokuda
yitirilmis siirekliliklerin yeniden saglanmasi, doniisiimiin vurgulanan yonleri arasindadir. Kentsel doniisiim eylemlerinin
baslica amaglari ise su sekilde tanimlanabilir:

e Kentsel refah ve yasam Kkalitesinin arttirilmasi, kent merkezlerinin gelirlerinin arttirilmasi ve kentlerin
ekonomik rekabet edebilirliginin saglanmasi,

e  Fiziksel kosullar ile toplumsal sorunlar arasinda iliski kurularak, sosyal diglanmanin azaltilmasi,

e Kentsel politikanin ¢ok paydasli ve katilimli planlama yoluyla demokratik bir dogrultuda sekillendirilmesi,

e Kentsel alanlarin etkin kullanim ile gereksiz yayilma ve israfin 6nlenmesi, bdylece g¢evrenin korunmasi ve
gelistirilmesi,

e Doniisiime konu alanlarin gehrin geneli ile biitiinlestirilmesi,

e Kentsel alanlarin dogasindaki siirekli degisim ihtiyacina cevap verilmesidir (Y1ldirim, 2006).

2.1. Kentsel Doniisiimde Kullanilan Uygulama Yontemleri

Kentsel doniisiim yontemleri, ulagilmak istenen amaca, doniisiimiin gerceklestirilecegi alanin biiyiikliigiine ve farkli
gereksinimlere gore gesitlilik arz etmektedir (Goz, 2008). Bu yontemlerin tanimlanmasinda pek ¢ok farkli goriis ortaya
¢tkmaktadir. Bunun en 6nemli nedeni diinyanin farkl: {ilkelerindeki bilim insanlarinin gesitli isimlerle tanimladigi bu
uygulama bigimlerinin Tiirkge'ye gevrilmesinde uzman kisi ve kurumlarin olusturdugu bir dil birliginin olmamasidir
(Polat, Dostoglu, 2007).

Kentsel doniisiimiin uygulama bi¢imleri su sekilde 6zetlenebilir:

e Yenileme: Gerek yerlesme diizeni, gerekse mevcut yapilarin durumu bakimindan yasama ve saglik
kosullarinin iyilestirmesi olanagi bulunmayan alanlardaki yapilarin tiimiiniin veya bir boliimiiniin ortadan
kaldirilarak yeniden imar edilmesi yenileme olarak tanimlanmaktadir (Keles, 1998; Polat, Dostoglu, 2007).
Diger bir deyisle, ilk halindeki gibi olmasi istenen ve kismen korunmus olan kentsel mekan veya yapilarin
zamanla yikilmig, yok olmus kisimlarinin ilk haline uygun bir bigimde yeniden insa edilerek eski iglevine
kavusturulmasi eylemidir. "Istanbul Kara Surlar1 Projesi" yenileme eylemine 6rnek verilebilir (Atabay, 2012).

e Yeniden Canlandirma: Ozellikle artik yiprandid1 igin kullanilamaz hale gelen ve is imkanlar1 ya da daha
verimli mekanlar olusturulmasini saglamak adina yapilan yenilemelerdir. Bu sayede farkli ya da eski
islevleriyle tekrar kullanima agilan eskimis binalar yeniden canlanmig olacaktir (Kaban, 2011).

e Temizleme: Cokiintiiye ugrayan kentsel alan parcasindaki fiziksel dokunun tiimiyle yikilip yeni bir doku
olusturulmasi olarak tanimlanabilir (Ozden, 2008).

¢ Yeniden Olusma, Yenilenme: Korunmaya deger olmakla beraber; korunamadig1 gibi tamamen yok oldugu
veya fiziksel dayaniksizligimin olusturdugu risk nedeniyle yikilmasi gerektigi icin onarma veya yenilemeye
konu olamayan bir kentsel mekan veya yapinin ilk haline uygun bir bicimde yeniden insa edilerek eski islevine
kavusturulmasi eylemidir. Bu yonteme verilebilecek en 6nemli 6rneklerden biri "Mostar Kopriisii"diir (Atabay,
2012).
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e Yeniden Gelistirme: Ekonomik ve yapisal 6zellikleri iyilestirilemeyecek 6lgiide yipranmis, kotiilesmis olan alt
gelir gruplarmin konutlarinin yikilip bu boéliimlerin yeniden tasarlanmasi, yikilan yapilardan elde edilen
topragin yeni kullaniglara ayrilmasi, sinirlar1 6nceden belirtilen belli alanlarda hem yapilarin hem de bolgelerin
bir biitlin olarak, yitirmis bulunduklart ekonomik ve toplumsal degerleriyle fiziksel Olgiilerine
kavusturulmasidir (Keles, 2012, Giin, 2013).

e Kentsel Koruma: Kentsel koruma, toplumun gegmisteki sosyal, ekonomik ve kiiltiirel degerlerini yansitan
fiziksel dokusunun yasanan degisimler nedeniyle yok olmasinin engellenerek kentsel yapinin ¢agdas yasamla
biitiinlestirilip kiiltiirel varliklarin islevsel kosullarla sagliklagtirilmasidir (Polat, Dostoglu, 2007).

e Kentsel Gelisim: Kentin mevcut kisimlaria kent vizyonu ve ihtiyaglar dogrultusunda yeni kentsel mekan ve
yapilarin eklenmesi ile kentte yasayanlarin ekonomisine, sosyal ve kiiltiirel birikimlerine katkida bulunacak
yeni faaliyetlerin gergeklestirilmesi eylemlerinin biitiiniidiir. Ornek olarak "Istanbul, Basaksehir Projesi"
verilebilir (Atabay, 2012).

e Saghklastirma: Eski haline getirme, esenlestirme, 1slah etme gibi kavramlarla da ifade edilen sagliklastirma,
kentin planl olarak gelistirilen, ancak zamanla ¢okiintii haline gelen alanlarina tekrar deger kazandirilmasidir
(Kara, Palabiyik, 2009).

e Soylulagtirma: Soylulagtirma genel olarak, daha 6nce alt sinifin ikamet ettigi, fiziksel ve sosyal kéhnemenin
yasandig1 kent merkezlerinin orta ve iist gelir grubu tarafindan fiziksel, ekonomik, kiiltiirel ve sosyal yonlerden
isgal edilmesi ile eski sakinlerinin bu alanlar1 goniillii veya goniilsiiz olarak terk etmeleridir (Uysal, 2006, Giin,
2013).

2.2, Tiirkiye'de Kentsel Doniisiim Siireci

Bati iilkelerinde kentsel doniisiim projelerinde amag, sermayeyi ¢ekerek bir kentin yarigmaci ustiinliiklere sahip
olmasinin saglanmasi; yasam kalitesi gelismis, heyecan verici, giivenli ve yenilik yaratici bir yer haline gelmesi amaci
ile, o kenti digerlerinden farkli kilan tarihsel miras, fiziksel ¢evre ve kiiltiirel ortamin vurgulanmasi iken, iilkemizde, bu
amaclarin yerine, yasa dist yapilagsmalarin doniistiiriilmesi, depreme dayanikli kesimlere doniik yeniden yapilanmalarin
gelistirilmesi gibi amaglarm ikame edilmis oldugu goriilmektedir (Sékmen, 2003; Ustiin, 2008).

Diinyada, kentlerin yarismact niteliklere sahip olmasini saglamak icin kullanilan kentsel doniisiim uygulamalari, Tiirk
planlama sisteminde, kullanilmaz hale gelmis tarihi alanlarin, ¢okiintii alanlarinin ve 1slah imar planlar ile doniigiimii
saglanamamis gecekondu alanlarinin yeniden kazanimi ve yeniden yapilandirilmasi anlayisi ile yer bulmustur (Diindar,
2003; Ustiin, 2008).

Tirkiye'de son elli yilin ¢arpik kentlesme ve niteliksiz konut iiretiminin temelinde kentlesmenin tamamen piyasa
dinamiklerine birakilmasi yatmaktadir. Serbest piyasa kosullarinda biiyiik oranda yap-sat¢ilik metodu ve kooperatiflerce
iiretilen konutlar alt gelir gruplar i¢in ulasilmaz kalmislardir. Bu durumun sonucu olarak gecekondular kentlere
yayilmiglardir. Bu hizli kentlesme ve gecekondulagma sorununa yonelik devletin kiigiik capli projeleri diginda herhangi
bir toplu konut projesi olmamistir. Son déonemde kentlesme agisindan giindemi en ¢ok belirleyen konu kentsel doniigiim
ve bu baglamda gergeklestirilen gecekondu doniisiim projeleridir. Elli yil kadar gecekondulagsmaya g6z yuman ve
destekleyen yerel ve dzerksel yonetimler kent topraklarinda edilebilecek rantin ve spekiilatif kazanglarin 1990'l1 yillarda
artmastyla beraber gecekondulagmaya karsi politikalar gelistirmeye baslamislardir (Acar, 2008).

Tirkiye'de metropoliten kentsel doniisiim olgusu son elli yilda farkli donemlerde farkli yapisal, baglamsal, sosyo-
ekonomik, yonetsel ve fiziksel dinamiklere bagli olarak degisim gostermistir. 1950'lerden bugiine metropoliten
kentlerde kentsel doéniisimiin ii¢ ayr1 déneme gore farklilastigi goriilmektedir. flk donem ekonomik biiyiime
politikasinin yayginlastirildigi ve sanayilesmenin yasandigr 1950-1980 arasi donemdir. Ekonomik biiylime ve gog
bliylik kentlerin hizla biiyiimesine ve gecekondulagsmasina neden olmustur. Bu dénemde en dnemli kentsel doniisiim
kent ¢eperindeki bos arazilerin gecekondu mahallelerine doniismesi ve daha sonra bu mahallelerin sagliklastirilmast,
apartmanlasarak yeniden yapilandirilmasi veya temizlenerek farkli niifus gruplarina yonelik yenilenmesi seklinde
olmustur. Tkinci dénem biiyiik kentlerin disa acik liberal ekonomiden ve kiiresellesmeden etkilendigi 1980-2000 arasina
denk gelmektedir. Bu dénemde metropoliten kentlerde iki onemli gelisme gdzlemlenmistir. Bir yandan kent iginde
ruhsatli ve ruhsatsiz yapilanma meydana gelmis, 6te yandan yerlesim alanlar1 merkez digina yayilmistir. Déniistim, kent
ici konut alanlarinin yani sira, sanayi, merkez ve kiy1 alanlarini da kapsayarak yasam kalitesi diisiik ve riskli alanlarin
yenilenmesi, sagliklagtirilmasi veya yeniden canlandirilmasi seklinde olmustur. Ugiincii ve kentsel déniisiim
konusundaki en 6nemli siire¢ 2003 y1l1 ve sonrasini kapsayan donemde gergeklesmistir. Bu donemde yerel yonetim-ozel
sektor igbirligine 6nem verildigi ve ilk defa doniisiimiin bir strateji olarak tanimlandig1 anlasilmaktadir. (Atadv, Osmay,
2007).
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Kentsel doniigiimiin yasal siireci 2004'te "5104 sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniigiim Projesi Kanunu" ile
baslamistir. Daha sonra 2005'te yiiriirliige giren 5393 sayili Belediye Kanunu'nun 73. maddesi, 5366 sayili Yipranan
Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun ve son
olarak 2012 tarih 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunla birlikte daha ¢ok afet
odakli olarak literatiirdeki yerini almustir.

3. NEDEN YESIL BINA?

Kiiresel 1sinma, hizla artan iiretim, susuzluk, karbondioksit saliniminin artmasi, ¢evre kirliligi ve dogal kaynaklarin
hizla tiiketilmesi yap1 sektoriinde ¢evre dostu, ekolojik binalarin yapilmasint giindeme getirmistir. Cevre dostu bina
yapimina ilgi giderek artarken yesil bina olarak tabir edilen yapilar ortaya c¢ikmustir. Belli standartlar getirilerek
sertifikalanmakta olan yesil binalar yap1 sektdriinde daha degerli, dogal kaynaklar1 verimli kullanabilecek, dogaya
saygili, insanlarin dogayla biitiinlesmesini hedefleyen ve sagligim koruyan, ekolojik, konforlu ve enerji tiiketimini
azaltan binalar olarak yeni bir yonelim ve sektor ortaya ¢ikarmistir (Simsek, 2012).

Yapilan arastirmalarda, elektrigin yaklasik yiizde % 60’1, kullanilan i¢me suyunun yaklasik % 15’1 binalarda
tiiketilmekte olup binalardan kaynakli sera gazi liretimi ise yaklasik % 30 oranminda olusmaktadir. Bu agidan
bakildiginda binalarin tiikketim miktarlari 6nemli rakamlara ulagsmaktadir. Bu gozle bakan yatirimec1 veya daha dogal
ortamda yasamin siirdiirmek isteyen cevreci bireyler %30-35 oraninda daha az enerji, daha az dogal gaz ve daha az su
tiiketen, atik maliyetlerini % 50-90 oraninda azaltan ¢evreci binalarin ortaya ¢ikmasina neden olmuslardir (URL 1).

Yesil binalar, kiiresel iklim degisikligine neden olan insan aktivitesinin artan roliiniin farkinda olan kiiresel tepkinin bir
pargasidir. Yesil binalar, binalarin ¢evre ve insan saglig1 lizerindeki etkilerini gdzoniinde bulunduran ileri teknoloji
tasinmazlardir. Yesil binalar, yenilenebilir enerji kaynaklarina yonelen, atik sularin geri kazanimimi saglayan, giin
1s1¢indan olabildigince faydalanan, etkin 1s1 yalitimi olan ve yapinin gerekli enerjiyi kendisinin tirettigi binalardir. Bu
hedefler, daha iyi oturum (binanin yonelisi), tasarim, malzeme se¢imi, insa, operasyon, bakim, nakil ve miimkiin
derecede yeniden kullanma kavramlari ile basarilabilmektedir (Yudelson, 2008).

Bugiin siirdiiriilebilir, ekolojik, ¢evre dostu vb. pek ¢ok isim altinda karsimiza g¢ikan yesil binalar, yapmin arazi
seciminden baglayarak yasam dongiisii ¢ergevesinde degerlendirilerek, biitiinciil bir anlayisla, sosyal ve cevresel
sorumluluk anlayisiyla tasarlanan, iklim verilerine ve o yere 6zgii kosullara uygun, ihtiyaci kadar tiiketen, yenilenebilir
enerji kaynaklarina yonelmis, dogal ve atik iiretmeyen malzemelerin kullanildigi, ekosistemlere duyarli ve
stirdiiriilebilir yapilar olarak tanimlanmaktadirlar (Sur, 2012).

Gerek Tiirkiye’de gerekse tiim diinyada toplam enerji tiiketiminin ig¢inde binalarin 1sitilmasi, sogutulmasi,
havalandirilmasi, aydinlatilmas: ve sicak su ihtiyaci i¢in kullanilan enerjinin %30 oldugu tahmin edilmektedir. Ote
yandan binalarda kullanilan beton, cam, ahsap, elektrik malzemeleri, tesisat ekipmanlari gibi imalatlarin sanayide
tiretimi ve ingaat i¢in kullanilan is makinalari i¢in tiiketilen enerji miktar1 dikkate alinirsa, toplam tiiketilen enerji orant
%401 asmaktadir. Bu gibi hususlar dikkate alindiginda binalarda siirdiiriilebilirlik; binay1 olusturan malzemeden, bina
omriini tamamladiginda binada yeniden kullanima alinabilecek bélimlerin degerlendirilmesi siirecine kadar uzanan
tiim alanda; fosil yakitlara dayali enerji girdilerinin (enerji, su, yapt malzemeleri vb.) miktar ve maliyetinin minimize
edilmesi olarak tanimlanabilir. Bu kapsamda yesil binalar, girdilerin verimli ve minimum diizeyde kullanildig1 ve i¢
ortam Kalitesinin (konfor) iist diizeyde saglandig: binalardir (Simsek, 2012).

Yesil bina olma kriterlerinin en basinda gelen siirdiiriilebilirlik kavrami 1970°1i yillarda diinyada meydana gelen enerji
krizinden sonra giderek 6nem kazanan bir kavram haline gelmistir. Bu tarihten itibaren gerek kiiresel gerekse ulusal ve
yerel diizeyde enerji verimliligi, enerjinin korunumu, yenilenebilir enerji lizerine birgok bilimsel arastirma yapilmis ve
konferans diizenlenmistir. Ayni yillarda Beyaz Saray ve Amerikan Hilkiimeti artan temiz hava, su ve toprak talebi
dogrultusunda “United States Environmental Protection Agency” (EPA)’y1 kurmustur. Bu kurulusun amaci dogal
cevreye verilen zararlarin diizeltilmesi ile daha temiz bir ¢evre i¢in yeni kriterler olugturarak topluma yol gdstermektir
(URL 2; Senol, 2009).

1973 yilinda Petrol Thrag Eden Arap Ulkeleri Birliginin (OAPEC) ABD’ye ilan ettigi petrol ambargosu sonucunda
petrol krizi meydana gelmistir. Petrol krizi sonucunda olusan enerji krizi, yenilenebilir enerji kaynaklar1 arayisina yol
acmis ve bu yonde yapilan arastirmalar daha ¢ok gilines ve riizgar enerjisine yonelik olmustur. Kriz doneminde enerji
maliyetlerinin 6nemi artmis ve ilk yesil bina insaatlarina baglanilmistir. {1k yesil bina insaatlarina 6rnek olarak Teksas’ta
insa edilen giines 151811 yansitan ¢ift panel camlar ve enerji verimli i¢ aydinlatma sisteminin kullanildig1 birgok ofis
binas1 gosterilebilir (Senol, 2009).

Cevre dostu ve enerji tasarrufunu hedefleyen siirdiiriilebilir binalar olarak tanimlanan yesil binalar ile ilgili

uygulamalarin giderek artmasi ile siirdiiriilebilir binalar ile ilgili standartlasma ve sertifikalandirma ¢aligmalar1 baslamis
olup, bu kapsamda ortaya ¢ikan kurumlar siirdiiriilebilir bina standartlarina uyan yapilara sertifika vermeye baglamistir.
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Yapilmas: diistiniilen bir yesil bina i¢in hangi degerlendirme sisteminin segilecegini belirlemek 6nemli bir karardir.
Yanlis segilmis bir sistem, uygulanabilirlik ve maliyet yoniinden bir takim sikintilar getirebilir ve hem insaatin biitgesini
hem de tasarim kalitesini negatif yonde etkileyebilir. Ote yandan dogru sistemin uygulanmasi ile tasarim kalitesi
yiikselebilmekte, binanin olusumunda cevreye verilen zarar en aza indirilebilmekte ve de bina sakinleri i¢in daha
saglikli yasam kosullarinin egemen oldugu bir bina ortaya ¢ikabilmektedir (Somaly, Ilicali, 2009).

Yesil binalarin baglica avantajlar1 agagidaki gibi siralanabilir:

Binalardan kaynakli karbondioksit salinimini azaltmasi

Insaat asamasinda gevre tahribatim en aza indirgemesi

Isletme masraflarinin azalmasi

Yenilenebilir enerjinin kullanimini ve g,elistirilmesini saglamasi
Hafriyat ile ortaya ¢ikan atik malzemenin degerlendirmeye alinmasi
Yesil cat1 uygulamasi ile yagmur sularinin biriktirilip kullanilmasi
Dogal 1siktan yararlanma

Enerji tasarrufu saglamasi

[zolasyon sistemleri ile 1s1tma sogutma maliyetlerinin azaltilmas1
e Binanin degerini artirmast

e Kullanicilara daha saglikli ve verimli ortamin sunulmast

o Kentsel yasam alanlarina deger katmasi

4. KENTSEL DONUSUMDE YESIL BINA

Ulkemizde doniisiim denilince akla ilk gelen kurum TOKI olmaktadir. TOKI, gecekondu alanlarmin déniisiimiiniin yani
sira dar gelirli ailelere konut tiretiminde de aktif rol almistir. Son dénemlerde ise insaat piyasasinda dnemli aktorlerden
biri haline gelmistir (Atadv, Osmay, 2007). TOKI, pek cok isleve hizmet eden insaat islerine girismis, sorumluluk alani
genisledigi i¢in temel gorevi olan toplu konut yapimina gerekli itinay1 gostermekte zorlanmaya baslanmustir (Incirlioglu,
2013). TOKIi'nin yapmis oldugu projeler tek tip haline gelmekte, bélgelerin yerel dzellikleri dikkate alinmamaktadar.

2985 sayili Toplu Konut Kanunu'nun 7. maddesinde TOKI igin "gecekondu bélgelerinin tasfiyesine veya iyilestirilerek
yeniden kazanimina yonelik olarak gecekondu doniisim projeleri gelistirebilir, insaat uygulamalari ve finansman
diizenlemeleri yapabilir" denmektedir. Kanunun bu hiikiimleri ile TOKi'nin ucuz konut ve arsa iiretimi yaparak konut
ihtiyacini karsilamasi ve sagliksiz yapilasmanin engellenmesinin saglanmasi hedeflenmistir. Kanun'un diger bir hedefi
de, gecekondu bolgelerinin doniistiiriilmesinin saglanmasi, tarihi ve kiiltiirel degerlerin korunup yenilenmesidir. Ancak
kanunun arsa iiretiminden teknik ve sosyal altyapi ve finansman konularina kadar bir biitiin halinde ele alinmasina
ragmen, konut ve altyapi sorunlarin1 tamamen fiziksel olarak ele almasi ve kentsel doniisiim siirecini yonetirken sosyal,
ekonomik ve fiziksel sorunlarin kanunla ¢dziilememesi nedeniyle olumlu sonuglar alinmamistir (Geng, 2008, Diikkanci,
2013).

Dar ve orta gelirli vatandasin konut ihtiyaclarimi karsilamak igin sosyal devlet anlayistyla kurulan Toplu Konut Idaresi,
ozellikle 2011'de yasanan depremden sonra iilke genelinde afet riski altinda olan yapilarin yikilmasi ve yenilerinin
yapilmasina iligkin projeler iiretmistir (Giin, 2013).

Binalar sehirlerde siirdiiriilebilirligin uygulanmasinda en 6nemli araglardan birisidir. Buna gore enerji ve malzeme
tiiketiminin merkez noktasi olan sehirler, kiiresel ekolojik dengelerin bozulma siirecini hizlandirmaktadir. Ayn1 zamanda
sehir ve sehirlerde yasayan insanlar kiiresel siirdiiriilebilirligin saglanmasinda biiytlik roller tistlenmektedir. Binalarin
sehirlerdeki ¢evresel, sosyal ve ekonomik etkileri diisliniildiigiinde stirdiiriilebilir gelismenin dnemli parcalart oldugu
anlagilmaktadir. Bu bakimdan yesil binalar sehirlerin siirdiiriilebilir 6zellikleri tagimalarina yardim eden 6geler olarak
tanimlanmaktadir (Burnett, 2007; Senol, 2009).

Sehir alanlar1 enerjilerin en ¢ok tiiketildigi alanlar olarak gelecegin planlanmasinda ¢ok 6nemli roller iistlenmistir. Bu
nedenle sehirler yesil kentlesmenin saglanmasinda biiyiik 6nem tagimaktadir. Yesil bina projelerinin en énemli 6geleri
insan sagligma ve kentsel dokuya etkileridir. Insanlarin temel gereksinmesi yasamim saghkli bir ortamda
siirdiirebilmesidir. Insan saghgmin yapilardan kaynakli bozulmasim &nlemek amaciyla, yapilarm saghkli olmasi
saglanmalidir. Bunun ic¢in yapmmin saglikli olacak sekilde tasarlanmasi, iiretilmesi ve kullamima sunulmasi
gerekmektedir.

Ulkemizde 2012 yilinda ilki gerceklestirilen ve her yil tekrarlanan Yesil Binalar Zirvesi, yesil binalarin liiks olmadigin,
arttk bir yasam bi¢imi haline getirilmesi gerektigini vurgulamaktadir. 2012 yilinda gergeklestirilen Yesil Binalar
Zirvesinde 6zellikle kentsel doniistim ve siirdiiriilebilirlik konusu iizerinde durulmustur. Yayinlanan sonug bildirgesinde,
kentsel doniisiim ve dar gelirliler i¢in konut konulariin enerji verimliligi ve yesil bina uygulamalariyla birlikte ele
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alinmas1 gerektigi, kentsel doniisiimde mevcut binalarin yikilmasi ve yeniden yapilmasinin yan sira, elverisli olanlarin
da iyilestirilerek kullanilabilecegi belirtilmigtir. Yesil binalarin maliyetlerinin giin gegtikge standart maliyetlere
yaklastig1 hatta bazi durumlarda esdeger oldugu, yesil binalarin ingaat maliyetlerini kayda deger oranda artirdigi, yesil
binalarin sagladigi tasarrufun ekonomimiz igin son derece 6nemli oldugu, yesil konut sertifikasinin yasayla zorunlu hale
gelmesi gerektigi vurgulanmaistir.

2013 yilinda gergeklestirilen 2. Uluslararast Yesil Binalar Zirvesinde, kiiresel ekolojik, ekonomik ve sosyolojik
sorunlardan ¢ikis yolu olarak gosterilen yesil doniisiim temasi islenmistir. Bu zirvede kentsel doniisim ve proje
gelistirme siirecinde halkin katiliminin 6nemli oldugu, yesil binalarla elde edilecek tasarrufun iilke ekonomisine biiyiik
katki saglayacagi, daha biiyiik tasarruf oranlarinin elde edilebilmesi i¢in bina stogunu olusturan mevcut binalarin enerji
verimliligine oncelik verilmesi gerektigi iizerinde durulmustur.

2014 yili 3. Uluslararasi Yesil Binalar Zirvesinin sonug¢ bildirgesinde, 21. yiizy1l kentlerinin, yasam kalitesi kavrami
iizerinden ele alindig1 konferansta siirdiiriilebilirlik, yasanabilirlik ve benzeri kavramlarin yalnizca sdylem bazinda
kalmamas: ve kentsel doniigiim siirecinin temel kavram ve ilkeleri olmasi gerektigi, siirdiiriilebilirlik kavramim
icsellestirmek, toplumsal degisim ve doniisiim siiregleri gerektirecegi i¢in insan davraniglarinda degisiklik saglanmadan
yesil doniigiimiin gerceklestirilemeyecegi vurgulanmaistir.

5. SONUCLAR

Sehir alanlar1 enerjilerin en ¢ok tiiketildigi alanlar olarak gelecegin planlanmasinda ¢ok 6nemli roller {istlenmistir. Bu
nedenle sehirler yesil kentlesmenin saglanmasinda biilyiik 6nem tasimaktadir. Yesil bina projelerinin en dnemli 6geleri
insan saghgina ve kentsel dokuya etkileridir. Insanlarin temel gereksinimi, yasamimi saglkli bir ortamda
siirdiirebilmesidir. Insan saghgmin yapilardan kaynakli bozulmasini énlemek amaciyla, yapilarm saglikli olmasi
saglanmalidir. Bunun i¢in yapmin tasarim siirecinden baslayarak saglikli olacak sekilde tasarlanmasi, iiretilmesi,
kullanima sunulmasi ve yikim agamasina kadar her siirecinin saglikli olarak planlanmasi ve yagatilmasi gerekmektedir.
Saglikli yapmun siirdiiriilebilirligine yonelik ¢alismalar, yapi, ¢evre ve insan saghigimni birlikte ele alarak
bitiinlestirilmeli, gelecek nesile de saglikli yasam alanlar1 birakilacak sekilde tasarlanmalidir. Toplumun biitiin
kesimlerinin bu konuda bilinglendirilmesi ve tesvik edilmesi gerekmektedir.

Ulkemizde enerji tiiketimi sektdr bazinda incelendiginde, enerjinin %31'inin konutlarda, %40'n1n sanayide, %19'unun
ulagimda, %5'inin tarimda ve %5'inin enerji dis1 amaglarda kullanildigi goriilmektedir. Ulkemizdeki konut sayisi
diistiniildiigiinde disar1 savrulan enerji miktarinin biiyiikligii anlasilabilir.

Yesil binalarin maliyetleri diger ingaat maliyetlerinden %10-20 fazla olsa da elde edilen tasarruf sayesinde kisa siirede
kendini amorti etmektedir. Basarili bir yesil bina projesi maliyet artisin1 etkisiz hale getirebilmektedir. Giines enerjisi
gibi yenilebilir enerji kaynaklarmin kullanilarak maliyetlerin azaltilmasi ve c¢evreye zararin en aza indirilmesi ile
ozellikle biiyiik miktarda enerji tiiketen konutlarda tasarruf saglanmasi 6nemli bir unsur olmaktadir.

Ulkemizde binalar Enerji Verimliligi Kanunu'na gore yapilmaktadir. Bu kanunun amaci, enerjinin etkin kullanilmas,
israfinin dnlenmesi, enerji maliyetlerinin ekonomi iizerindeki yiikiiniin hafifletilmesi ve ¢evrenin korunmasi i¢in enerji
kaynaklarmin ve enerji kullamiminda verimliligin artirilmasidir. Tek bina yapilip yikilmasi, toplu halde yapilip
yikilmasina gore enerji verimliligi agisindan daha kotii sonuglar vermektedir. Kentsel doniisiim projelerinde yapilacak
olan yesil binalar ile enerji tasarrufu ve yenilenebilir enerji kullanimi en st diizeyde tutulabilecektir.

Kentsel doniisiimiin bilesenlerinden biri de ekolojik bilesendir. Ekolojik bilesen, doniisiim yapilan alana sadece fiziksel
olarak degil ayn1 zamanda sosyokiiltiirel, ekonomik ve tarihi yapisini, mekanin dogal 6zelliklerini de igine alan bir
planlama dogrultusunda siirdiiriilebilir mekanlar olusturmaktir. Bunu saglamanin yollarindan biri yesil doniisiimii
desteklemektir.

Ulkemizde yapilan betonarme binalarin omrii 50-75 yil kadardir. Yeni yapilacak yapilarin yesil binalara
doniistiiriilebilmesi i¢in bu durum bir firsat olarak degerlendirilebilir. Devlet tarafindan eski binalarini kentsel doniisiim
kapsaminda yikip yesil bina olarak insa edecek kisilere ekstra vergi indirimi ya da Ozendirici baska yaklasimlar
saglanirsa 50-75 y1l sonra yapilarimizin bilyiik gogunlugu yesil bina olacaktir. Kentsel doniisiim projelerinde yatirimeiy1
yesil bina yapmaya tesvik etmek icin vergi muafiyeti, har¢ muafiyeti ve benzeri yaklasimlar kullanilabilir. Insan
konforu ve saglig1 icin yesil binalarin etkili oldugu konusunda halki bilinglendirerek yesil binalara olan ilgiyi artirmak
gerekmektedir. Boylece gelecek nesillere daha yasanabilir yesil kentler birakilabilir.
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