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The Change of Funetion of a 20th Century Housing Distriet into
Commereial Use: The Cas e of Levent

Nuran ZEREN GÜLERSOY, Hatice AYATAÇ, Turgay Kerem KORAMAZ
ITU Turkey

This study is developed within the conservation concept
of the 20th century's urban planning implementation It
concerns the Levent District. one of the first and most
important mass housing projects of Istanbul and Turkey.
The purpose of the study is to determine physical and
functional changes of the area and to provide evidence
for the conservation of the original character of the
district.

This research, which evaluates the physical and
functional changes of the Levent district, is planned in
two steps. In the first step the location of the Levent
district, its plan serıerne. housing types, planning goals
and objectives are identified with historical development
process. In the second step the functional and physical
changes occuring between 1995 and 2002 are
determined, based on the surveys conducted during
these years.

The study area is situated on the Şişli-Sarıyer Maslak
Road within the Beşiktaş district and the Istanbul
Bosphorus Conservation Zone. The Levent district was
developed in three stages. First Levent was built between
1947-1950 as a garden city with a total of 412 housing
units, on 100 hectares of land. Planning studies were
prepared by architect Kemal Ahmet Aru and architect
Rebii Gorbon. The project was realized by Emlak Kredi
Bankasi (a state-owned Real Estate Credit Bank) whose
aim was the construction of homes for middle-income
people. Levent houses (First Levent) are single or two
story with gardens (Arkitekt, 1952; Sales Brochures of
Emlak Kredi Bank, 1952)

After interest in First Levent, Second Levent (1950-1952)
with 319 housing units and Third Levent (1951-1953)
with 277 housing units were constructed.

THE PHVSICAL AND FUNCTIONAL CHANGING
PROCESS OF THE LEVENT D1STRICT:

In the 1950s Levent was a medium-class district. Lowor
medium grade civil servants. army officers, teachers.
artists, scientists, tradesmen and businessmen lived on

1995

Total Functlon Units 1040 %

Education and Health 31 3

Entertainment 18 1.73

Commercial 153 14.71

Housing 823 79.31

Unoccupied 15 1.44

the site where all the residents knew one another. The
site reflected traditional Istanbul neighborhood life.

In the same period the district was totalıyon the
periphery of IstanbuL. There was no any other settlement
near this district. Public transportation was mainly buses
from Beşiktaş or Taksim on an infrequent schedule.

Levent has been squeezed between other buildings
starting around the 1960s and especially after the 1970s.
At the same time due to the rapid increase in population,
the "gecekondu" and luxurious sites nearby grew and
increased the city's dense traffie.

The 1980s had an importance with the changing face of
the economy and its dynamic effects on the urban
pattern. This change brought a new dimension into the
culture of the city The evidence of a professional
business environment and prominent headquarters
started to appear on the north part of the city. The Levent
Maslak line is one of the important axes effected.

Today the Levent district is faced with drastic change and
a huge transformation movement from housing to
administrative and commercial use, affected by the
development of this into a business area of IstanbuL.

After the 1980s, the Levent district lost the property of
being a housing region, starting with First Levent. With
the legal addition of a second story and stories illegally
placed over existing single story buildings, these houses
turned into management buildings of smail companies,
food and entertainment facilities.

Levent is surrounded by skyscrapers such as the Sabanci
Center, the iş Bank Towers. and the Yapı Kredi Plaza
which were developed after the construction of the
Second Bosphorus Bridge and connecting highways
(Baydar, 1993). After the 1990s the site became so
popular as a prestigious housing area that it has kept its
reputation in the city.

These changing and transformation processes are
compared in a physical and functional survey conducted
in 1995 (Aytaç, 1995) and 2002 (Tables i and 2)

2002
Total Function Units 1200 %

Education and Health 40 3.33

Entertainment 80 6.67

Commercial 560 46.67

Housing 520 43.33

Unoccupied



1995

Total Units 1040 %

Physical Change 561 54

Unchanged 479 46

As a comparative analysts. the most important effect on
functional change occurred in First Levent. This
transformation process reached the ratio of 68.5% for
non-housing uses in 2002. Functional change also
occurred in the surrounding settlements (especially
Second and Third Levent) between the highway and
roundabouts of the Second Bosphorus Bridge. After the
i990s, development on the Levent-Maslak axis has been
one of the main factors for this transformation
(See:Functional Changes Analysis on Poster 2).

Physical changes from the i980s have been transformed
into both structural interventions and inflll applications
in 1995.This process represented its effects on all sides
of the Levent settlement as welL. Physical changes in
2002 were relatively increased with infiII applications
because current structures did not serve the proposed
functions (such as night clubs, restaurants, health and
beauty centers ...). As the functional changes have been
densely structured, the physical changes in First Levent
have the ratio of 48% (See: Analysis of Physical Changes
on Poster 2)

Functional transformation affecting Levent physically
also changed the types, heights and color of the houses
(Table 2). The streets of the settlement began to serve as
parking lots for the office buildings around the
settlement; people started to build garden walls around

2002

Total Function Units 1200 %

Physical Change 720 60

Unchanged 480 40

their houses. The visual image of the city changed
Levent lost its identity and characteristics.

As a condusion, proposals for the Levent settlement
can be summarized as follows:
• Re-organization of an on-site transportation system

with implementations such as organization of traffic
flow and direction, restrictions on parking.

• Providing of control on structural interventions and
infill applications to create harmony with the identity
of the Levent district.

References
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CHANGING FUNCTION OF 20th CENTURY HOUSING DI$TRICT
INTO COMMERCIAL USE: LEVENT CASE
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Functional transformation affecting Levent physically also
changed the types, heights and color of the houses. The
streets of the settlement began to serve as parking lots
for the office buildings around the settlement; people
started to build garden walls around their houses.

As a conclusion, proposals for the Levent settlement can
be summarized below:
o Re-organization of an on-site transportation system,
o Providing of controlon structural interventions and infill

applications.
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The purpose of the study is to determine physical and
functional changes of the area and to provide evidence for
the conservation of the original character of the district.

This research, which evaluates the physical and functional
changes of the Levent district, is planned in two steps:
o the locatio n of the Levent district, its plan scheme,
housing types, planning goals and objectives are identified
with historical development process.
o the functional and physical changes occuring between
1995 and 2002 are determined, based on the surveys
conducted during these years.

The study area is situated on Şişli-Sarı yer Maslak Road
within the Beşiktaş district and the Istanbul Bosphorus
Conservation Zone.
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20. Yüzyıl Konut Yerleşiminin Ticari Kullanıma Dönüşümü:
Levent Örneği

Bu çalışma 20.yy'ln kent planlama uygulamalarının ko-
runması teması içinde geliştirilmiştir Türkiye'nin ve is-
tanbul'un en önemli ve ilk toplu konut projelerinden biri
olan Levent yerleşmesi örnek alan olarak seçilmiştir Bu
çalışmanın amacı, yerleşmedeki fiziksel ve işlevsel deği-
şimierin tespitini yapmak ve bölgenin özgün yapısının
korunması için öneriler geliştirmektir

Levent mahallesinin 1950'den günümüze fiziksel ve işlev-
sel değişimini değerlendiren bu araştırma iki aşamada
geliştirilmiştir Birinci aşamada yerleşmenin plan şerna-
sı, konut tipleri, plan amaçları ve hedefleri ile tarihsel ge-
lişim süreci tanımlanmıştır. ikinci aşamada, yapılan ana-
lizlerle 1995 ve 2002 yılları arasındaki fiziksel ve işlevsel
değişim karşılaştırılmıştır

Çalışma alanı olarak seçilen Levent yerleşmesi, Beşiktaş
ilçesinde Şişli-Maslak ulaşım aksı üzerinde yer almakta-
dır istanbul Boğazının koruma kuşağı içindedir. Levent
Mahallesi üç aşamada geliştirilmiştir I. Levent Mahalle-
si 1947-1950 yılları arasında bir bahçe şehir niteliğinde
ve toplam 412 konut olarak planlanmıştır Planlama ça-
lışmaları mimar Kemal Ahmet Aru ve mimar Rebii Gor-
bon tarafından hazırlanmıştır Proje orta gelirlileri konut
sahibi yapmayı hedefleyen Emlak Kredi Bankası tarafın-
dan gerçekleştirilmiştir Levent Konutları (ILevent) bah-
çe içinde tek veya iki katiıdır (Arkitekt, 1952; Emlak Kredi
Bankası Satış Broşürü,1952).

i.Levent'in gördüğü rağbet üzerine ve proje gereği 2.Le-
vent (1950-1952) 319 konut ve 3. Levent (1951-1953) 277
konut olarak uygulanmıştır

LEVENT YERLEŞMESiNiN FiziKSEL VE iŞLEVSEL
DEGişiM SÜRECi:
1950'de Levent bir orta sınıf semtiydi. Alt ve orta düzey-
de memur, subay, öğretmen, sanatçı, yazar, bilim adamı,
esnaf ve iş adamlarının yaşadığı ve herkesin birbirini ta-
nıdığı; eski istanbul mahalle geleneğini yansıtan bir yer-
leşmeydi.

Aynı yıllarda semt bütünüyle istanbul dışında sayılrrdı.
Yerleşmenin yakın çevresinde başka bir yerleşim yoktu.

1995

Toplam işlevsel Birim 1040 %

Eğitim ve Sağlık 31 3

Eğlence (gece kulübü) 18 1.73

Ticaret 153 14.71

Konut 823 79.31

Kullanım dışı 15 1.44

Ulaşım Taksim veya Beşiktaş'a seyrek sefer yapan oto-
büsler ile sağlanırdı

Levent yerleşmesi 1960'11yıllarda ve özellikle i970'den
sonra etrafında yapılanan binalar arasında kalmış, yakın
çevre nüfusunun hızlı artışı ile gecekondu veya lüks site
mahalleriyle çevrelenmiştir Kent ile birleşerek trafik açı-
sından yoğun bir bölge haline gelmiştir

1980'Ier istanbul'da değişen ekonomik yeniden yapılan-
manın ve beraberindeki yer seçimi kararlarının kent me-
kanını önemli ölçüde etkilediği yıllardır Bu değişim kent
kültürüne de yeni bir boyut getirmiştir Profesyonel iş
çevreleri ve yönetim merkezleri kentin kuzey bölümüne
taşınmaya başlamıştır Levent-Mastak aksı da bu geliş-
meden etkilenen önemli akslardan birisidir

Günümüzde, istanbul'un önemli iş alanlarındaki bu ge-
lişme Levent mahallesini de konut kullanımından yöne-
tim ve ticaret kullanımına büyük ve etkili bir dönüşüm
süreci ile karşılaştı rm ıştır,

1980 sonrasında Levent mahallesi I.Levent'ten başlaya-
rak bir konut bölgesi olma niteliğini kaybetmiştir Küçük
villa tipi evlerin üzerine yapılan ruhsatlı bir kat veya izin-
siz kaçak kat ilaveleri ile, küçük şirketlerin idare merkezi-
ne, lokanta, kebapçı, diskotek, gece kulübü veya otomo-
bil galerisine dönüşmüştür

ikinci Boğaz köprüsü ve bağlantı yollarıyla birlikte gelişen
Levent-Mastak hattı özellikle Büyükdere caddesi üzerin-
de yapılan Sabancı iş Merkezi, iş Bankası Kuleleri. Yapı
Kredi Plaza gibi gökdelenlerle çevrelenmiştir (Baydar,
1993) i990'dan sonra yerleşme kentteki önemini koru-
yan bir prestij konut alanı olarak çekiciliğini arttırmıştır

Araştırmada, 1995 (Aytaç, 1995) ve 2002 tarihlerinde ya-
pılan fiziksel ve mekansal kullanım analizleri ile bu deği-
şim ve dönüşüm karşılaştırılmaktadır (Tablo i ve 2).

Karşılaştırmalı analizlerde görüldüğü üzere konut dışı
kullanıma dönüşümün en önemli etkisi I. Levent mahal-
lesindedir Bu dönüşüm 2002 yılında hızlanarak konut dı-
şı kullanım % 68.5 oranına erişmiştir Konut dışı kullanı-

2002
Toplam işlevsel Birim 1200 %

Eğitim ve Sağlık 40 3.33

Eğlence (gece kulübü) 80 6.67

Ticaret 560 46.67

Konut 520 43.33

Kullanım dışı 141



1995

Toplam Birim 1040 %

Fiziksel Değişim Var 561 54

Değişim Yok 479 46

ma dönüşümün ikinci derece etkisini gösterdtği alan Le-
vent mahallelerinin (2 ve 3. Levent) otoyol ve köprü bag-
lantısının oldugu dış çeperlerindedir. 1990 sonrası Le-
verıt-Maslak hattında tanımlanan gelişim süreci bu dö-
nüşümde önemli bir belirleyici olmuştur. (Bkz işlevsel
Değişirn Analizi, 2. Poster)

1980 sonrasında başlayan bu fiziksel değişim 1995 yılın-
da onarıma yönelik yapısal müdahaleden, yeni yapı uy-
gulamaları sürecine dönüşmüştür. Bu süreç etkisini tüm
Levent yerleşmesi genelinde göstermiştir. 2002 yılına ge-
lindiğinde yapıların öneri fonksiyonlara (gece kulübü, 10-
kanta, sağlık ve güzellik merkezleri vb.) hizmet edememe-
si nedeniyle önemli fiziksel dönüşümler yeni yapı uygu-
lamalarıyla hız kazanmıştır. Özellikle i. Levent mahalle-
sinde bu dönüşüm % 48 oranında gözlenmiştir (Bkz. Fi-
ziksel Değişirn Analizi 2. Poster,).

Levent'i işlevsel ve fizikselolarak etkileyen bu dönüşüm,
konutların tipini, yüksekligini ve rengini de etkilemiştir
(Tablo 2). Yerleşimdeki sokaklar yakın çevredeki ofis bi-
nalarına hizmet eden otopark alanlarına dönüşmüş, ko-
nutların çevresine bahçe duvarları yapılmaya başlanmış-
tır. Kentin görsel imajı değişrniştir. Levent yerleşmesi
kimligini ve karakteristiklerini kaybetmiştir.

2002
Toplam Birim 1200 %

Fiziksel Değişim Var 720 60

Değişim Yok 480 40

Sonuç olarak, Levent yerleşmesi için geliştirilecek
öneriler aşağıdaki başlıklarda özetlenebilir:
• Trafik yön ve akışlarının düzenlenmesi, park ve durakla-

manın sınırlandırılması gibi uygulamalarla yerleşim içi
ulaşım sisteminin yeniden organizasyonu,

• Yapısal müdahalelerin ve yeni yapı uygulamalarının
Levent mahallesi kimligine uyumunun sağlanması için
kontrol ve denetiminin geliştirilmesi,
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