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YEMIiN METNi

Yiiksek lisans projesi/tezi/-Doktora tezi olarak sundugum “2005 Sonras1 Konut
Mimarisinin Degisimi Istanbul Levent Ornegi” baslikli bu ¢aligmanin, bilimsel ahlak
ve geleneklere uygun sekilde tarafimdan yazildigini, yararlandigim eserlerin
tamaminin kaynaklarda gosterildigini ve ¢alismamin i¢inde kullanildiklar1 her yerde

bunlara atif yapildigini belirtir ve bunu onurumla dogrularim....... /.........(Tarih)



2005 SONRASI KONUT MiMARISIiNIN DEGiSimi
ISTANBUL LEVENT ORNEGI

Tezi Hazirlayan: Mimar Ufuk AKIN

OZET

Mimarlik tartismalarinin 6nemli bir boliimiinii olusturan ‘barinma’ konusu,
giindelik yasam ile dogrudan iliskili olmas1 dolayisiyla olduk¢a onemlidir. Ilk
caglardan beri barinma problemleri ile karsi karsiya kalmis insanoglu, ¢evresi ile
kurdugu iliskileri, yasadig1 konut alanlar iizerinden de anlamlandirmaya calismistir.
Bu ¢ercgevede, giinlimiiziin konut alanlar1 da insan hayatinda tiirlii degisimlere sebep
olmaktadir. Ozellikle 2000 sonras1 ortaya ¢ikan konutlar, insanlara yalnizca farkl bir
mimari sunmakla kalmamis, yeni bir yasam bi¢iminin de ortaya ¢ikmasina sebep

olmustur.

Bu ¢alismada, Levent bolgesinde konut olarak insa edilmis binalar planlama
kararlar1 ve bolgesel gercekler temel alinarak yatirim, tasarim, teknik, ticari,
lokasyon-ulasim-sosyal ¢evre konularmin olusturdugu tespit ve analizler
cercevesinde incelenmistir. Ayrica giiniimiizde gegerliligini popiiler konut alanm
olarak siirdiiren Levent bolgesinden rastlantisal olarak secilen 6rnek konutlarin

analizi yapilmistir

Birinci boliim; ¢alismanin hedeflerinin ortaya konmasi ve kapsam tlizerinedir.

Ikinci boliim; Istanbul’daki konut binalar tarihgesi, gelisimi ve giiniimiizde
kullanilan 6rnekleriyle incelenmis, kullanici tercihleri dogrultusunda modern konut
tanimi1 yapilarak Loft kavraminin ortaya ¢ikis konusuna deginilmis ve son olarak da

Loft binalarinin yasam kalitesi iizerindeki etkileri ele alinmistir.

Uciincii boliim; zaman ilerledikge Istanbul kentsel alaninda degisimler
yasanmig, kent her yonde biiylimeye devam etmistir. Kentin yayilimi siirecinde
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alinan planlama kararlari, yapilan bogaz kopriileri, ¢cevre yollar1, merkezi is alaninin
kuzey yoniinde ilerlemesi ve gokdelenlerin Levent Bolgesi’nde yogunlasmast,

mahallenin yapisinda degisimler incelenmistir.

Dordiincii boliimde; Levent bolgesinde {lizerinde alan ¢alismasi igin secilmis
olan Biiyilikdere aksinin tespit ve analiz ¢aligmalar1 yapilmis; belirlenen konut tipleri
alanda tespit edilerek, giinlimiizdeki degisimleri, tablolar ve Sekiler esliginde

agiklanmustir.
Anahtar Kelimeler: Loft Konsepti, Rezidans, Apartman Dairesi, Villa,

Kiiresellesme, Yabancilasma, Metalasma, Siirdiiriilebilirlik, Mahremiyet, Esneklik,

Istanbul, Levent Yerlesimi
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RESIDENTIAL ARCHITECTURAL CHANGE AFTER
ISTANBUL LEVENT of 2005 CASE

Presented by:: Mimar Ufuk AKIN

ABSTRACT

The issue of ‘accommodation’, forming a significant part of architectural
discussions, is highly important as it is directly related with day-to-day life. Facing
accommodation problems since the first ages, humanbeings have tried to give
meaning to their relations with their environs through their housing areas, among
other things. Within this framework, today’s housing areas, too, bring about a variety
of changes in human life. Especially housing units built since 2000 not only provided

people with a different architecture but also brought about a new lifestyle.

This study discusses the buildings constructed as housing units in district of
Levent with reference to planning decisions and regional realities within the
framework of findings and analyses based on aspects of investment, design, technics,
business, location-transportation-social environment. Moreover, some housing units
sampled ramdomly in district of Levent which still remains a popular housing area

have been analyzed.

Part one clarifies purposes and and scope of the study.

Part two discusses history and development of housing buildings in Istanbul,
giving examples of the surviving ones, and deals with the issue of emergence of Loft
concept giving a modern housing definition in line with user preferences and, finally,

describes effects of Loft buildings on life quality.

Part three deals with the fact that Istanbul urban area has, as time went by,

gone through changes and the city has continued to grow towards all directions.



So, this part discusses planning decisions made during the process of city’s
expansion, bosphorus bridges built, ring roads, expansion of central business area to
the north and concentration of skycrappers in District of Levent, as well as changes

all this have brought about in the district’s structure.

Part four outlines findings and analyses conducted on the Buyukdere axis
selected as place of field research in district of Levent; identifying types of housing
units determined on the field, as well as current changes, as accompanied by tables

and figures.
Keywords: Loft Concept, Residence, Apartment Building Flat, Villa, Globalization,

Alienation, Commoditization, Sustainability, Privacy, Flexibility, Istanbul, Levent

Placement
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1.GIRIS

Konutun, kullanicisina refah ve mutluluk baglaminda katkisi onemlidir.
Konut barmak olmanin yani sira, kullanicisinin toplumdaki yerini ve statiisiinii
yansitmaktadir. Konut ekonomik, estetik ve fiziksel degerlerle iliskilidir. Sonug
olarak, konut kullanici memnuniyetinde kalite ve aidiyet duygusunun Onemli
oldugunu gormekteyiz. Konutun anlami degisik kisisel ihtiyaglar1 igine alan

karmasik, ¢ok boyutlu bir siirectir.

Giliniimiizde o6nemini siirdiiren konut sorunu, iiretimi hizlandirmayr ve
ongoriilen maliyet limitleri iginde, miimkiin olan en ¢ok sayidaki aileyi daha iyi
konut kosullarina kavusturmayr gerektirmektedir. Bu durumda, yeni yapim

teknikleri, malzemeler ve konut tipleri gelistirilmis ve uygulama 6lgegi biiylimistiir.

Konut projeleri, insanlara yalnizca farklt bir mimari form sunmakla
kalmamais, yeni bir yasam bi¢iminin de ortaya ¢ikmasina sebep olmustur. Dahasi, bu
konutlarin kullanicilart ile bulusmasinda yeni araglar ortaya ¢ikmistir. Giiniimiizde
konut, pazarlanmasma yonelik olarak hazirlanan gii¢lii reklam metinlerinden de
etkilenen ¢ok boyutlu bir sistemin i¢ine girmistir. Bu sistem igerisinde konut, ticari
bir ara¢ olarak ele alinip, bir tiiketim nesnesi gibi goriilmeye baslamistir. Konut
reklamlar1 ve pazarlama yontemleri, konutun tiiketim dongiisii i¢indeki roliinii
destekleyerek, bireylere farkli amaclarla ve yontemlerle sunulmalarina neden olmus;
bu sunma bigimi, zaman zaman dayatma seklini almistir. Bu anlamda istanbul’da son
yillarda orta, iist-orta ve iist gelir grubuna yonelik olarak ortaya ¢ikmis olan villa tipi
bahgeli evlerden ya da az katli apartman bloklarindan olusan liiks siteler ile tarihsel
olarak daha ge¢ donemde goriilen rezidans olarak adlandirilan ¢ok katli liikks konutlar
ve 1970’lerde Amerikal1 sanatcilarin  eski, islevini yitirmis depolar igine
yerlesmeleriyle baslayan, giinlimiizde kentli kiiltliriin, muteber bir yasam tarzinin
yansimasi olmakla kalmayan ayni zamanda c¢agdas mimari i¢in de bir referans
noktasi olusturmaktadir. Acik, sabit bolmelerle dayatilmamis, endiistriyel ¢agrisiml
bu mekanlar yasam — is - yaraticilik islevlerini ayni alanda coziimler, i¢ - dis
iliskisine bir esneklik getiren Loft kavrami. Istanbul’da, son 10 yilda kentin yeni

ismerkezi olarak gelisen Maslak - Levent aksinda, Deva ve Fako Ilag fabrikalari



arasinda bulunan arsada Biiyiikdere Caddesi’ne dik konumda, ofis binasi olarak
ingaatina baslanmis olan bina Levent Loft konseptiyle konut yerlesimi olarak
yeniden tasarlaniyor, tiiketimi hizlandirmayr amaglayan giicli reklam metinleri

kullanilarak pazarlanmaktadir.

1.1. Arastirmanin Amaci

Binlerce yillik tarihi ile istanbul kenti, kuruldugu giinden itibaren siirekli bir
gelisim ve degisim egiliminde olmustur. Bu karakteristik 6zelligi, iki binli yillara
dogru kenti bir diinya metropolii haline getirmistir. M.O. 7. yiizyilda koloni kentleri
seklinde kurulan Istanbul, Bizans ve Osmanli Imparatorlugu dénemlerinde
bliylimeye devam etmis, Tilrkiye Cumhuriyeti déneminde iilkenin en biiyiik
sehirlerinden biri olmustur. Cografi, jeolojik ve jeo-politik ozellikleri, kentin

yiizyillardir bir cazibe merkezi olmasini saglamistir.

Zamanla artan niifus ve biiyiiyen kent alani, idari sorunlarin yani sira konut
sorunlarm1 da beraberinde getirmigtir. Osmanli Imparatorlugu ve Tiirkiye
Cumbhuriyeti donemlerinde kent i¢in ¢esitli planlama calismalar1 yapilmis, ancak
genel sosyal, ekonomik ve politik kosullar bunlarin saglikli ve verimli bir sekilde

uygulanmasini engellemistir.

Cumhuriyetin ilanindan sonra baskent olma statiisii elinden alinan Istanbul,
1950’lere kadar ekonomik ve yapisal alanda duraklama dénemi gecirmistir. Cok
partili donem ve degisen diinya sartlari, bliyiik kentlere gb¢ yasanmasina neden
olmus, bu noktada kent tarihindeki en biiyiik degisimini gecirmeye baslamistir.
Smirli sayida konut stoku bulunan Istanbul’da, konut problemleri ortaya ¢ikmus,
devletin belirli bir konut politikasi olmamasi sonucu, gecekondu adiyla anilan,
herhangi bir plana sadik olmayan, kentin g¢eperlerinde yer tutmus konut birimleri
olusmaya baslamistir. Bu donemde Emlak Kredi Bankasi tarafindan, genel konut
ihtiyacin1 karsilamak tizere, her siiftan insana hizmet edebilecek ekonomide, kent
merkezi yakininda, Levent bolgesinde bahgeli sosyal konutlar yapilmasi karari
alimmigtir. Bu karar dogrultusunda, yurt disinda bulunan benzer yap1 ve mahalleler

incelenmis, Tiirkiye kosullarina uyarlanmstir.
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Dort boliimden olusan Levent Mahallesi ¢alismalarma 1947 yilinda
baslanmis, yerlesme 1958 yilinda tamamlanmis ve hizmete sunulmustur. Istanbul
icin Levent Mahallesi, bir uydu kent olmasi, ekonomik anlamda uygun konut imkani
saglamasi, donemi i¢inde yol, su, gaz, elektrik gibi alt yapisal 6zellikler saglayan bir
yerlesme olmasi sebeplerinden &tiirii bir ilki temsil etmektedir. ilk iic Levent
yerlesme, bahgeli, tek veya iki katli konutlardan, dordiincii yerlesme ise nokta blok

tipi yiiksek yapilar ve villa tarzi konutlardan olusturulmustur.

Planlama kararlarina bagl olarak, Levent’te 2. kat yapma izinleri verilmis, 1990’lara
dogru kentin merkezi is alan1 kuzey aksta ilerleyerek Maslak’a dogru yonelmistir. Bu
asamada Levent Mahallesi, bolgede yapilan gokdelenlerin tehdidi altinda kalmastir.
Levent konutlari, ofis, ticaret, eglence, saglik ve alisveris amaclh kullanim igin tercih

edilir hale gelmistir.

Cumbhuriyet’in kurulusundan bu yana biiyiik bir sanayilesme hamlesi i¢ine
giren iilkemiz, 6zellikle planli kalkinma déneminde hizla sanayilesmeye baslamis ve
bugiin gelismekte olan iilkeler arasinda yerini almistir. Bu ekonomik gelismenin

sonucunda ise sirketlesme ve sirketlerin giderek biiyiimeleri kag¢inilmaz olmustur.

Ulkenin ekonomik durumunu yénlendiren, yerel ve yabanci firmalardan olusan tiim
sektorlerin yogunlastig1 merkez olan Istanbul, bu siireci olumlu ve olumsuz tiim
asamalariyla yasamistir. Yabanci yatirimeilarin tilkeye girmesiyle artan sirketlesme,
firmalarin modern ofis binalarina gereksinim duymalarina neden olmustur.
Istanbul’da geg¢mis yillarda ofis olarak kullanilan apartman daireleri ve Tarihi
Yarmmada’daki yasam standardi diisiik binalar ihtiyaci karsilamaya yetmemistir. Bu
durum ilk olarak 1990 yilinda yapimina baslanilan modern ofis binalariyla ¢ézlime
kavusturulmustur. Ilk yiiksek ofis binalar1 Levent bélgesinde boy gdstermeye
baslamis ve zamanla merkezi is alan1 aks1 yer degistirerek bugiin hala gecerliligini

koruyan Esentepe- Levent-Maslak hattina kaymastir.

Elli y1l igerisinde alanin kullanimi ve kullanicilarinda 6nemli degisiklikler
gozlenmektedir. Sosyal konut olarak yapilan, dénemin orta smif kullanicilarina

uygun kredilerle satilan evler, 1970’lerde ekonomik durumu yiiksek Istanbullular



tarafindan tercih edilmis, 2000’li yillara gelindiginde ise Levent Istanbul’un liiks

mahallelerinden biri olmustur.

Stirekli yeni arayislar igerisinde olan tiiketim toplumu, liiks konut sitelerinden
sonra yeni bir konut tipi ile karsilagir. Modern sonrasi yasam, kendisine yeni bir
barmmma bi¢imi daha sunar: Liiks konut sitelerinin kentten uzak yasamina alternatif
olarak, genellikle kent merkezine yakin yerlerde, ¢ok katli binalar olarak insa edilen
“rezidans”lar. Bu binalar, kent merkezinden uzakta oturmak istemeyen kentli igin,
merkeze yakin bir yasam alternatifi olusturmasiyla liiks konut sitelerinden ayrilir.
Kent merkezinde site inga edecek biiytikliikte bos arsa bulunmamasi ve olanlarin da
maliyetlerinin yliksek olmasi nedeniyle, lilks konut sitelerine gore daha kiiciik
parsellerde, bir anlamda ev-otel olarak kullanilmak tizere ¢ok katli binalar olarak insa
edilirler. Liiks konut siteleri ile yarisir niteliklere sahip bu binalar, bu sitelerdeki gibi
karma islevlidirler. Barinma islevine yonelik olmasinin yaninda, alisveris, eglence,
spor merkezi, ofis yapilar1 gibi ¢ok sayida yap1 grubunu da biinyesinde barindirir. Bu
sosyal zenginlik 0yle bir boyuttadir ki, pek ¢ok toplu konut yerlesmesi alt kentler
niteligindedir. Ote yandan, her iki barmma bicimi de, kapali duvarlar iginde, kentten
ve kent kosullarindan bagimsiz bir diinya yaratirken, iki yonden tiiketim faaliyetine
hedef olusturmaktadirlar. Bir taraftan, kullanicilarini igerisindeki yan islevler
aracilifiyla tiiketim odakli faaliyetlere yoneltirler, diger taraftan s6z konusu
kapaliliklarinin  ve kendi kendine yeten davraniglarinin reklam ve pazarlama

malzemesi haline gelmesiyle birer tiiketim nesnesi gibi ele alinirlar.

Levent Mahallesi’nde kisa siirede yasanan bu hizli degisimin nedenleri, nasil
oldugu ve ne sekilde gerceklestiginin belirlenmesi, Istanbul Metropoliten Alami
icerisinde kentte yasanan gelismelere paralel olarak, tarihsel veriler ve giincel
degerlendirmeler esliginde, alan tespit calismalari ve oOrneklemeler yardimiyla
yapilacak olan analizlerle gliniimiizdeki durumun ortaya konulmasi, tez ¢alismasinin

amacini olusturmaktadir.



1.2.Problemle ilgilenme Nedenleri ve Yontem

Arastirmada yiiksek yap1 olarak insa edilmis konut sistemlerinin ile kullanici
ve c¢evre arasindaki etkilesimleri analiz edilmektedir. Bu sistemin Ornekleri,
sanayilesme sonrasi kentlesme hareketleri icerisinde insa edilmistir. Ornekleri
incelemeden oOnce, bu arastirmada, tarihsel siirecte toplumlarda gerceklesen
degisimleri ve bu degisimlerin sonuglarinin net olarak algilandig1r sanayilesme
siirecinin, toplum ve kent i¢in avantajlar1 ve dezavantajlar1 genel olarak belirtilmistir.
Sanayilesme siireci igerisinde ortaya ¢ikan, insa edilmis veya proje olarak sunulmus

sira-konutlar, blok sistemler ve sehir projeleri hakkinda genel bilgiler sunulmustur.

Mekan x kullanicit arasindaki karsilikli etkilesimini anlayabilmek igin,

oncelikle i¢inde bulundugu zamanin yasam standartlarini incelemek gerekmistir.

Pointer 41°04'17.18° N 28°02'43.89" E ving! |1 1[11111] 100% ;

Sekil.1. Istanbul hava fotografi iizerinde Levent aksinin konumu




Arastirmada, Orneklerin  degerlendirmelerinin  dayandirildigt  mimari
yaklagimlarin tarih igindeki gelisimleri ve bu 6rneklerin iginde yer aldigi ortamin,
yapilarim tasarimina etkilerini kavramak o6nem tasimaktadir. Cagdas Istanbul
mimarlhiginda Loft mimari yaklasimin ele alindig1 bu ¢alismada, arastirma yontemi
olarak, “Convenient Sample” (Uygun Ornek) metodu tercih edilmistir. Mugo’ nun
ortaya koydugu bu yontem, benzer 6zellikleri tasiyan ornekler arasindan, belirgin
nitelikli 6rneklerin segilerek sonuca gidilmesi ilkesine dayanmaktadir (Mugo, 2003).
Secilen 6rnekler hakkinda bilgi toplama ise, literatiir taramasinin yani sira, yerinde

gbzlem ve secilen yapilarin mimarlariyla goériisme yolu ile saglanmistir.

'41.03" D) yokseklike130m

Sekil .2. Levent aks1 hava fotografi, 2010

Son olarak da, belirlenen basliklar altinda toplu konut sisteminden beklentiler
belirtilerek, yirminci yiizyil toplu konut 6rnekleri iizerinde, projelerin beklentileri
karsilama bicimleri analiz edilmistir. Literatlir arastirmasindan elde edilen,
sunduklar1 olanaklar hakkindaki bilgiler mekéansal iliksiler, konut i¢i ve konut dis1
mekansal iligkiler agisindan irdelenmistir. Boylece gelecekte yapilmasi planlanan bir
kentlesme projesinde konutlagma bolgesi iizerinden tasarimda dikkat edilmesi

gereken konulara 151k tutulmustur.



Alan calismas1 olarak fiziksel yapilanmadaki en etkili bir faktdr olan
tiikketimin Istanbul metropolii {izerinde yansimalarina bakilmakta, déniisiimiin ¢ok iyi
izlenebildigi Levent Ornegi iizerinden global bir okuma yapilmaktadir. Levent
bolgesinde tiikketim ve kentin direkt kurdugu iliskinin yani sira, tiiketim ekonomisinin
etkiledigi sosyal yasantinin kentin fiziksel katmanlarin1 doniistiirmesi ile dolayli bir

baglant1 da kurulabilmektedir.

1.3. 1980 Sonras1 Mekéansal ve Kentsel Degisim

Istanbul'un modernlesme siireci, belki de en acik bigimde merkezin yer
degistirmesi lizerinden okunabilir. Merkez Once tarihsel yarimadayr terk ederek
Galata Koprisii'yle Hali¢'i asmis, ardindan Karakoy-Tiinel-Taksim-Sisli-Biiyiikdere
Caddesi-Maslak ¢izgisi boyunca kuzeye dogru tirmanmistir. Yiizyili asan bu siirecin
her adiminda 6nceki merkez yerini bir ileri noktaya birakmis, ya yeni bir anlamla
donanmis, ya da kentin terk edilmis bdlgelerinden birine doniismiistiir (Koksal,

2001a).

Koksal’in yukarida degindigi gibi Istanbul’'un merkezi tarihsel siireg
igerisinde yer degistirmektedir. Merkez olarak adlandirilan boélgenin, bu niteligi
tasidigr donemde ticaret ve ekonominin merkezi oldugu dikkati ¢eken bir noktadir.
Levent’in 1980 sonrasinda yasadigi doniisiim, bolgeyi ekonominin ve kentin merkezi
haline getirmistir. Giliniimiizde is ve aligveris merkezleri, biiyiikk sirketlerin ve
Ozellikle bankalarin yonetim binalarim1 barindiran Levent aksi, degisen diinya
dengelerinin Istanbul’daki bir uygulama sahasi olarak merkez niteligini halen

surdirmektedir

David Harvey 1968 yilinda kent planlamasinin ¢ogu zaman “status quo’dan
bir ideal” irettigini sOyleyip 1973’te yayimlanan ve “pozitivist devrim”in etkisi
altindaki cografya disiplininin gelisiminde koktenci bir doniim noktasi olarak
degerlendirilen Social Justice and the City (Sosyal Adalet ve Sehir) adli kitabinda,
1960’larin  temel kent planlama hatasinin“var olan egilimleri korumak ve

kolaylastirmak” oldugunu belirtiyordu:



“Yaratilan mekan, modern kentte de benzer bir ideolojik amaca
sahiptir. Kismen, toplumdaki egemen grup ve kurumlarin yiiriirliikteki
ideolojisini yansitir, kismen de piyasa giiglerinin, hi¢ kimsenin ozellikle
arzu  etmedigi  sonuglar  doguruveren  dinamikleri  tarafindan
sekillendirilir. Bu anlamda kentsellik hala sanayi kapitalizminin
ihtiyaglar tarafindan siiriiklenmektedir. Artigin tiretimi, miilk edinilmesi
ve dolasimi, kentselligin i¢ dinamiklerine bagh olmamus, sanayi
toplumunun getirdigi kosullar tarafindan diizenlenmeye devam etmigtir...
Mekant yaratma, kentsel farklilasma getiren giiclere yaratict bir yon
verme firsatimiz var. Ama bu firsatlart yakalayabilmek igin, kentleri
yabanci ¢evreler olarak yaratan, kentsellesmeyi bireysel ve ortaklasa
amaglarimiza yabanci yonlere stiren giiglere karsi koymamiz gerekiyor.

” (1996 [1973]: 280, 281)

Henri Lefebvre’in de (1973) “mekanin toplumsal olarak iiretildigi”ni dile
getirip bunu goz ardi eden klasik kent planlamasinin mekani “saf, apolitik, nesnel,
yansiz, bilimsel ve masum bir ¢alima nesnesi” olarak gérmesini kuramsal degil,
“ideolojik” bir yaklagim olarak degerlendirmesinin iizerinden 30 yil1 askin bir zaman

gecti. Kasten “ideoloji” kavramini kullanmasinin nedeni ¢ok agikti:

“Mekan, ideoloji ya da siyasetten arindirilmig bilimsel bir nesne
degildir; her zaman politik ve stratejik olmustur... Mekdn elbette tarihsel
ve dogal unsurlarca bi¢imlendirilmistir, ama bunun kendisi politik bir
stire¢ olmustur... Bir mekdn ideolojisi vardir. Neden? Ciinkii saf
bigiminde tiirdes ve tiimiiyle nesnel goriinen mekdn toplumsal bir
tiriindiir... Mekan baska her sey gibi, sozciigiin klasik anlaminda, tarihsel
bir  iiriindiir.  Dolayisiyla  mekamin  bilimi,  tirlii  diizeylerde
degerlendirilmelidir: bi¢imsel mekdamn bilimi olarak goriilebilir —bu
durumda matematige yakindir-; yapr yogunlugu, ag (network)
coziimlemesi, elestirel yol analizi, program degerlendirmesi ve gozden
gecirme teknikleri gibi kavramlart kullanan bir bilim. Ne var ki bilim,
salt bu diizeyde konumlandirilamaz, bicimsellikle yetinemez. Elestirel

¢oziimleme verili bir mekdnin nasil ve hangi stratejiye gore tiretilmis



oldugunu tamimlar. Ve son olarak, verili bir mekdnin icerdiklerini, bir
baska deyisle bu mekant kullanan insanlari, belki de o mekdanin fiziksel
bigimine ya da islevine karsi durmus insanlari dikkate alan bir bilimsel

calisma alani vardir.” (Lefebvre, 1976)

Lefebvre’in daha erken tarihli yazilarinda kapitalist biiyiime ile mekéan

arasinda kurdugu baglant1 da ayn1 yaklasimin bir yansimasiydi:

“Kapitalizm bir yiizyildan bu yana kendi i¢ ¢eliskilerini (¢ozmese
bile) yumugsatmay: becerebilmis ve ‘biiyiimenin’ saglanmasinda bagarili
olmustur. Bunun, ne pahasina oldugunu kestirebilmekten uzagiz, ancak
araglarint  biliyoruz: Mekdna yerleserek ve bir mekdn iireterek.”

(Gottdiener, 1984°den Lefebvre, 1973:21)

Harvey’in yanmi sira Lefebvre’in “ideoloji”ye yaptiklart vurguyla Manuel
Castells’in yine ayn1 yillarda bir “mit”ten bahsedip (1977: 73-86) bu miti, mekanin
“belli bir tarihsellikte insa edilmis toplumsal iligkiler baglaminda ¢éziimlenmiyor
olmasiyla iligskilendirmesi elbette rastlantisal degildi. Harvey ve Lefebvre gibi
Castells’in de (1972) kars1 durdugu -daha olgiilii bir anlatimla yetinemedigi- bir
gelenek, o gelenegin varsayilan “masumiyeti” ve yine o gelenegin yerlestirdigi sinirh

(dolayisiyla cogu kez “yaniltic1”) algilama bigimleriydi:

“Bu ¢alismanin [La Question Urbaine] temel amaci; toplumsal
bilimlerin, teknokrasinin ve kitlesel medyanin kentsel sorunlart
algilayisimin ~ geleneksel kategorilerini  elestirirken, yeni arastirma
araglart  gelistirebilmektir.  ...Mekani1  fiziksel — olarak  verili
degerlendirmek, yansiz bir ¢ikis noktasi degildir: bizi, toplumsal
davramsin belli bir fiziksel ¢evreye verilen tepkilerle belirlendigini
varsayan organisist ve mekanistik bir bakis acisiyla iliskilendirir. Bu
durumda gereksinim duydugumuz, kentsel-toplumsal bilimleri, ¢arpitici
ideolojik mekanizmalar: sorusturacak bi¢imde elestirel bir bakis a¢isiyla

gozden gegirmektir.” (1977: vii-viii)



“Aydinlanma Projesi on yedinci ve 6zellikle on sekizinci yiiz yillarda Bati
Avrupa’da kendini gosteren, egemen hale gelen kapsamli bir diisiinsel hareketin
adidir. Bu hareketin temelinde insan diisiincesinin dinsel dogmatizminin koydugu
sinirlar1 yikarak ve onun disina ¢ikarak akil yiiriitme ve bilim yolu ile gercegi

kavrayabilecegi kabulii yatmaktadir” (Saylan 1999).

“Amag, ozgiir ve yaratici bicimde c¢alisan ¢ok sayida bireyin katkida
bulundugu bir bilgi birikimini, insanligin ozgiirlesmesi ve giinliik yasamin
zenginlesmesi yolunda kullanmaktir. Aydinlanma diigiincesiyle ilerleme fikrine kucak
acilmistir ve modernitenin savundugu tarih ve gelenekle kopus aktif bicimde

hedeflenmistir” (Harvey 1999 ).

Aydinlanma diisilincesiyle, insanlarin o doneme kadar olusturmus oldugu tiim
geleneksel Ozellikler de bu hedeflerin altinda ezilmektedir. Bu noktada genel,
evrensel ya da biitiinciil diyebilece§imiz c¢ok kapsamli anlatilar olusturmaktan
cekinilmemistir. Aydinlanma projesiyle, insanin yiiceltilmesi durumu séz konusudur.
Ciinkii insan, aklin1 kullanarak gelecegini yonlendirebilecektir. Bilimsel gelisme ayni
zamanda toplumun da ilerlemesini saglayacak ve bdylece evrensel degerlere
ulasilabilecektir. Saylan (1999)’a gore, Kapitalist doniisiim ile beraber gelen ulusal
toplum, ulusal modern devlet, dogal hukuk, dogal hak ve 6zgiirliikler, sanayi devrimi

vb. yenilikler szii edilen aydinlanma diisiincesinin ¢ergevesini olusturmustur.

Sanayi devrimi on sekizinci yiizyilda Bati Avrupa'da baslayip buradan diger
iilkelere yayilmistir. Sanayi devrimiyle birlikte tarima dayali ekonomik yapi
degismis, ekonomik yapi iizerinde kirsal kesimin agirligi azalarak, onun yerine
tiretimin makinelerle gerceklestigi yeni bir ekonomik diizen olusmustur. Gelisen
teknolojik ilerlemeler ile artan iiretimde hammadde ihtiyaci dogal kaynaklarin
Onemini ortaya ¢ikarmis ve bu donemden itibaren aydinlanma diisiincesi ve Fransiz
Ihtilali’nin (1789) de etkisiyle birlikte kendi dogal kaynaklarma sahip ¢ikan ulus

devletlerde olusmaya baslamis ve uluslararasi ticaret de hiz kazanmistir.
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“On altinct yiizyildan beri Kuzeybati Avrupa’da kendini gosteren ve oradan
giderek diinyanin diger yerlerini de etkileyip, biiylik bir donilisiimii belirleyen
kapitalizm on dokuzuncu yiizyillda “Sanayi Devrimi” ile beraber hem olgunlasmis
hem de yeni bir asamaya girmistir. Bu ayn1 zamanda yeni toplumsal kategorilerin,
Ornegin, yasamini ancak emegini kiralayarak siirdiirebilen emekg¢i kesiminin ortaya

cikisidir” (Saylan 1999).

Kapitalist sistemin meydana getirdigi is¢i siifinin kirsal kesimden kentlere
gb¢ etmesiyle kentlerde is¢i sinifin1 barindiracak konutlarin olusturulmaya baslandigi
zaman dilimi bu donemdir. Kentlesme, sanayi devrimi ile baslayan bir olgudur.
Harvey (1999), “Aydinlanma diislincesiyle temelleri atilan modernizmin 1848’den’
sonra biiylik Olgiide kentsel bir olgu oldugunu belirtmistir. “Modernizm patlamali
kentsel bir biiylimeyle, kirdan kente yogun bir goécle, sanayilesmeyle,
makinelesmeyle, mimari cevrede devasa bir degisimle ve kentsel politik hareketlerle
huzursuz ve karmasik bir iliski i¢inde varliZimi silirdirmekteydi. Dev Olgekte
kentlesmenin psikolojik, sosyolojik, organizasyonel, politik sorunlariyla basa ¢ikma
konusunda acil ihtiyag, modernist hareketlerin figkirmasina yol acan bir toprakt1”

demektedir.

“On dokuzuncu yiizyildaki degisim kuvvetleri bati toplumunu, monarsiden
demokrasiye, dinsel sofuluktan dindis1 kaygilara ve sanatta aristokratik bir begeniden
endiistriyel girisimcilerin ve orta sinifin begeni anlayisina dogru olaganiistii bir
sekilde degistirdi” (Roth 1993). Biitiin bu degisimde modernizmin etkisi vardi.
Kisinin bireysel anlamda gelismesinin beraberinde toplumu da gelistirecegini
savunan yaygin inanisla birlikte ¢ok genis capli bir toplumsal projenin de temeli
atilmis oldu. Artik, bu toplumsal projeyi gerceklestirmek icin Belirli plan ve
programlar gelistirilmekteydi. 20. yiizy1l hem sanayilesmenin olusturdugu yeni insan
tipinin hem de 1914 yilinda Henry Ford*'un gelistirdigi otomobil montaj hattinmn
ozellikleriyle sekillenen yeni toplumsal kiiltiiriin filizlendigi donemdir. Harvey
(1999), Ford’a 6zgii olan seyin vizyonu oldugunu belirtmektedir. “Kitle {iretiminin
kitle tiiketimi, emek giliclinlin yeniden {iretiminde yeni bir sistem, emegin
denetiminde ve yonetiminde yeni bir politika, yeni bir estetik ve psikoloji, kisacasi,

rasyonellestirilmis, modernist, popiilist yeni tur bir demokratik toplum demektir.”
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Modern ideoloji, endiistrinin belirledigi bir yasam felsefesi tanimlar. Bu
ideoloji ulusal devletlerce benimsenmis yayginlik kazanmistir. Antonio Gramsci,
yeni ¢alisma yontemleri “belirli bir yasama, diistinme ve hayati hissetme tarzindan
koparilamaz” demektedir. Ford, yeni toplumun, biiylik sirketlerin elindeki giiciin
dogru uygulanmasi halinde kolayca kurulabilecegine inantyordu (Harvey 1999). Bu
da modernizm anlayis1 ile kapitalist toplum yapisinin ve o toplumun etkisiyle

sekillenen kentin nasil yonlendirebilecegine etkili bir 6rnektir.

Bu nedenle kent planlamasi bir fiziksel cevre diizenleme araci oldugu kadar
bir toplumsal gelisme eylemi olarak da goriilmiistiir. Bu dogrultuda (Isik ,1993),
sunlar1 belirtmektedir; Modernizm ig¢in kent, insanin, ¢evresini ve toplumsal
iliskilerini bicimleyebilme, orgiitleyebilme giiciiniin ifadesidir. Bunun i¢in de kent,
Modernizm projesinin, aydinlanma riiyasinin temel nesnesidir. Bundan dolay1
modernistlerin kente bakislar1 hep islevsel olmus ve modernist reformcular her
zaman kenti, kendi idealleri dogrultusunda, ihtiyacglarina Gore bigimleyecekleri bir

mekan olarak gormiislerdir.

Insanlarin gesitli dlgeklerde yer degistirmesini ele alan literatiirde, go¢ ve
hareketlilik terimlerinin ayr1 veya ayni1 anlamlarda kullanilma egilimlerine rastlamak
miimkiinse de goc¢ (toplam yer degistirme), uzun mesafeli, bolgesel veya uluslar arasi
Ol¢ekte, oturma yeri ve faaliyet alanim1 degistirme eylemini anlatan bir kavram,
hareketlilik ise (kismi yer degistirme); daha ¢ok ikametgahla ilgili bir harekete ve
genel olarak ayni sosyal, ekonomik ve fiziksel ¢evre i¢inde kalmaya vurgu yapan,
kisa mesafeli ve yerel Olgekte yer degistirme/tasinma veya yeniden yerlesme
(relocation) seklinde goriilmektedir (Faist, 2003; Heeman vd., 1998; Peters ve
Larkin, 2005; Ozcan-Kocatiirk, 2006; Roseman, 1971; Weeks, 2002). Ote yandan
hareketlilik kavramindaki yer degistirme, muhtemelen konut ve yasam dongiisiine
bagli nedenlerle, ekonomik faktorlerden etkilenen goc hareketlerinden ¢ok daha fazla

iliskilidir (Clark, 1982).

“Insan hareketliligine iliskin bu kavramsal tartismaya son zamanlarda katilan
yeni boyut ise, yasam giizergah1 kavramidir” (Tekeli, 2008) . Kiiresellesen diinyada

bilgi toplumuna geg¢iliyor olunmasi, insan akigkanliklarini artirmis, insanlarin bir
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yere bagli olmak yerine yasamlari boyunca belli gilizergahlar iizerinde hareket
etmelerine olanak taniyan bir yapinin ortaya ¢ikmasina yol agmistir (Tekeli, 2008:
183). O nedenle, “bilgi toplumunda sermayenin siirekli olarak kendisini mekanda
yeniden dagitan rasyoneli i¢inde insanlar, sanayi toplumuna gore mekanda daha sik
yer degistireceklerdir” (Tekeli, 2008: 64). Insanlar dogduktan sonra, énce ailelerinin,
daha sonra kendilerinin olusturdugu hanelerin yasam dogrultusu (life
course)boyunca, cocukluk, genc¢ yetiskinlik, olgunluk, yaslhlik evrelerinde farkl
yerlerde bulunacaklardir. Boylece, egitim, is, emeklilik, evlenme, bosanma, esini
kaybetme, yaslanma gibi nedenlerle hareketlilik diizeyi gittik¢e artan giiniimiiz
insani, go¢ eden degil, diinyadaki giizergahini gerceklestiren insana doniismeye

baslayacaktir (Tekeli, 2008).

Mekan-kullanict iletisiminde aktorlerden birisi olan mekanin tanimina,
Eczacibas1 Sanat Ansiklopedisi’nde (1997) rastlariz. O tanimda mekan; “uzaymn
insan eliyle sinirlanmis pargasi” dir ve mimarligin vazgecilmez 6ziinli olusturur.
Izgi’ye (1999) gore mekanin duygular iizerindeki etkilerinin algilanmasma ve
sezgilenmesine dayanan ve Ol¢iilemeyen soyut bir boyutu vardir. Mekana 6zelligini
veren de bu soyut degerdir. Nesnel fiziksel ortam verilerinin yani sira duygularimizin
mekani algilamadaki rolii 6nemlidir. Deneyimlerle algilanan mekan, hareketleri igine
alan duygusal bir olaydir ve her bir hareket duygularimizi etkiler. Cesitli duygusal
veriler bir araya gelerek biitiin bir goriintii elde etmemizi kolaylastirirken mekan

algilamamizi gii¢lendirir.

Cesitli yazarlar, mekan1 yaratan/tasarlayan ile onu kullanan ya da uzaktan
okuyan arasinda anlamsal farkliliklar oldugunu wvurgular. Bu nedenle, mekan
tasarlayan ile okuyan/kullanan arasinda bir dil birliginin saglanmasi Onemlidir.
Mekan-kullanict iletisim ortaminda mekanin dili bir iletisim aracidir. Tasarimei
belleginde olusturdugu ve tasarladigr mekani somut iiriine doniistiiriirken, kullaniciya
ulasabilmeli ve kendini ifade edebilmelidir. Bunu yapabilmek i¢in tasarida kullandigi
kavramlara karsilik gelen anlam yiiklii mekansal 6geleri, toplumun kiiltiiriinden,
beklentilerinden, geleneklerinden secerek kendi bilgi ve deneyimleriyle degerlendirip
sekillendirmelidir. Boylece, kullanicinin mekan algilamasi ve okumasi kolaylikla

saglanmis olur. Rapoport’a (1990) gore mekansal anlamlar acik secik ve giiclii
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olduklarinda daha kolay iletilebilirler. Burada hedef anlasilabilir olmaktir. Giir
(2000), “mekan, kullaniciya gore insan etkinlikleri ve davranislar i¢in hazirlanmis
gostergelerden olusur. ... Konusulan diller gibi, mimarlik ta bilgi ileten bir
gostergedir” demektedir. Mekan kullanici iletisim ortaminda algilanan ve okunan,
tasarimcinin  diistincelerinin somut gostergeleridir. Dogru kurgulanmis mekansal
gostergeler kullanicinin  algilamasii  etkileyerek olumlu davranigsal tepkilere

yoneltecektir.

Diger taraftan, “gereksinim icin yeterli olma yetenegi veya kullanima
uygunluk” seklindeki kalite tanimi1, mekansal kalite i¢in uygun diismektedir (Ozsoy
vd., 1995). Salt teknik standartlar mekan kalitesi igin yeterli olamamaktadir.
Kullanicilarin psikolojik gereksinmeleri dogrultusunda kullaniciya ait standartlarin
olusturulmas1  gerekmektedir (Altas, 1994). Mekansal kaliteyi tanimlayan
parametreler, tasarim, yapim, bakim-tutum ve kullanim baglklar1 altinda
toplanmaktadir. Tasarim kalitesi bashigi, proje yoOnetiminin kalitesi, hazirlik
calismalarinin kalitesi, kavramsal kalite, detaylandirma kalitesi, parcalarin birbirine
uygunlugunun kalitesini kapsamaktadir. Mekanin psiko-sosyal kalitesi kavramsal
kalite basligi altinda yer almistir. Bu yapr Altag’mn (1994) kalite parametreleri
modelinde  goriilmektedir. Mekanin  kalitesi, kullanicinin  hem fizyolojik
gereksinmelerini hem de giivenlik, rahatlik, sayginlik, sosyal iliskiler, etkinlik, huzur
ve gilizellik gibi psikolojik gereksinimlerini karsilayabilmelidir. Psikolojik
gereksinmeler ilgili olduklar kiiltiir 6zellikleri i¢inde karsilanmaya calisilmalidir.
Kullanicinin ve tasarimcinin aym kiiltiir 6zelliklerini tagimalari, tasarlanan gercek
mekanla kullanicinin algiladigi mekan arasindaki farki en aza indirecektir ve

tasarimciy1 psiko—sosyal kaliteye daha ¢ok yaklastiracaktir.

Bir¢ok tanimin yani sira, kiiltiirler diinya goriislinli, o gruba ait olduguna
inanan bireylerin hal ve hareketlerini, se¢imlerini ve kararlarini sinirlayan bir takim
idealleri belirler. Belli bir donemde toplumun kabul ettigi davraniglarin ipuglarini
tasir. Tasarimcinin bu ipuglarini bulmasi mekénsal kaliteyi saglayacagi icin 6nem
kazanmaktadir ve onlari, o toplumda o donemde kabul edilebilir davraniglar

sergileyen kullanicinin  davraniglarini  gozlemleyerek ve anlamlandirarak elde
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etmelidir. Kullanict i¢inde yasadigi kiiltiiriin  kabul edilebilir davraniglarim

sergileyebildigi sergileyebildigi mekanlarda mutlu olacak ve doyuma ulasacaktir.

Mekan-kullanici iletisimindeki aktdrlerden bir digeri de insandir. Insan bu
caligmada kullanici ve tasarimci kimligi ile yer almaktadir. Fitch’e (1972) gore insan
lic temel mekanizmadan olusur; bunlar metabolik sistem, algisal sistem ve kas-iskelet
sistemidir. Insanin gevreyle olan etkilesiminde onun statik ve dinamik antropometrik
boyutlar1 ve algilama sistemi 6nemli olmaktadir. Calismamizda, mekan — kullanic1 —
tasarimet iletisim sisteminde yer alan insan, bir algi, bilis ve davranis sistemi olarak
ele alinacaktir. Alg1 duyular yoluyla ¢evreden bilgi edinme eylemi; bilis yorumlama,
bellege gonderme yapma, duyumsama ve degerlendirme eylemi; davranis ise insanin
amac ve giidiiler dogrultusunda algilara, devinim ve diger tepkileri yoluyla verdigi

yanittir.
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2. ISTANBUL LEVENT KONUT ALANLARININ TARIHSEL GELISIiMI VE
DEGIiSimi

2.1. 1950 Oncesi Konut Alanlarinin Tarihsel Gelisimi ve Degisimi

Avrupa'da dogan ve gelisen modernite projesi, sanayi devriminin ger-
ceklesmesi sonrasinda, evrensel bir proje olarak 18401 yillardan itibaren Osmanli
ekonomisini ve kurumsal yapisin1 da doniistiirmeye basladi. Bu etkileme iki kanalla
oldu. Birinci olarak piyasa mekanizmasi iginde Osmanli ekonomisi kapitalist
iliskilere agild1. Ikincisi, yonetici elitler modernite dogrultusunda reformlar yaptilar.
Bu gelismeler sonucunda Osmanli toplum yapisi i¢ginde 6zel alan ve kamusal alan
farklilasmaya baslamis, bireysel haklar ve miilkiyetin kurumsallagsmasi glindeme
gelmis, sinifsal farklilasma degismeye yiiz tutmus, klasik Osmanli diizeninin askeri
siiftan gelen yonetici kadrolarinin yerini iicretli devlet memurlarindan olusan bir

biirokrasi almistir.

Bu gelismelerin kent mekanlarinda 6nemli doniisiimler yaratan etkileri,
18601 yillardan sonra, 6zellikle liman kentlerinde c¢ok agik hale geldi. Klasik
Osmanli kentinde bedesten etrafindaki ¢arsilardan, liman ¢evresindeki kapanlardan
ve pazarlardan olusan eski merkezlerin yani sira, modern bir "merkezi is alan1"
olusmaya basladi. Osmanli ekonomisinin kapitalist iliskiler i¢inde diinya
ekonomisiyle eklemlenmeye baslamasiyla merkezde, bankalar, sigorta sirketleri, is
hanlari, oteller kuruldu. Bu yeni iligkiler, yeni alt yapilar gerektirdi. Merkezde ya da
yakininda demiryolu istasyonlari, limanlar ve rihtimlar, antrepolar, posta binalar
yapildi. Modernite projesinin etkisi altinda devletin kurumsallasmas1 ve yeni bii-
rokrasinin olugmasina paralel olarak merkezde devlet daireleri kuruldu. Boylece kent
merkezi biiyilidi, islevleri g¢esitlendi, modern ve geleneksel kesimler farklilasti..

(Tekeli, 2009)

Ikinci 6nemli degisme, yaya olarak kurulan kent ii ulasimim yerini araba ya
da tramvay, vapur, banliy0 treni gibi toplu tasima araglariyla yapilan ulagimin almasi
oldu. Ucgiincii 6nemli degisme, yeni ekonomik iliskilerin ve yeni orgiitlenme

bi¢iminin sonucunda toplumsal tabakalagsmanin degismesi ve yeni toplumsal
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siniflarin olusmasinin, konut alanlarindaki millet esasl farklilasmanin yan1 sira sinif
esashi bir farklilasma da baslatmasi oldu. Dordiincii degisme bir yandan kent ici
ulasimdaki gelismeler, 6te yandan kent niifusunun artis1 ve yeni bir toplumsal taba-
kalasma bi¢iminin olusmasi sonucu, kentlerin ¢evreye yayilmasi ve "banliyélesme"
yaratmasi oldu. Son olarak, modernlesmenin getirdigi yeni yasam kaliplar1 ve kamu

alaninin olugsmasinin yarattig1 yeni arazi kullanis tiirlerinin gelismesi sayilabilir.

19. ylizyilin ikinci yarisinda, bir yandan saglik kosullarindaki bazi gelismeler
sonucunda niifusun yavas da olsa siirekli artis gostermeye baslamasi, 6te yandan
imparatorlugun, kiigiilme siireci icinde kaybedilen topraklardan biiyiikk sayida
Miisliiman niifus gocii almasi, kentlerin biiyiimesini ve kentlerin ¢evresinde gogmen
mahallelerinin olusmasinmi getirdi. Osmanli toplumu, 19. yiizyilin ikinci yansindan
sonra, kentsel yapisinda ortaya c¢ikan bu doniisiimii, modernitenin akilci zihinsel
gergevesine uygun olarak, Avrupa lilkelerindeki kurumsal yapilara benzer kurumlari
gelistirerek gergeklestirme yoluna girdi. Klasik Osmanli doneminde kadinin
yonlendiriciliginde, mimarbas1 ve muhtesibin denetiminde ve vakiflarin sagladig
hizmetlerle diizenlenen bir kentsel yasam, yeni donemin gereksinimlerini
karsilamaktan uzakti. Bunun yerini "sehremaneti" yani belediye yonetimi aldi.
Sehremaneti 1855'te Istanbul'da kuruldu. Onu 1857'de Galata ve Beyoglu'nda Altinc
Daire-i Belediyenin kurulmasi izledi. Birinci Mesrutiyet doneminde de ISJT'de
Dersaadet ve diger vilayetler i¢in ¢ikarilan belediye kanunlariyla bu yeni yonetim

bicimi tiim imparatorluga yayginlastirildi. (Tekeli, 2009).

Yasanan kentsel doniisiime, modernitenin akilcilik cercevesi i¢inde yak-
lasilmasinin ikinci sonucu, yasanan doniisiimii bir planlama i¢inde gergeklestirmeye
calismak oldu. Kent planlamasi tam bir modernite projesidir. Planlama Tiirkiye'ye
oncelikle Istanbul'dan baglayan uygulamalarla girdi. Istanbul'un ilk planlama
caligmas1 1836-1837 yillarinda Von Moltke tarafindan yapildi. Bunun paralelinde de
ilk imar talimatnamesi niteligindeki 1839 tarihli "ilmiihaber" yayimlandi. Bunu
Istanbul icin c¢ikarilan 1848 tarihli Ebniye Nizamnamesi; 1864 tarihli tiim
Imparatorlukta yiiriirliige giren Ebniye ve Turuk Nizamnamesi izledi. Nihayet 1882

tarihli Ebniye Kanunu yiiriirliige kondu.(Tekeli, 1994).
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[k hazirlanan planlar, Paris rneginde oldugu gibi kentin tiimiinii planlayarak
bliyiik imar operasyonlariyla bir kent vizyonunun yasama gecirilmesini dngoren
calismalar degildi. 18501 yillarda, daha cok kiiciik alanlar i¢in mevzii planlar
yapildi. Bu mevzii planlar arasinda, ozellikle Istanbul'da ahsap evlerin yaygmlig
dolayisiyla sik sik ¢ikan biiyiik yanginlar sonucu ortaya ¢ikan yangin yerlerinin
yeniden imar1 ve go¢menlerin yerlestirilmesi i¢in kentlerin ¢evresinde kurulan yeni

mahalleler ve yeni kurulacak parklar i¢in yapilanlar sayilabilir. (Tekeli, 2009).

Kent planlamasmin uygulanmasi 1850'li yillardan sonra Istanbul disindaki
kentlere de yayillmaya basladi. Bu ilk yillarda kent planlamasi faaliyeti daha ¢ok
yabanci harita miihendislerince yapiliyordu. 1860'li yillar- dan sonra Erkan-1
Harbiye'nin harita subaylariyla mithendishane hocalarmin bu alanda etkinlestikleri

goriilmektedir. (Ayverdi, 1958).

Daha kapsamli ve tiim kenti planlamaya ¢alisan ve "glizel kent" anlayisinin
yonlendirdigi kent planlamasi ¢alismalarinin giindeme girmesi 20. yiizyilin ilk 10
yilinin sonuna dogru oldu. Bu gelismeyle birlikte kent planlama alani harita
miihendisliginin bir pratigi olmaktan uzaklagsarak mimarlik alaninin kapsami i¢inde
goriilmeye baslandi. Bu kapsamdaki ilk &rnek Istanbul igin Bouvard'a 1902'de
yaptirilan ¢alismadir.(Celik, 1996) Buna Cemil Topuzlu'nun sehreminligi doneminde
Auric'e yaptirllan plan eklenebilir. Cemil Topuzlu'nun uygulamalarinda
modernitenin yikict yiizii bir Olgiide goriilse de, hazirlanan planlar genellikle

uygulanamadig1 i¢in, yikici yliz tiimiiyle ortaya ¢ikmamistir. (Tekeli, 2009).

Osmanli toplumunun yasadigi bu sikilgan modernist gelisme Cumhuriyet'e,
Ozellikle liman kentlerinde biiyiik 6l¢iide doniismiis bir kentsel yap1 ve kentsel yasam
ile gli¢siliz de olsa bir belediye kurumu,'6nemli kentlerde mevzii planlar diizeyinde de

olsa uygulanmaya baslanmis bir kent planlama pratigi devretmistir. (Tekeli, 2009).
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Yeni ulagim araglarinin hizla gelistirdigi Galata ve Beyoglu semtleri, artan is
hacmi ve niifus dolayisiyla 1871-74 yillar1 arasinda birlestirilmek istenmis ve iki
mahalleyi birbirine bavliyan “Tiinel” isletmeye acilmistir. 18. ylizy1l sonlarinda
Galata, surlarin icinde yogun bir kent olarak goriilmektedir. Beyoglu ise heniiz tam
anlamiyla kentlesmemis, ancak sokaklar1 tizerine dizili diikkanlar, kagir konaklar ve
yabanci elgiliklerle, biiylik yesil alanlari olan seckin bir semt goriinlimiindedir.
Beyoglu'nun kuzeye genislemesi 19. yiizyil sonuna kadar siirmesine ragmen, tiinel
ve ath tramvayin isletildigi donemde Pangalti, Osmanbey, Sisli ve Macgka’nin heniiz
bostanlarla kapli oldugu goriilmektedir. Bu alanlarin gelismesine Taksim, Elmadag,
Harbiye ve Macka’da yapilan askeri kilsalar engel olmustur. Yarimada’da, 19. ylizyil
boyunca ortaya ¢ikan biiyiik yanginlar kentin ashap mimarisinin biiyiik kismin1 yok
etmis ve gercek degisme 1920’lerden sonra baslamistir. Bu yavas degisim i¢inde
kentin fiziksel dokusunu bozucu en biiyiik etmen demiryolunun Sirkeci’ye kadar
ulasmast ve tarihsel sur cizgisinin pargalanmasi olmustur (Kilingaslan, 1981).
Istanbul’da kent i¢i ve yakin cevre ulasimindaki gelismeyle Bogaz koyleri,
1870’lerde demiryolu tasimaciliginin baslamasiyla, Rumeli yakasinda Bakirkdy ve
Yesilkdy, Anadolu yakasinda ise Goztepe, Erenkdy, Bostanci gibi semtler, prestijli

konut yerlesimlerine doniismiistiir. (Bilgin, 1990).

19.yy.’da kentin batiya dogru, surlarin disinda gelisimi ¢ok kisithdir. Kentin
fiziki yapisindaki en onemli degisiklik 1slahat hareketleri paralelinde yapilmis olan
kislalar ve askeri tesislerdir. 19.yy.’in ilk yarisinda Pangalt1 ve Nisantas1 heniiz tam
olusmamistir. Bogazda Kabatas ile Taksim arasinda kalan hattin giineyi tamamen
yapilanmistir. Bogazda yer yer gelisen yerlesme merkezleri disinda ince bir hat konut
alanlar1 olusmustur. Magka sirtlar1 heniiz dolmamis, Pangalti, Nisantas1, Akaretler’de
biiyiik ¢capta gelimseler olmustur. 1913 yilinda Sisli’ye kadar gelen elektrikli tramvay,
bu yonde gelisimin hizlanmasi sonucunu dogurmustur. Ayn1 donem, Anadolu yakasinda
gelisme, Bati yakasina gore daha az olmustur. Bu yiizyil sonlarinda, demiryolu, gar,
liman tesislerinin katkistyla gelisimin hizlandig1  goriilmektedir.  Uskiidar’da,
Baglarbasi’na dogru yogunlasma yasanmis, Uskiidar ile Kadikdy arasinda kalan kisimlar
en yogun yerlesme alanlari olmustur. Kalamis, Fener, Kiziltoprak ve Erenkoy

mevkilerinde mahalleler gelismistir. (Ozkan, 2006).
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Cumhuriyet’in ilan1 ve {ilkenin gecirdigi degisimlere bagli olarak bunlardan
Istanbul’da etkilenmistir. Baskentin Ankara’ya taginmasi, 1930’larin ekonomik
durgunlugu ve devlet politikalar1 nedeniyle sanayinin Anadolu’ya kaydirilmasi,
Istanbul’un duragan bir siirece girmesine sebep olmustur. Bu beraberinde politik,
ekonomik ve siyasi aktivite kaybina neden olmus, kent niifusunu ve ticari birikim
olanaklarin1 da azaltmistir. Ancak Tanzimat ile baslayan modernlesme ve planlama

calismalar1 yavas da olsa hareketliligini devam ettirmistir.

20. yy. basinda bir milyonu asmig bulunan kent niifusu, 1927’de 690.000,
1935°te 740.000 ve 1945°te 900.000 olmustur. Bu dénem gozlenen niifus artisi, diger
kentlerin altinda bulunmaktadir. Savas sonrasi yoksul ve perisan durumda bulunan
kentte, Miisliiman yerlesmeler yar1 kirsal yasamlarini siirdiirmektedirler. Azinliklarin
bulundugu mahalleler ¢ogunlukla bosatilmis Eyiip, Uskiidar ve Bogazigi'ndeki
yerlesmeler kaderlerine terk edilmis, kozmopolit yapidan uzak bir goriintii
sergilemektedirler. Biitiin bu ve benzeri olumsuzluklara, politik acidan ikincil
konumda kalmasina ragmen Istanbul, sahip oldugu endiistri birikimi, liman olarak
uluslararasi ticaretteki onemi ve bir kiiltlir ve uygarlik merkezi olmasi kentin ayakta

durmasim saglamigtir. (Ozkan, 2006)

1930’lu yillara gelindiginde, yeni belediye yasalarmin ¢ikartilmasini,
sehremanetinin  kaldirilmast  ve belediye baskan1 ile valinin gorevlerinin
birlestirilmesi takip etmistir. Kent merkezi bdylece denetimi altina alinmigtir.
Kiiclilen kentin sorunlarina ¢oziimler aranmaya devam edilirken, kent planlama
caligmalar1 i¢in bir yarimsa diizenlenmistir. 1933’te yurt disindan ii¢ onemli kent
plancist iilkeye davet edilmis ve Istanbul i¢in yeni bir planlama donemi baslamustir.
Yarigsmada, katilimecilar arasinda Hermann Elgoetz derece almistir. Elgoetz, kentin
tarithi eser ve yapilarinin etrafin1 agarak genis meydanlar olusturmak ve trafik
akslarindan uzak ikincil sokaklar olusturarak kismi bir canlandirma yaratmak
istemistir. Hali¢ kiyilarinda bulunan endiistrinin, sur i¢i kent ve ¢evresinden
cikartilmasini 6nermis, Hali¢ lizerinde dort koprii tasarlamis ve bunlarin var olan
ulasim sitemiyle iliskilendirilmesini diisiinmiistiir. Trafik sorununu ¢ozebilmek

amaciyla da bir metro aks1 olusturmay1 hedeflemistir. Ancak bir takim nedenlerden
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dolay1, Elgoetz’lin bu tasarilar1 i¢in kendisi ile bir anlamsa yapilmamis ve projeleri

uygulanmamustir.

1936°da Fransiz planci Henri Prost, Istanbul'u planlamak {izere davet
edilmistir. Prost, planryla uzun yillar istanbul’un geneline etkide bulunmustur. Bunda
1939'da, Ismet Inénii’ye yakmligiyla bilinen Liitfi Kirdar'm vali ve belediye reisi
olarak atanmasi, ayrica Kirdar'n konuya onem vermesi de etkili olmustur. Liitfi
Kirdar dénemi Istanbul’da yeni yapilasmaya o6nayak olmus bir dénemdir. Kirdar
ayrica Levent gibi kent ¢evresinde genis konut alanlarinin gergeklestirilmesine de

oncliliik etmis ve Emlak Kredi Bankasi ile ortak ¢alimsalar yiiritmiistiir.

H. Prost tarafindan yapilan nazim planda, sehrin 19. yiizyilda gosterdigi
gelisme egilimleri bir diizene sokulmaya calisilmis ve tarihi c¢ekirdegin bazi
sinirlandirmalara tabi tutulmasina ve sihhilestirilmesine ¢alismistir. Basta Emindnii
ve Taksim meydanlar1 olmak iizere, pek ¢ok meydanin diizenlenmesi bu plan
uyarinca yapilmistir. Taksim’deki kilsa yikilarak, Sisli’ye kadar uzanan biiyiik bir
alan ortaya cikarilmis, arkadli apartmanlardan olusturulan genis bir bulvar ile
Taksim-Sisli arasinda kuvvetli bir aks yaratilmistir. Boylece Magka, Tesvikiye,
Kurtulus, Osmanbey ve Sisli gibi konut alanlar1 birlestirilmis olmaktadir.
Yenikapi'dan baslayan Atatiirk Bulvari ve bunun Beyoglu tarafindaki uzantisi
Tarabasi’na kadar gerceklestirilmis, planin iki numarali parki, Magka kesimi ve
Taksim gezisi seklinde olusturulmustur. Taksim-Macka-Dolmabahge arasindaki yesil
vadi, Prost’un Barok iislubu dogrultusunda modern bir kent parki olarak yenilenmis,
yesil alan icine kamusal yapilar yerlestirilmistir. Dolmabah¢e Stadi, Ag¢ik Hava
Tiyatrosu, Spor ve Sergi Saray1 ve Taksim Belediye Gazinosu bunlarin
orneklerindendir. Planda sanayi i¢in bir alan ayrilmamis, ancak raporlarda sanayinin
surlardan 500 m.lik bir tecrit sahasindan sonra kurulabileceginin belirtilmesi iizerine,
1937°den 1954°¢ kadar sanayi, surlar ve tecrit sahasi disinda yerlesmistir. (Ozkan,

2006)

1937°de tamamlanan planda “Hali¢ boyunca uzanan sanayi, yolun giiney
dilimidir” seklinde bir ifade vardir. Buradan Hali¢ c¢evresindeki sanayinin Halig¢

kenarinda yerlesebilecegi anlami ¢ikmaktadir. Ayrica Prost’un, Bogaz’a koprii ve
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Istanbul’da olimpiyatlarin diizenlenmesi gibi konularda ongériileri ve fikirleri
bulunmaktadir. Planin, Hipodrom i¢in tasarlanan Cumhuriyet Meydan1 ve Yenikap1
Limanm1 gibi uygulanmayan kisimlar1 da olmustur. Sonug¢ olarak, giiniimiiz

Istanbul’unu etkileyen modern bir planlama ¢alismasi ortaya ¢ikmustir. (Ozkan, 2006)

Sosyal hayat, ekonomik gelismeler, siyasi iliskiler her alanda oldugu gibi
barinma bi¢imlerinde de degisiklikler yaratmistir. Konutun tarihsel doniisiimiine
bakmak gerekirse, Cumhuriyet oncesi donemde bitisik nizam apartmanlar ve sira
veya bahgeli evler dikkati ¢ekerken, erken Cumhuriyet yillarindan itibaren, devlet
destegiyle yapilan, diisiik yogunluklu olarak bir araya gelen bahgeli evlerden olusan
bahge sehirler ortaya ¢ikmistir (Bilgin, 1996). Bu déonemde konut alaninda yapilan
yatirimlar, kamunun ve bazi kiiciik yerel sermayelerin destegiyle insa edilmektedir.
Kamu sektorii, kentin disindaki iskan bolgelerini insa etmekte ve yerel sektorlerin
girisimlerini diizenlemektedir. Bu yillarda 6zel sermayeler, yatirimlarimi geri
dontlistimii daha hizli ve daha karli sektorlere yapmaktadir (Bilgin, 2006). Ayrica bu
donemde, kisisel edinimlerle insa edilen kira apartmanlar1 yapilmaya baslamistir.
Ulkenin varlikli kesiminden olan kisiler, prestij amaci ile apartmanlar yaptirmaya
baslamislardir. Bu apartmanlar, Erken Cumhuriyet Donemi olarak adlandirilan,
ancak ne yazik ki bugiine dek smirli sayida ulasan Modernizm oOrneklerinden
olusmaktadir. Pek ¢ogunun adi “... Bey Apartman1” olarak konulmakta, mal sahibi

bir dairesinde otururken, diger daireler kiraya verilmektedir.

2.2.1950-1980 Arasi Konut Alanlarimin Tarihsel Gelisimi ve Degisimi

Ikinci Diinya Savasi biitiin diinyaya oldugu gibi Tiirkiye'ye de onemli
degisiklikler getirdi. Saygin bir devletin, insan haklarma saygilt bir demokrasi ile
yonetilen ve refah devleti fonksiyonlarini gerceklestirmeye calisan bir devlet olmasi
gerektigi konusunda ortak deger yargilari olusturuldu. Tiirkiye de yeniden kurulan
diinyada saygin bir konum alabilmek i¢in diinyanin yeni olusan kurumlarinm
benimsedi, bunlar i¢inde yer ald1 ve bu gelismelerin paralelinde olarak tek partili bir

siyasal rejimden, ¢ok partili bir siyasal rejime gecti. (Tekeli, 2009)
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Bu gecisle Tiirkiye'nin modernite projesinde de bir nitelik degisikligi ortaya
cikti. Artik koktenci modernite projesinin "halka ragmen halk i¢in" yaklagimini
siirdiirmek olanag1 kalmamisti. Ama bu degisme modernite projesinden vazgecilmesi
degil, modernite projesinin popiilist egilimlere duyarli olarak uygulanmasi anlaminm

tastyordu.

Bu donemde, savas Oncesinde i¢ pazara hapsolmus iilke ekonomisinin,
Ozellikle tarimda modernizasyona agirlik verilerek disa acilma siireci basladi.
Liberallesme sdylemi iginde 6zel kesime O6nem verilmeye baslandi. Demiryollari
agirhikli altyapr yatirimlar: stratejisinden, karayolu agirlikli altyapi stratejisine

gecildi.

Tarimda bir yandan hizli bir makinelesme gerceklesirken 6te yandan gegimlik
ya da yerel pazarlar i¢in sinirli artik iireten bir yapidan, ulusal ya da uluslararasi
pazarlar i¢in uzmanlagsmis iiretim yapan bir yapiya dogru gecilirken, tarimda
teknolojik gelismeler verimliligi artirdi ve kirdan kopmalara neden oldu. (Tekeli,

2009)

Donemin bel kemigini sanayilesme etkisinde hizli kentlesme ve gog
olusturmaktadir. Kiiciik iiretici ve tiiccar sinifi gelismeye baslamis ve bu sinif kii¢iik
yap-sat¢1 aracilifi ile kentlerin bi¢imlenmesinde rol oynamaya baglamistir.
Istanbul’da konut alanlari ve calisma alanlari {izerinde onemli déniisiimler

gerceklesmistir.

Ikinci Diinya Savasi sona ermis, iilkede ¢ok partili dénem riizgarlar
esmektedir. Bu donem Istanbul’un gelecekteki yapilandiriimasini derinden etkileyen
kararlar alinmis ve uygulanmistir. Prost’un yaptig1 planlama ¢alismalarinin bir kismi
uygulanmaya devam edilmistir. Ornegin Hali¢ bdlgesi fabrika, imalathane ve

depolarla doldurulmustur.

1960’ta, donemin sonunda kent niifusu 1.650.000’dir. Cumbhuriyet
Donemi’nde var olan konut sorunlari, bu donemde de devam etmektedir. 1950-1960

yillart arasindaki hiikiimetler tarafindan belirli bir konut politikasi olusturulmamasina
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ragmen, kentlesme c¢esitli Sekilerde devam etmektedir. Tekeli’ye gore (1996), igine
girilen ¢ok partili siyasal rejimde, konut sorununa populistik yaklasimlarla ¢oziim

aranmis ve uygulama i¢inde gelisen ¢oziimler kurumsallagsmislardir. (Tekeli, 1996)

Istanbul’un konut problemlerinin basinda yetersiz sayida konut iiretimi ve
kentin biiyiime bi¢cimi yer almaktadir. Doénemin imara iliksin kanun ve
yonetmeliklerindeki yetersizlikler, kent yonetimine verilen yetkilerin sinirli olmasi, kent
gelisiminin yasal agidan denetim altina alimmasmi zorlagtirmistir. Bunun yani sira
Belediye, arsa tiretimi ve kentin gerektirdigi biiyiik alt yap1 yatirnmlarin1 gergeklestirecek

ekonomik olanaklara sahip degildir. .

Bu donemde “Tarihi Yarimada” olarak tanimlanan bolge, konut, sanayi, yonetim
ve ticaret fonksiyonlarmi {iistlenen bir merkez konumundadir. Niifusun %70’ Tarihi
Yarimada, Kadikdy ve Uskiidar’da yasamaktadir. Kentin gelisme yonii, dogu — bati-
Marmara sahilleri ve Bogazi¢i dogrultusundadir. 1953 yilinda yapilan Belediye
incelemelerine gore, kentte 30.000-40.000 adet dolayinda konut yapilmasi gerektigi
sonucuna ulasilmistir. Kentteki konut iiretiminin %40’ 11 gecekondular, %50’sini ise
yap-sat¢1 iiretim bigimi olusturmaktadir. Yap-satgir iiretim, 1948 yilinda caligmalari
baslanan ve 1965 yilinda son halini alan “Kat Miilkiyeti Yasasi”nin etkisi ile daha da
etkili bicimde uygulanmistir. Konut iiretiminin geriye kalan %10’luk kismi da
kooperatiflesme yoluyla saglanmistir. Uygun kredi, arsa olanaklari, yapim teknikleri ve
organizasyonun sagladigi olanaklar ile miilk konut edinebilmeyi kolaylastiran bu sistem
yoluyla, bu tiir toplu olusumlarin gelismesinde etkili olmustur. 1969 yilinda 1163 sayili
Kooperatifler Kanunu’nun kabul edilmesiyle kooperatif sayisinda belirgin bir artis
olmustur. Kentlesmede yasanan hareketlilik, alt yap1 sorunlarini, denetim dis1 plansiz
gelismeyi ve imarli kentsel arazilerde yogun spekiilasyonlarin olusmasina neden

olmustur.

Levent’in kent plan ve programina konut alani olarak, ilk defa 1951 tarihinde,
Sisli-Mecidiyekdy-Levent-Bebek-Arnavutkdy-Ortakdy Bolgesi  Gelisim  Plani’nda
alindig1 goriilmektedir. Ardindan 1954 tarihinde onaylanan 1/5000 Glgekli Beyoglu
Nazim Imar Plani’nda Levent, plan kararlarma dahil edilmistir. Beyoglu bdlgesinin
kuzeye dogru, Levent civarma gelismesi diisiiniilmiis, bolge konut alani olarak
Onerilmigtir. 1955 yilinda Miisavirler Heyeti tarafindan hazirlanan Sanayi Planinda

Levent’te yeni sanayi alanlar1 planlanmas1 ongorilmiistiir.
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1945 sonrasi, kentlere baglayan gog, ciddi bir konut ihtiyacin1 dogurmustur.
Bilgin’e gore bu durum, alternatifli bir piyasanin dogmasina neden olmus ve {i¢ ayri
tiretim bi¢cimini ortaya c¢ikarmistir(Bilgin, 2006). Bunlarin ilki, orta tabakanin
ihtiyaglarma yonelik olan yap-satci iiretim bigimidir. Tkincisi, maddi olanagi olmayan
tabakanin yasa dis1 olarak konut edinmesini saglayan ve ozellikle 1960 sonrasi
Istanbul’un aldig1 gogler sonucunda giderek artan yasadisi yapr iiretimidir. Ugiinciisii
ise, diizenli geliri olan gruplarin konut ihtiyaglarina yonelik olarak ortaya c¢ikan

kooperatiflerdir.

1963 yilinda yiirtirliige giren 1. Kalkinma Plani etkisiyle kentlerin dnlenemez
biliylimesi, kent merkezlerinde “yap-sat” sistemini ortaya ¢ikarmistir. Donem iginde,
yaygin olarak yap-satgr iiretim ve gecekondu iretimi tercih edilmistir. Kiiciik
girisimcilige dayan bu konut sunum bigimlerine toplu konut tiirii de eklenmis, ancak bir
kurumsallagsmaya kavusamamistir. Ote yandan birinci plan gergevesinde, yeni imarli
arsa iiretiminin hedeflenen boyutlarda ger¢eklesmemesi kent i¢i imarli arsalarin yiiksek
rant degerlerinin olugsmasina neden olmustur. Bu nedenle yap-sat¢inin arsa sahibine

0dedigi pay ¢ok yiikselmis ve konut arzi ¢cok pahali hale gelmistir. (Tekeli, 1994)

1965°de Kat Miilkiyeti Yasasi’nin ¢ikmasinin ardindan, kisilere 6zel kira
apartmanlarinin yerini yap-sat marifeti ile iiretilen yeni nesil apartmanlar almistir.
Eski kosk veya evlerin belli oranlarla kiiciik insaat girisimcilerine verildigi
siireclerde, apartmanlarin miilkiyetleri daire ortaklig1 biciminde dagitilmis ve yap-sat

uygulamalari yayginlik kazanmstir.

Bu dénemde Sisli, Hali¢ kiyis1, Kagithane, Uskiidar, Kadikdy, Kartal,
Maltepe, 6nemli niifus artislar ile karsi karsiya olan bolgelerdir. Sanayi alanlari, bu
donemde de konut alanlar1 igin bir c¢ekim alan1 olusturmaktadir. Ozellikle
Gaziosmanpasa, Alibeykdy, Kii¢iikkdy, Sagmalcilar, Osmaniye, Esenler, Glingdren,
Zeytinburnu ve Hali¢ ¢evresi yogun gecekondu alanlarn ile dikkati ¢ekmektedir.
Daha ¢ok bati yakasinda yogunlasan gecekondu alanlari, kentin kuzey-bati yoniinde
gelismis ve kent biinyesine yeni bir gelisme yonii eklemlenmistir. Bu yerlesmelere
ornek olarak; Kagithane, Caglayan, Celiktepe, Giiltepe’yi vermek miimkiindiir.

Kentin dogu yakasinda ise Umraniye, Fikirtepe, Giilsuyu, Yakacik yerlesmeleri de
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onemli gecekondu alanlar1 olarak dikkati ¢ekmektedir. Sisli, Mecidiyekdy ve
Levent’i birbirine baglayan Halaskargazi Caddesi’nin dogu ve bat1 yonii de bu tip bir

olusum i¢indedir.

Istanbul iki katmanli bir degisim siirecini bir arada yasiyor. Bir yandan
modernlesmeye Onciiliik etmis metropollerin yasadigi yapisal doniisiimii yasamaya
devam ediyor (koyliiliigii tasfiye edip kentli isgiiciine donistiiriiyor, gelenekleri
¢Oziiyor, niifusu artiyor, sermayeyi kurumsallastiriyor vb.). Biitiin bunlar1 diinyadaki
yeni trendlere, yeni iktisadi ve siyasi rejimlere uyum saglayarak yapiyor. Yani,
niifusu ve niifus bilesenleri gorece istikrar kazanmig bir kentin diinyanin yeni
akintilarina kendini uydurmasindan farkli olarak, istikrara kavusmamis niifus
bilesenlerini de doniistiirmeyi siirdiiriiyor. Sunu demek istiyorum kisaca: Istanbul'un
yeni sakinlerini niifusunu 1 milyondan 5 milyona ¢ikarirkenki (60'lar ve 70'ler)
modernlestirme bigimleriyle, niifusunu 5 milyondan 10 milyona ¢ikarirkenki (80'ler
ve 90'lar) modernlestirme big¢imleri arasinda, diinyada esen riizgarlarin yon
degistirmesi nedeniyle kayda deger bir farklilasma oluyor. Ornegin, sanayi referansh
bir isttihdam yapisinin yerini hizmet referansli bir istihdam yapisi aliyor. Gelenegi
¢ozen araclar ve mekanizmalar degisiyor. Coziilmenin, yani koklii yapisal degisimin

kendisi ise degismiyor. (Bilgin, 2004)

Tiirkiye'de ve diinyada yasanan degisimlere paralel olarak Istanbul, 1920'ler
ve 50'lerden sonra 1980'lerin sonunda {igiincii biiylik kirilmasini yasadi. Neler degisti
bu kirilma ertesinde? Oncelikle niifus artmaya, dolayisiyla da sehrin makro formu
genislemeye devam etti. 1980'lerin sonuna kadarki dogu-bati eksenli, Marmara'ya
paralel lineer gelisme, 2. koprii ve g¢evre yolunun etkisiyle kuzey yoniindeki
gelismeyle pekistirildi. Sehir, tarihinde ilk kez kuzeye dogru '"sisti". Asya
yakasindaki biiylik sanayi ile Avrupa yakasindaki kiicliik sanayi kutuplasmasi
varligin siirdiirtirken, merkezlerin kiyisinda konumlanmis kiiciik sanayi desantralize
edildi. Kiiciik sanayinin bosalttig1 alanlar hizmet sektorii tarafindan dolduruldu.
Finans sektorii ile birlikte kiimelenen uluslararasi sirketler ¢evre yollarinin diigiim
noktalar1 iizerinde (Maslak, Levent, Kavacik, Altunizade, Kozyatag, ikitelli, Giinesli
vb.) yeni odaklar olusturdu. Kiigiik sanayinin sehir merkezinde bosalttig1 yerlerle

yetinmeyen hizmet ve ticaret sektorleri de, bu yeni odaklarin c¢eperlerinde
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konumlanarak desantralize oldu (yeni alig-veris ve eglence merkezleri). (1)
Modernlesme tarihi boyunca Marmara ve Bogaz kiyilarinda odaklanmaya alismis
olan list-orta tabaka meskenleri, kuzeye dogru "sismenin" ve bu dogrultuda olusmus
yeni eksenlerin etkisiyle, tarihlerinde ilk kez Karadeniz kiyisina dogru (Zekeriyakdy,

Omerli vb.) desantralize olmaya basladilar. (Bilgin, 2004)

Il Byzantine Period
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Sekil.3.istanbul’un Alansal Gelisimi (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi, 1995)

1974 yilinda ulagima agilan 1. Bogaz kopriisii, getirdigi ulasim kolayliginin
yani sira, Tarihi yarimada merkezli kentin Asya yakasina sicramasina, Kadikdy ve
Kartal gibi bolgelerin yogunlagsmasina neden olmustur. Kopriiniin yapilmasiyla,
Istanbul’un metropoliten olgekteki cevre yolu agi tamamlanmis bulunmaktadir.
Tekirdag’a dogru uzanan Londra asfalti, koprii ilizerinden gegen ¢evre yolu ile
Izmit’ten gelen Ankara asfalt: ile biitiinlesmistir. Bilgin’e gére (1998), sehri dogudan
batiya dogru kat eden bu lineer ¢evre yolu, ayni zamanda sanayinin ve gecekondu
semtlerinin i¢ ige gecerek, doguya ve batiya dogru yayilmasina yon vermis, bu
semtler zamanla kuzeye dogru yayilarak, yolun kenarinda kalin ve girift bir hat
olusturmuslardir. Kentsel mekandaki prestij siralamalar1 degismis ve yeni merkezi is
alanm1 kademelenmesi ortaya c¢ikmistir. Bu durum aynmi zamanda kentsel

fonksiyonlarda desantralizasyonu beraberinde getirmistir. Desantralizasyonun énemli
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gostergelerinden toplu konut alanlar1 ve organize sanayi bolgeleri olusumunun
giiclenmeye baglamasi, bu donemde hiz kazanmistir. Bogaz kopriisii ve cevre
yollarinin etkisiyle, ozellikle ara¢ sahipliligi iist diizeylerde olan yiiksek gelir
grubunun hareketliligi artmis ve Kadikoy il¢esindeki prestij alanlarina dogru (Bagdat
Caddesi) yer degistirmeler ortaya ¢ikmistir. Bogazici, kopriiniin yapimi sonrast bir
takim degisikliklere maruz kalmistir. Acik ve yesil alanlarda arazi degerleri artmas,

tarihsel ve dogal giizellikler yok olmaya baslamistir.

2.3.1980-2000 Aras1 Konut Alanlarinin Tarihsel Gelisimi ve Degisimi

Istanbul niifusunun hizla arttigr 1980°1i yillarda, Toplu Konut Yasasi’nin
cikmast ve paralelinde gelisen tesviklerle konut sektorii biiylik bir patlama
yasamistir. Bu anlamda cesitli kollardan hizl1 konut iiretimi yapilmaya baslamistir.
Bu donemde daha sinirli sayida konut iiretimi yapan yap-sat¢i iiretimin yaninda, 6zel
sektor kent disindaki bos ve biiyiikk arazilerde hizli bir sekilde toplu konutlar
tiretmeye baslamistir. Bu konut {iretimlerinin iginde 6zellikle 6zel sektor tarafindan
tiretilen toplu konutlar, yalnizca hizli bir sekilde yiiksek kar elde edebilecegi orta,
list-orta ve iist gelir gruplarina yonelik olarak iiretilmeye baslamistir. Diger taraftan,
niifus artis1 kent yasamini daha da problemli bir hale getirmis ve kent disinda
yapilmaya baslayan yeni konut projeleri kent yasamindan uzaklasmak isteyenler i¢in
bir ¢cekim merkezi olusturmaya baslamistir. S6z konusu yeni konutlar, Istanbul’un
yesil alanlarinda ve transit yol ile kente kolay ulasilan digiim noktalarinda
ger¢eklesmektedir. Bu anlamda, kentin ¢eperlerinde villa tipi bahgeli evlerden ya da
az katli apartman bloklarindan olusan liikks konut sitelerinin tiretimi bu girisimlerin
bir sonucudur. Kentte, biiyiik 6lgekli projelere yer saglayacak kadar bos alanlarin
bulunmamasi ve kent merkezinden uzaklastik¢a arsa maliyetinin azalmasi da sitelerin

kent merkezinden uzakta iiretilmesinin nedenlerindendir. (Gorgiilii, 2002)

Bilgin’e gore, 1980 sonrasi yasanan oOzel sektor destekli toplu konut
tretimindeki patlama, bu donemde yeni enerji kaynaklarimin kullaniminin
baglamasiyla ve yeni sektorlerin devreye girmeyle de ilgilidir. 1980 Oncesi enerji
kaynaklar1 “elektrik ve petrol” iken, 1980’lerde “elektronik, iletisim, hizmet sektorii”

olmus ve sermaye, kapitalizmin tarihinde ilk defa “gayrimenkul” odakl1 bir hareket

28



kazanmistir. Bagka bir ifadeyle, 1980’ler, malin, paranin ve insan hareketinin hiz
kazandig1 6zel sermayenin gayrimenkul yatirimlari ile doludur. Bu yatirimlar, kentte
yasayanlarin ev disinda gecen zamanlarini tiiketim odakli olarak gecirmelerine
olanak veren girisimler ortaya c¢ikarmis ve bu durum “hizmet sektori’ni
dogurmustur. Hizmet sektorii, her ayrintiy1 6nceden tasarlayan ve birim kullanicinin
maliyetini diisiirmek i¢in kitlesel hareketi ongdren bir yaklagimla konut iiretmektedir.
Hizmet sektoriiniin  her seyi tasarlayarak tiiketimi artirma egilimi tasiyan
tirinlerinden biri “konsept projeler’dir. Gliniimiiziin konsept projeleri, “islev”
kavramin1 dncekinden daha farkl bir sekilde ele almistir. Onceleri islevler, binalara
homojen olarak dagitiliyorken, projeleri “konsept” kavrami {izerinden ortaya ¢ikaran
gayrimenkul yatirimlari, islevleri bir arada kullanarak —bina olmaktan Ote- isletmeler
ortaya ¢ikarmistir. Barinma islevinin yaninda, yiizme havuzu, restoran, spor merkezi,
cocuk yuvasi gibi yan islevleri de blinyesinde barindiran bu “kapali diinya”, eksiksiz
bir bigimde isler. Zira bu isleyis, 6zel sektoriin buralara yatirdig1 sermayenin geri
dontis hizini arttirmakta ve 6zel sektor i¢in cazip bir yatirim araci haline gelmektedir.
Tim ayrintilar1 6nceden kurgulanmis bu isletmeler, kullanicilarina giivenlik ve
ayricalikli olmayr vaat etmekte ve bunu bir sosyal statii aract haline

getirmektedir(Bilgin, 2006).

Yukarida da bahsedildigi gibi, s6z konusu iiretimin hizli bir sekilde kara
donlismesi ve yeni {iretimlere kaynak olusturabilmesi 6nemlidir. Bu anlamda
konutun satin alinmasini hizlandiran yeni iliskiler de ortaya ¢ikmistir. Baska bir
ifadeyle, o doneme kadar kent merkezinde yasamis olan fakat kentin
kalabaliklasmasi, yogun trafik, hava kirliligi gibi nedenlerle kentte yasamaktan
huzursuz olan insanlar, kent disindaki liiks konut sitelerini tercih etmeye baslar. Bu
siteler, yalnizca yeni bir barinma bi¢imi sundugu i¢in degil, ayn1 zamanda moda
haline gelen ya da getirilen yeni bir yasam bi¢imi ve sosyal ¢evre sundugu i¢in de
tercih sebebidir. S6z konusu modern sonrasi yasam tarzi, bireylerin tiiketim odakl
yasamalarini tetikler. Ote yandan, giiniimiiziin kiiresel ortaminda, dis iliskilerin
gelismesi sonucu, 0zellikle Amerikan tarzi bir yasamin 6rnek alinmaya baslamasi da

bahsedilen barinma bi¢giminin benimsenmesinde énemli bir kriterdir(Gorgiilii, 2003).
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Diger taraftan, stirekli olarak yer degistiren, farkli noktalara yatirim yapan
tilketici kitle (hedef kitle) ayn1 zamanda spekiilatif bir amaca yonelik olarak da
yatirimlara bakmaktadir. Gayrimenkul bir anlamda gereksinim olmaksizin kisa
zamanda kara doniisebilecek bir ara¢ bi¢cimine doniismiistiir, sektoriin bu anlamda

hizl1 bir harekete sahip olmasi da gayrimenkul yatirimlarini cazip kilmaktadir.

Bu donemde 6zel sermayelerin destegiyle orta, iist-orta ve iist gelir grubunun
yasamasi i¢in insa edilmeye baslanan toplu konutlar, satin alinma hizinin artirilmasi
yoniinde metalasarak birer tiiketim nesnesi gibi ele alinmaya baslamistir. Dahast,
isleyisleri yliksek kar getirmeleriyle Ol¢iiliir olmustur. Konutta yasanan bu doniisiim,
1973 yilindaki ekonomik krizin ardindan iiretim teknolojilerinde yasanan degisim ile
baglantili olarak goriilebilir. Harvey’e gore kriz Oncesindeki seri iiretim bigimi,
biiylik miktarlarda mal birikimlerine neden olmustur(Harvey, 1997). Bu durum, 1973
yilinda ekonomik bir krizin olusmasini tetiklemis ve ¢oziim olarak ‘esnek liretim’
bicimine gecilmistir. Esnek iiretimde mal, stoklanmadan, siparis {izerine
hazirlanmaya baslamistir. Stoklarda biriken mallarin eritilmesine yonelik olarak da
‘tiiketim’ tesvik edilmis, reklam sektdriinde ‘imaj’lar kullanilmaya baglanmis, bu
imajlar araciligiyla insanlarin ‘moda’ olana 6zendirilmesine caligilmigtir. Dahast,
yerler ve mekanlar da esnek iiretime acik bir hale gelmistir. Bu dénemde,
kapitalizmin tam merkezine yerleserek sermaye olarak goriilmeye baslanan mekanin,
pargalanmasi ve gelip geciciligi konusulur olmustur. Harvey’e gore, s6z konusu gelip
gecicilik ve ucarilik, ekonomik, toplumsal ve bireysel alanlarda da giiclii etkiler
birakmig, mallarin ve degerlerin olusan atilabilirlik 6zellikleri dolayisiyla kullan-at
toplumu ortaya ¢ikmistir. Kullan-at toplumu, mekanlar kadar, iiretim tekniklerini,
fikirleri, ideolojileri de gelip gecici bir durum cercevesinde ele almaktadir.
Mekanlarin, baska mekanlara gore 6zel niteliklere sahip olmalari, digerlerine gore

farkli imajlarla 6n plana ¢ikmalar1 istenmektedir.

Harvey’in soziinii ettigi 1973 ekonomik krizinin ardindan ortaya c¢ikan
kullan-at toplumu, giindelik hayatin yapisin1 degistirmis ve modern sonrasi bir yasam
tarz1 ortaya ¢ikarmistir. Tiiketim olgusu eskisinden fazla insan hayatina girmistir.
S6z konusu yasam igerisinde yasayan insan, siirekli olarak yeni arayislara girmekte,

Oniline idealize edilmis yeni modalar siiriilmekte, dayatilmaktadir. Sermayenin
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doniislimiiniin ve kiiresellesmenin sonuglar1 toplumun giderek tiiketim odakl
yasamaya baslamasina ve yasam tarzi da dahil olmak {izere her seyini degistirmesine

neden olmaktadir.

Siirekli yeni arayislar igerisinde olan tiikketim toplumu, liikks konut
sitelerinden sonra yeni bir konut tipi ile karsilagir. Modern sonrasi yasam, kendisine
yeni bir barinma bi¢imi daha sunar: Liiks konut sitelerinin kentten uzak yasamina
alternatif olarak, genellikle kent merkezine yakin yerlerde, ¢ok katli binalar olarak
insa edilen “rezidans”lar. Bu binalar, kent merkezinden uzakta oturmak istemeyen
kentli i¢in, merkeze yakin bir yasam alternatifi olugturmasiyla liikks konut sitelerinden
ayrilir. Kent merkezinde site insa edecek biiylikliikte bos arsa bulunmamasi ve
olanlarin da maliyetlerinin yiiksek olmasi nedeniyle, liiks konut sitelerine gére daha
kiigiik parsellerde, bir anlamda ev-otel olarak kullanilmak tizere ¢ok katli binalar
olarak insa edilirler. Liiks konut siteleri ile yarisir niteliklere sahip bu binalar, bu
sitelerdeki gibi karma islevlidirler. Barinma islevine yonelik olmasinin yaninda,
aligveris, eglence, spor merkezi, ofis yapilart gibi ¢ok sayida yapi grubunu da
biinyesinde barindirir. Bu sosyal zenginlik dyle bir boyuttadir ki, pek ¢ok toplu konut
yerlesmesi alt kentler niteligindedir(Gérgiilii, 2003). Ote yandan, her iki barmma
bicimi de, kapali duvarlar i¢inde, kentten ve kent kosullarindan bagimsiz bir diinya
yaratirken, iki yonden tiiketim faaliyetine hedef olusturmaktadirlar. Bir taraftan,
kullanicilarini igerisindeki yan islevler araciligiyla tiikketim odakli faaliyetlere
yoneltirler, diger taraftan s6z konusu kapaliliklarinin ve kendi kendine yeten
davraniglarinin reklam ve pazarlama malzemesi haline gelmesiyle birer tiikketim

nesnesi gibi ele alinirlar.

Tiirkiye’deki barinma bigimlerinde yasanan doniisiimden hareketle, konutun
bugiin, pazarlanma siirecinde iizerine yiliklenen imajlar araciligiyla, satin alinma ve
tiikketilme hizini esas alan bir dongiiniin parcasi oldugunu ve moda olan bir yenisiyle
degistirilmeye tesvik edildigini sdylemek yanlis olmayacaktir. Moda olanin hedef

gosterildigi pazarda, konut bir tiiketim malzemesi gibi ele alinmaya baglamistir.
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Modern sonrast yasam tarzi, her sey gibi konutun da kullanilip atilarak,
tiketilip yenisiyle degistirilerek gelip gegici imajlarla donanmasina zemin
hazirlamaktadir. Bu donemde ortaya ¢ikan barinma bi¢imlerinden olan liiks konut
siteleri ve rezidanslar, farkli 6zellikleri ile 6n plana cikarilarak birer reklam araci
haline gelmektedir. Liiks konut sitelerinin merkezden uzakta bulunma 6zelliginin,
rezidanslarin ise merkeze yakinhiginin getirdigi avantajlar reklam malzemesi

yapilarak pazarlanmaktadir.

Gilinlimiiz tasarimlariin i¢ine konut girdigi kadar, konutun pazarlanmasina
yonelik reklamin yaraticiligt da girmistir. Foster (Foster, 2002), tasarimin
glinlimiiziin kapitalist sisteminde ticari bir nesne haline gelerek {iretim-tiiketim
dongiisiinlin i¢ine katildigini, tasarim iriiniiniin artik iiretilecek bir nesne olmanin
Otesinde, piyasalarda siirekli olarak yaratilan pazar a¢igi ile yeniden tasarlanarak
piyasaya siiriilecek bir meta halini aldigim ifade eder. Oyle ki bu piyasada, iiriin
kadar tiriiniin ambalaji ve tizerine yiiklenen imgeler de 6nemlidir. Bu sayede, cesitli
imgelerle donatilmis ambalajli iirlinler, marka degeri tasiyacaktir. Dahasi pazara

sunulan imge-iiriinler tliketicinin dikkatini ¢ekerek tliketilmesini kolaylastiracaktir.

Foster’in da bahsettigi gibi, konut projeleri, yalnizca mimari nitelikleri ile
degil, bu niteliklerin 6n plana ¢ikmasi yoniinde hazirlanan reklamlar ve satin
alinmas1 yoniinde gelistirilen pazarlama taktikleriyle de dikkat ¢eker. Satilmasi
planlanan konutlar, mimari nitelikleri, iizerine yliklenen anlamlar, imajlar ve dogru
yer ve zamanda dogru kitleye hitap etme konusundaki pazarlama planlariyla bir

paket olarak diisiintilmektedir

Bu anlamda, reklamin yaraticilig1 konusundaki stratejilerde ti¢ 6nemli 6zellik
dikkat ¢eker. Bunlarin ilki, hedef kitlenin satin alma davranigin1 degistirecek sekilde,
reklamm ilgi ¢ekici olmas1 gerektigidir. ikincisi, reklimm olagandis1 ve yeni bir
fikirle sunulmasidir. Ugiinciisii ise, hedef kitlenin tiim dikkatini reklim mesajia

cekecek sekilde giiclii bir etkiye sahip olmasidir(Gorgiilii, 2008).
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3.ARASTIRMA ALANINI ETKILEYEN PLAN KARARLARI

1960 yili, 27 Mayis askeri miidahalesiyle, cok partili demokratik siyasal
rejimde onemli bir doniim noktasi oldu. Bu miidahale sonucunda yiirtirliige giren
1961 Anayasasi demokrasinin ve devletin niteliginde onemli degisiklikler yaratti.
Tiirkiye'de VVestminster tipi bir demokrasiden "dengelenmis" ve "gercevelenmis"
bir demokrasi anlayisina ge¢ilmisti.9 Anayasada sosyal devlet ilkesi kabul edilmis ve
refah devleti anlayis1 getirilmisti. Devlet kendini, yurttaslarinin yalnmz klasik
hiirriyetlerini saglamakla degil, zaruri olan maddi ihtiyaclarmi karsilamakla da
gorevli gébrmeye baslamisti. Bu anlayis i¢inde anayasada, devletin yoksul veya dar
gelirli ailelerin saglik sartlarina uygun konut gereksinmelerini karsilamak i¢in on-

lemler alacagi da belirtilmisti

1961 Anayasasiyla Tiirkiye'de siyasal yasam ilk kez sol diisiinceye acildi.
1968 6grenci hareketlerini Tiirkiye'nin de yogun bigimde yasamasi bu gelismelere ek
katkilar yapti. Yasanmakta olan kentlesme deneyiminin, daha 6nceki donemlerde
goriilmeyen Slgiide toplumcu bir agidan degerlendirilmesine ve elestirilmesine tanik
olundu. Bu bakis agisinin yansimalart hem yerel yonetimlerin tutumlarinda hem de

imara ve konuta iliskin yasalarda yansimasini buldu.

1961 Anayasasi, refah devletinin, lilke kaynaklariin akiler kullanimi yoluyla
gerceklestirilmesi i¢in planli kalkinma ilkesini getirmis ve Devlet Planlama
Teskilatinin bir anayasal kurum olarak kurulmasini saglamisti. Bunun soncu, pek ¢ok
gelismekte olan iilkede oldugu gibi Tiirkiye'de de planli bir karma ekonomi politikasi

uygulanmaya calisild1. . (Tekeli, 2009).

1961 Anayasasinda da yer alan planlama diisiincesinin kazandig1 sayginlik,
kalkinmanin ve sosyal degismenin mekansal boyutlarin1 kavramanin ve
denetlemenin basarilabilir bir ama¢ olarak goriilmesine yol agmistir. Bu amag
modernist ¢izgideki en ug¢ ve gercekei olmayan ifadesini "milli fiziki plan"
kavraminda bulmustur. Bu donemde, ulusal sehirlesme ve bdlgesel adalet
politikalarindan sik sik s6z edilmis olmasina karsin, bu amaglarla basarili planlama

miidahalelerinin yapildigin1 séylemek zordur. Benzer bi¢cimde, bu déonemde bdlge
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planlamasindan ¢ok s6z edilmis ama uygulanmamistir. Zonguldak, Dogu Marmara,
(Akgura, 1964) Antalya ve Cukurova'da (Baykal, 1966). biiyiik ekipler kurularak
cok disiplinli ¢alismalarla, bolge planlar1 yapilmis ve yayimlanmistir. Asamali
planlama anlayisiyla hazirlanmis devlet plani ¢ergevesi i¢inde, bolge planlarinin nasil
uygulamaya  kavusturulabilecegi  konusunda  bir  kurumsal  diizenleme
gerceklestirilemedigi icin bu planlar uygulamaya kavusmamis, hatta Ugiincii Bes
Yillik Plandan, bdéliiciilige neden olabilecegi kuskusuyla, tiim "bolge" sozciikleri

¢ikarilmstir.

Bir planlama kategorisi olarak kent planlamasi da planlamanin artan
sayginhigindan payini almistir. Ulke diizeyindeki ekonomik ve sosyal planlamanin
kurumsallagmasi, kent planlarinin da salt fizik planlar olarak diisiiniilemeyeceginin,
bu planlarin hazirlanmasina ekonomik ve sosyal boyutlarin ihmal edilmemesi
gerektiginin anlagilmasini kolaylastiran bir ortam yaratmistir. Tiirkiye'de "kapsamli-
rasyonalist" bir planlama pratigine ge¢is baslamistir. Ama uzun siiren arastirmalara
dayanarak kentin rijid bir i¢ biitiinliigli 6ngoriistiyle yapilan planlar Tiirkiye'nin o
donemde karsilastigr hizli kentlesme olgusunun gergekleriyle tutarli degildir. Hizla
gelisen, emrivakilerle yonlendirilen bir kentte, hizla iiretilebilen esnek bir stratejik

plan anlayis1 gerekmektedir.

Ulkesel ve bolgesel diizeyde mekan organizasyonuna miidahale ¢abalan etkili
olamasa da kent planlama calismalarinda {istten gelen ¢oziimlemelerin gerekliligi
diistincesi bu donemde iyice yerlesmis, kent planlamasinin ayrilmaz bir pargasi
olarak goriilmeye baslamistir. 19601 yillarin ikinci yarisinda Imar ve Iskin
Bakanlig1, istanbul, Ankara ve Izmir'de Metropoliten Planlama biirolar1 agmustir. Bu
biirolarda orgiitlenen disiplinler aras1 ekipler ¢agdas planlama tekniklerini kullanarak

bu alanlar i¢in planlar yapmislardir. (Tekeli, 2009).

19.yy.1in ortasindan 1980'lere kadar kentin is, ticaret ve rekreasyon merkezi,
Eminénii- Sirkeci’den adim adim Galata-Pera-Taksim-Osmanbey-Sisli-Mecidiyekdy
ekseni tarafindan belirlenen hat {izerinde kayarak kuzeye dogru seyretmis, bu esnada
geride kalan bolgeler prestij kaybina ugrayip ikinci plana atilmislardir. Gerek
Mecidiyekdy'deki tomografik esik, gerekse de 1. Cevre Yolu'nun agilmasinin

1970'lerin basinda bir araya gelmesi birlesik etki yaratarak, bu gelisme hattinin
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kirilmasimna yol agmis, eksen Zincirlikuyu'ya dogru donmiistiir. Bu kirilma,
1950'lerde altkent olarak insa edilmis olan Levent bahge sehrini, dnceleri is merkezi
olarak kullanilan ve daha sonra MIA’nin aks {izerinde ilerlemesiyle prestij kaybina
ugrayan merkez semtlerin aksine, Istanbul'un yeni odag1 haline getirmistir. 2. Cevre
Yolu'nun da devreye girmesiyle Levent ve yakin g¢evresi, iki ¢evre yolu arasinda
kalan derinligin, dolayistyla 21. yiizyil Istanbul’unun merkezi haline gelmistir. Basta
"plaza" olarak adlandirilan ofisler olmak iizere yeni otellerin, ¢arsilarin, rekreasyon
alanlarinin bu hattin {izerinde, yeni {ist-orta tabaka iskdn bolgeleri olan Bogaz
semtlerinin ve Ayazaga- Kemerburgaz'in da s6z konusu hattin artalant "hinterlant”1

icinde bulunmalarinin nedeni de bu merkezi konumdur.

Levent Mabhallesi bu siire¢ dogrultusunda gelisimini devam ettirmis, 1980 yili
sonrasinda konut bolgesi vasfin1 yitirmeye baslamistir. Yakin c¢evrede plazalarin
yapilmas1 ile bu yapilarin hizmet sektorlerine ait kuruluslar buraya yerlesmeye
baslamislardir. Yerlesmeye olan bu yogun ilgi, Levent’te arsa spekiilasyonlarini,
yiiksek kira ve konut fiyatlarin1 ortaya cikarmistir. Olusan bu rant dongiisii
sonucunda, bazi konut kullanicilart bu bedeli karsilayamamis ve Levent’i terk etmek

zorunda kalmislardir.

1980’lerin sonlarina dogru bazi gelismeler Levent’t olumsuz olarak
etkilemeye baslamistir (Sekil 4). Genel olarak, kentin merkezi is alanlarinin kuzeye
kaymasinin yan sira; ikinci bogaz kopriisii baglantisinin Levent i¢inden gegirilmesi,
yol {istii parsellere gokdelen hakki verilmesi. Etiler’e tasinan lokanta ve eglence
merkezlerinin Levent’e de tasmasi sonucu konut olarak kullanilan binalarin lokanta
ve bara doniistliriilmesi. Gokdelenleri besleyen “hizmet sektoriiniin” Levent igine
yayilmasi, konut olarak kullanilan binalarin igyerlerine kiralanmasi ve satilmasi,
igyerlerine dar gelen Levent evlerinin imara aykir1 olarak genisletilmesi, biitiin bu
genisleme baskisi nedeniyle yesile saldir1 ve en sonunda, asir1 yliklenen sokaklarda
trafik sorunu ve park yeri yetersizligi, giiriiltii gibi sonug¢lar dogurmustur (Karabey,
2003). Levent Bolgesi’'ndeki degisimi etkileyen unsurlar, birbirleriyle sebep-sonug
iliksisi bakimindan bagimlidirlar. Birinin olusumu, digerinin olusumuna sebep

olmustur. Bu boliimde degisimin baslica etmenlerine deginilecektir.
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Sekil.4.Levent Mahallesi ve Cevresini Gosteren Hava Fotografi

(www.wowturkey.com)

3.1. Kentin Merkezi is Alanlar’’nin Kuzeye Kaymasi

Levent’te yasanan degisimin sebeplerinden biri de g¢esitli toplumsal,
ekonomik ve politik etkenler sonucu Merkezi is Alanlar’’nin (MIA) bu bélgede
yogunlasmasidir (Sekil 5). 1950’1lerde yasanan konut ihtiyacini karsilamak amacuyla,
kent dis1 bir yerlesme olarak yapilan Levent Mahallesi c¢evresinde, mahalle
kullanicilarinin  istihdamini saglamak ve merkezi kentle baglarin1 koparmak
maksadiyla sanayi alanlar1 kurulmasi disliniilmiistiir. 1951-1952 yillarinda ilag
fabrikalar1 bolgeye yerlestirilmistir. Bolgede ila¢ fabrikalarinin bulunmasi, kiigiik
Olcekli sanayi ve ticari amagli isletmeler igin bir ¢ekim giicli yaratmistir. Olusan
cekim giicli, alana sadece sanayi kuruluslarin1 gekmekle kalmayip gecekondulagsmay1

da beraberinde getirmistir.

Bolgede siire gelen sanayilesme ve gecekondulasma ile paralel olarak
merkezi is alanlarinin alana etkisi baslamistir. Cumhuriyet Oncesi donemde
Eminénii-Sirkeci tizerinde yogunlasan ticaret ve is alanlari, Cumhuriyet’in ilanindan
sonra Galata-Pera-Taksim-Osmanbey-Sisli-Mecidiyekdy-Zincirlikuyu aksi1 tizerinde

ilerleyerek, 1980 sonrasinda Levent-Maslak yoniinde hareketine devam etmistir.

36



Sekil.5.Biiyiikdere Caddesi Uzerindeki Fabrikalar ve Alis Veris Merkezleri
http://commondatastorage.googleapis.com/static.panoramio.com/photos/original/238118
26.jpg

1960 sonrasi hazirlanan Sanayi Alanlar1 Planinda dokuz adet sanayi alami
belirlenmis, 1966 yilinda alinan kararla, 1/ 5000 &lgekli “Istanbul Sanayi Sahalari
Imar Plan1” geregi, 4. Levent’te Otomotiv Sanayi i¢in bir alan tahsis edilmistir.
Kiiciik 6lcekli sanayilerin yer sectigi bu alan bir siire sonra yeterli olmamis, gelimse
planli alanin digina kayarak devam etmistir. Levent Otomotiv Sanayi alanin yetersiz
kalmasi1 sonucu Nazim Plan Biirosu Maslak’ta kiigiik sanayi i¢in biiyiik bir alan
ayirmistir  (Oktem, 2005). 1970’lerde MIA Mecidiyekdy’e ulasmistir. Diinya
Bankasmin finansmanini almayr hedefleyen 1974 Nazim Planinda Mecidiyekoy-
Zincirlikuyu arasi ikinci derecede merkez olarak kabul edilmistir (Sezer, 2000).
29.07.1980’de onaylanan 1980 Nazim Plani’nda, kentin kuzeye dogru gelisimi

uygun goriilmedigi icin Biiylikdere-Maslak aksinin gelisimi uygun goriilmemistir.

1980’lerde baslayan, diinyanin ve Tirkiye nin de i¢ine girdigi kiiresellesme
siireci, Istanbul’un bir diinya kenti haline getirilmesi diisiincesini olusturmus ve bu

diistince ekseninde neo-liberal politikalar uygulanmaya baslanmistir. Donemin
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hiikiimeti tarafindan sergilenen bu tutum, kentte gdkdelenler, genis otoyollar, liiks
oteller, aligveris merkezleri ve liiks konut alanlari yapilmasini 6n gérmektedir. Bu
olusumlarin uygulama alani, bulundugu konum itibari ile bir cazibe merkezi olan

Levent Bolgesi olmustur.

3290 sayili yasaya gore 1/1000 olgekli ve 7.4.1987 tarihli Sisli Belediye
Meclisi’nce onanl “Biiyiiklere Caddesi ve Giizergahi imar Plani”nda bu alan ticaret
fonksiyonuna ayrilmistir. Alan i¢inde turizm alani olarak diisiiniilen arazilerin toplam
biiyiikliigii yaklasik 882.522 m2 olup, bunun %90’1 “Is Merkezi” fonksiyonlu bir
yapilagsmaya ayrilmistir. %10 un turizm fonksiyonuna ayrilmasi, turizm kredisinin bu
yonde kullanilmak istenmesi amacglhidir (Erdonmez, 2005). Konu ile ilgili olarak alan,
1989-20281 sayili Resmi gazete’de “Istanbul- Levent-Besiktas Turizm Merkezi”,
1990-20450 say1li Resmi Gazete’de “Istanbul-Levent- Besiktas Turizm Tefsii Alan1”
olarak ilan edilmis ve yetki mercii Bakanlik olmustur. Bu durumun ardindan Sabanci
Holding, is Bankasi, Yapt Kredi Bankasi, Garanti Bankasi, Tatlicilar Holding,
Alarko Holding ve Merkez Bankasi Istanbul subesinden alanda is merkezi
Yapmak amaciyla talepler gelmistir. Bu taleplerin gelmesini alana ulagimin kolayligt,
arsalarin ihtiyaci karsilayabilecek biiyiikliikte olmas1 ve merkezi is alaninin bu yonde

ilerlemesi etkilemistir.

1991 tarihli 1/5000 6lcekli Besiktas Geri Goriiniim ve Etkilenme Plani’nda, 1.
Levent’in Biiylikdere Caddesi’ne bakan boéliimlerinde bina biiyiiklik ve kat
yiikseklikleri korunmak kosulu ile konut bolgesi olarak ongoriilen alanin, istenirse
turizm amach ticaret alan1 olarak kullanilabilecegi seklinde bir karar getirilmistir.
Ancak bu karardan sonra Levent ve 87 Biiylikdere alan1 ¢ok hizli bir degisim siireci
yasamaya baslamis, alanda arazi de@eri artmis, olusan rant1 karsilayamayanlar
alandan ayrilmak zorunda kalmiglardir. Ticaret merkezlerinin kontrol edilemez
gelisimi  sonucunda bolge ve alt bolgeler fonksiyon degisimine ugramistir
(Erdonmez, 2005). Yasanan bu degisim 0&zellikle Levent bolgesinde kendini

gostermis, konut bolgesi, bu yeni yapilasmanin hizmet merkezi haline dontismiistiir.
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3.2. Bogaz Koprii Baglantilarinin Levent Uzerinden Gegirilmesi

1970"erin basinda 1. Bogaz ve Hali¢ kdpriileriyle Istanbul’u bir biitiin olarak
kusatan 1. Cevre Yolu, 1950°’li yillarda konut ve sanayi alan1 olarak gelismeye
baslayan Levent’inde iizerinde bulundugu Biiyilikdere aksini bir kez daha pekistirmis
ve Istanbul'un parcalarmi daha siki baglarla birbirine kenetlemistir. Asya’yi
Avrupa’ya baglama ve transit trafigi kent i¢i trafikten ayirma amaci tasiyan bu proje
sonucta kentin “fiziki gelisme omurgasi”ni olusturmus ve kent i¢i arterler haline
doniismiistiir. Kentin davranis modelini degistiren, kendi talebini yaratan ve doyum
noktasina gelen bu omurga kisa siirede yetersiz kalmistir. 1980'lerin sonunda
tamamlanan 2. Bogaz Kopriisii ve 2. Cevre Yolu ise dogu-bati eksenindeki bu lineer

kurguya kuzey-giiney ekseni dogrultusunda bir derinlik kazandirmastir.

Bu gelisme, Istanbul niifus tablosunda 6nemli degisikliklere yol agmistir.
1970-75 doneminde sadece Eminonii ilgesinde niifus kaybi1 gozlenirken, 1975-80
doneminde buna Fatih ve Beyoglu, 1985-90 doneminde Sisli ve Besiktas ilgeleri
eklenmistir. Bu durum, Istanbul’un Avrupa yakasindaki ¢ekirdegi olusturan ilgelerin
merkezi fonksiyonlarindaki artisla ve cevredeki ilgelerin, il ortalamasinin tlizerinde

artan niifuslariyla agiklanabilmektedir.

Birinci koprii ve g¢evre yollar1 batida Kéagithane, Bayrampasa, Gilingoren,
Bahgelievler, Kiiciikgekmece, Avcilar ve Biiyiikcekmece; dogu yakasinda Umraniye,
Kartal, Pendik ve Tuzla’nin hizla biiyiimesine neden olmustur. Ikinci koprii ve gevre
yollar1 ise batida Gaziosmanpasa, Esenler, Catalca ve Hadimkdy; dogu yakasinda
Sultanbeyli, Samandira ve Sarigazi’nin hizla biiylimesine neden olmustur. Birinci
koprii ve gevre yollar1 sanayinin kent i¢indeki dagiliminda da 6nemli degisiklikler
yaratmistir. 1970’lere kadar Eminénii, Bakirkdy, Zeytinburnu, Kagithane ve Beyoglu
ilgelerinde yogunlasan sanayi, kopriiller ve c¢evre yollarinin yarattigi ulagim
kanallarim1 kullanarak hizli bir desantralizasyon siirecine girmistir. 1990’larda ise
Fatih Sultan Mehmet Kopriisii ve ¢evre yollarinin sundugu ulasim olanaklariyla, il
siirlarint da asarak, doguda Gebze Sanayi Bolgesi; batida Cerkezkdy Sanayi Bolgesi

doyuma ulagmis; Corlu, Babaeski bolgesine desantralize olmaya baglamistir.
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Bogazici’ne yapilan bu iki koprii, Levent Bolgesi i¢in olumlu ve olumsuz
bircok etki yaratmistir (Sekil 6). Yukarida da anlatildigi gibi, g¢evre yollarinin
yapilmast yol {istii alanlarin degerlenmesine, buralarda yeni yerlesim alanlari
olusmasina neden olmustur. Kent niifusunun da artmasi ile arag¢ trafigine dayali
koprii ulasiminda yogunluk yasanmaya baglanmis, bunun en biiyiik sikintis1 Levent
Bolgesi’nde goriilmiistiir ve bu sorun giiniimiizde de yasanmaktadir. Cevre yollarinin
bir diger etkisi de, 1950’lerde merkezi kent alanlar1 ile ulasimi kisitli olan Levent’in,
bu yonde yasanan hareketlilik nedeniyle daha kolay ulasilabilir bir alan olmasidir.
Tarih boyunca ¢evre yolu ve kopriiler, bulunduklar1 bolgelere ulasimi kolaylastirmas,
is merkezleri, sanayi ve ticari isletmeler igin tercih edilir alanlar olmuslardir. Iki
koprii arasinda yer alan Eminonii-Sirkeci bolgesinde, Cumhuriyet’in ilanindan sonra
yasanan kullan-terk et dongiisii, zamanla Taksim-Mecidiye koy-Maslak aks1
dogrultusunda devam etmis, yine iki koprii arasinda yer alan Levent Bolgesi icin de

ayni1 sikint1 olusmustur.

Sekil.6.Levent’ten Bogazici Kopriisii’'ne Bakis

(Www.panoramio.com)
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3.3. Besiktas-Levent-Maslak Aks1 Uzerinde Yiiksek Yapilasma

1970’lerin sonunda merkezi is alani aktiviteleri Esentepe-Zincirlikuyu’ya
ulasmistir. Eski merkezi is alani ic¢inde kiiclik Olgekte yer alan banka, sigorta,
muhasebe, turizm ve benzeri hizmetler, gerek yerel gerekse yabanci sermayenin
sagladig1 biiylime olanagiyla, gelismis lilkelerde “biiro kule”leri diye anilan biiyiik
binalara ge¢meye ve Istanbul’un sehirsel goriiniimiinii (cityscape) degistirmeye

baglamislardir (Tiimertekin, 1997).

Bu konuda ilk adimi biiyiikk sermaye gruplar1 atmis ve Levent Bolgesi’nde
genel merkez insa etme taleplerini belediyeye iletmislerdir. Biiyiik Istanbul Nazim
Plan Biirosu, bu aksin gelisimine kentin kuzeyindeki orman ve havza alanlarim
koruma stratejisinin 6nemi nedeni ile karsi ¢ikmistir. Ancak 1967 yili yapi
yonetmeligine eklenen gokdelen yapiminmi tesvik eden madde ile yliksek yapilasma
konusunda kolaylik getirilmistir. Bu maddede, arsanin %25’inden az kullanimi

halinde, binaya verilecek yliksekligin arttirilabilecegine karar verilmistir.

Artan taleplerle birlikte belediye, aksa dair 1988 yilinda iki plan hazirlamistir;
bunlar Biiyiikdere Caddesi Giizergahi1 Ticaret Alanlari Uygulama imar Plam ve Sisli-
Ayazaga Revizyon Imar Plani’dir. Bu planlarla akstaki Sisli-Biiyiikdere aksindaki
arsalara emsal 4,5 ve Maslak’taki arsalara ise emsal 2,3 oranlarinda yapilagsma hakki
verilmis, bu da akstaki doniisiimii hizlandirmistir ( Biiyiikdere Caddesi Giizergahi
Ticaret Alanlar1 Uygulama Imar Plan1 ve Notlar1, 1988; Sisli-Ayazaga Revizyon

Imar Plan Notlar1, 1988 ).

Bu gokdelenlerin satisindaki basar1 ve akstaki prestijli firmalari varlig arazi
spekiilasyonunu arttirmig, bu da akstaki Ozellikle sanayicileri, biiyiilk ingaat
firmalarin1 ve diger yatirimcilari gokdelen insa etme konusunda motive etmistir.
Diger arsa sahipleri, 6zellikle sanayiciler artan arsa spekiilasyonundan yararlanmak
icin yerel yonetime baski yapmaya baslamislardir (Oktem, 2005). Bu alman
kararlarin ardindan 1989-20281 sayili Resmi Gazete’de “Istanbul-Levent-Besiktas
Turizm Merkezi” olarak ilan edilmigtir. Resmi Gazete’deki karara gore; 3290 sayili

yasaya gore onanan 1/1000 6l¢ekli ve 7.4.1987 tarihli Sisli Belediye Meclisince
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onanli “Biiyiikdere Caddesi ve Giizergahi Islah Imar Plani”nda bu alan ticaret
fonksiyonuna ayrilmis ve parsellere minumum Parsel biiyiikligii 1200 m2 olmak
tizere KAKS=4.5 insaat emsali verilmis, ylikseklik serbest birakilmistir. Daha sonra
Bayindirlik ve iskan Bakanligi, Uygulama idare Baskanligi, bu bolgedeki fonksiyon
degisiminin Biiyliksehir Belediye Meclisi’nce onanmasmin zorunlu oldugunu
bildirmis ve yapilmis olan “Islah Imar Planlar” iptal edilmistir. Bolge {izerindeki,
minumum parsel alan1 2000 m2 olmak kaydi ile min. TAKS = 0.35, max. TAKS =
0.50 olmak iizere ticaret fonksiyonu verilmis ve bu plan tasdik edilmistir. Alan
13.09.1989 tarih 20281 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan 89/14499 sayili
kararnameye ekodan “9. Grup Turizm ve Merkezleri”ne dahil edilmistir (Erdonmez,

2005).

Alinan biitiin bu kararlar sonucu olusan yiiksek yapilagsma, giiniimiizde halen
devam etmektedir (Sekil 3.30). Yapilar, bulunduklar1 mevkii ve sahip olduklar
yiiksek degerler bakimindan kent biitiintinde, bulunduklar1 aks {izerinde ve 6zellikle
Levent Mahallesi agisindan bir takim olumsuzluklar1 beraberinde getirmislerdir.
Ormnegin Is Bankas1 Genel Merkezi gokdeleninin 3000 araclik otoparki ve yaklasik
6500 c¢alisan1 bulunmaktadir. Levent bdlgesi’nde buna benzer bir¢ok is merkezi,
rezidans, alisveris merkezi yapilmistir ve yapilmaktadir. Bu yapilasma, trafik

yogunlugu agisindan bakildiginda, is giris-¢ikis saatlerinde, Levent merkez alaninda

biiyiik trafik sorunlar1 yasanmasina neden olmaktadir. Ayrica is saatlerinde, alanda

u

ak1

(www.wowturkey.com)
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yaklasik 300.000’i bulan kullanici niifusunun c¢esitli ihtiyaglarini, toplumsal

aktivitelerini gerceklestirebilecekleri yeterli alan bulunmamaktadir.

Sonu¢ olarak Levent’teki yiiksek yapilagsma, yapr ve bolge kullanicilart
tizerinde cesitli etkiler birakmaktadir. Kullanicilarin geneli, ulasim giigliigii, ¢evre
kirliligi, alt yap1 eksikliginden kaynaklanan su kesintileri gibi konularda
sikayetcidirler. Ruhsal bozukluklar, siddete ve suga yonelme, dayanimsa duygusunun
azalmasi, gilivensizlik kullanicilarda genel olarak goriilen rahatsizliklardir. Bu
noktada altyapt ve ulasimdaki eksiklerin giderilmesi, kullanicilarin birbirleri ile
iletisim kuracaklari, sosyal aktivitelerde bulunabilecekleri alanlarin yaratilmasi

gerekmektedir.

3.4. Gokdelenleri Besleyen Hizmet Sektoriiniin Levent’e Tasinmasi

Levent’te yasanan yiliksek yapilasma, alana getirdigi prestijin disinda bir
takim sorunlar1 da beraberinde getirmistir. Is merkezlerinden kaynaklanan niifus
yogunlugu, trafik sikisikligi ve alt yapr eksiklikleri alanda biiyiik sikintilar
yaratmaktadir. Bunlarin disinda gékdelenlere ait hizmet sektoriiniin 1980 y1l1 sonrasi
bolgeye yerlesmesi, konutlarin fonksiyon degistirerek, ticari fonksiyon yiiklenmeleri,
alanda farkli problemler olusturmustur. Plazalar bolgesine yakinligi, ulasim
kolaylig1, birim m2 fiyatinin gékdelenlerden daha diisiik olmast, prestij alan1 olmasi
gibi nedenler hizmet sektoriiniin bu alan1 tercih etme sebebidir. Sonu¢ olarak
konutlar farkli fonksiyonu doniisiip konut kimliginden uzaklagmakla kalmamis,
alanda biiylik spekiilasyonlar ve rant kaynaklar1 dogmustur. Bu c¢ikar dongiisii,
Levent Mahallesi konut kullanicilarinin bu bedelleri karsilayamayarak alandan

uzaklagmalarini zorunlu kilmistir.

Giliniimiizde Levent konutlari, konut fonksiyonlarinin disinda hastane,
restoran, bar, oto galerisi, sigorta sirketi, TV-reklam sirketi, nakliyat sirketi, turizm
sirketi, insaat sirketi, mali miisavirlik hizmetleri, factoring sirketi, gemi acentesi,
banka, dekorasyon sirketi, beyaz esya magazasi, halkla iliskiler sirketi, pazarlama

sirketi gibi cesitli sektorlerde hizmet veren kuruluslarin kullaniminda bulunmaktadir.
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Bu noktada bir diger sorun, bu farkli sektdr kullanicilarinin Levent evlerini
fonksiyon olarak degistirmenin yaninda, fiziksel yapilarmi da degistirmeleridir.
Yapilarin birgogunda cephe degisikligi, yapi ilavesi, kat ilavesi yapilmis ve bazilar
timl ile yikilip yerine higbir mimari estetigi olmayan, 6zgiin Levent Evi ile

bagdasmayan yapilar insa edilmistir.

3.5. Cevre Semtlerdeki Gelismelerin Levent’i Etkilemesi

Levent Mahallesi’nin kullanima ge¢mesinden sonra bolgede fabrikalar
kurulmus, bunlar takiben alanda gecekondulagsma baslamistir. Bu gecekondulagma
Giiltepe, Seyrantepe, Celiktepe ve Sanayi mahallelerinin ¢ekirdegini olusturmaktadir.
Gecekondu mabhallelerinin niifusunu sanayi alaninda g¢alisanlar ve 1950’11 yillarda
tarihi yarimadada gerceklestirilen kentsel operasyonlar sirasinda buraya
yerlestirilenler olusturmaktadir. 1950’lerin sonlarina dogru Levent’in dogusunda
Etiler Mabhallesi’nin yapimina baslanmistir. Nispetiye yolu yenilenmis ve yolun

giineyi yapilasmaya agilarak Nispetiye Mahallesi kurulmustur.

Yine ayn1 donem igerisinde, biiylik sermaye gruplari, Zincirlikuyu ile Levent
arasinda ilag ve otomotiv sanayilerinin karsisindaki arsalari ileride degerlerinin
artacag1 varsayimina dayanarak satin almislardir. 1980 yil1 sonrasindaki donemde de
s0z konusu arsalara bu gruplar tarafindan prestij binalari, alis veris merkezleri ve
sanayi alanlar1 yapilmistir. Bunlar genellikle gokdelen tarzi binalardir. Levent’te
yasanan bu durum 4. Levent Bolgesi’ne de sigramis, en nihayetinde ise eski sanayi
alaninda fonksiyonel ve yapisal degisikliklere ugrayarak burada da yiiksek yapilasma

yasanmistir.

Is merkezi olarak Mecidiyekdy’iin genislemesinin sonucu olarak ortaya ¢ikan
Zincirlikuyu bdlgesindeki is alanlari, biiyiik 6lgiide Levent ve Sanayi Mahalleleri
tizerinde baski yapmistir. Bu baski biiylik oranda kendini ortaya koyarak, bu
bolgelerin yapisal olmasa da fonksiyonel olarak degisimler ge¢irmesine, is alanlarina

donlismesine neden olmustur.
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1960’11 yillarin ardindan Levent ¢evresi ¢ok hizli bir degisim gecirmistir. Bir
yanda sanayi alanlar ile alig veris merkezleri, diger yanda gecekondu ve liiks konut
alanlar1 Levent’i bazi1 yerlerde yiiksek betonarme yapilar, baz1 yerlerde yesillikler
icinde liiks villalar, baz1 yerlerde ise cam cephe kapli aligveris merkezleri arasinda
birakmistir. Levent Mahallesi zamanla cevresi ile biitlinlesmenin yani sira kent
merkezi ile de biitiinlesmis bir konuma getirilmistir. Alanda niifus yogunlugu her y1l

artis gostermis ve Levent Mahallesi’ndeki konutlarin degeri artmistir.

3.6. Donem I¢inde Alinan Plan Kararlar

Levent yerlesmesinin gelisim ve degisimini, bdlge i¢in alinan plan
kararlarinin yani sira Istanbul Metropoliten Alani i¢in alinan plan kararlari da
etkilemistir. Levent ilk kez 1951 tarihli Sisli-Mecidiyekdy-Levent-Bebek-
Arnavutkoy Bolgesi Gelisim Plani’nda karsimiza ¢ikmaktadir ve bu planda Levent
konut alan1 olarak gosterilmistir. 1954 tarihli 1/5000 6lgekli Beyoglu Nazim imar
Plani’nda da Levent bdlgesi konut alani olarak 6nerilmis ve Beyoglu bdlgesinin
kuzeye, Levent’e dogru genislemesi on goriilmiistir. 1955 yilinda hazirlanan
Miisavirler Heyeti Sanayi Plani’'nda Levent’te yeni sanayi alanlari yapilmasi
planlanmistir. 19.04.1966 tarihinde onaylanmis 1/5000 o6lgekli Istanbul Sanayi
Sahalar1 imar Plani’nda ise Besiktas- Levent-Ayazaga bolgesi sanayi fonksiyonuna
ayrilmistir. Bu donem alinan kararlar her ne kadar Levent Mahallesi’nin olusumuna
katkida bulunmus olsalar da, bolgede sanayi alanlarinin kurulmasi, sanayi alanlarinin
beraberinde gecekondu yapilarint getirmesi nedenlerinden dolay1, Levent’in

gelecekteki degisimine de etkileri olmustur.

Bolgedeki yiiksek yapilasmanin ilk adimlari, 1967 yilindaki yap1
yonetmeligine eklenen, gokdelen yapimimi tesvik eden, arsanin %25’inden az
kullanimi halinde binaya verilecek yiiksekligin arttirilabilmesine olanak saglayan

madde ile atilmistir.

Alinan bu plan kararlar1 disinda Levent’teki fiziksel degisime neden olan en
Oonemli karar, Besiktas Belediyesi’nin 13.05.1975 tarihli 975/643 say1 ile Planlama

Miidiirliigii’ne iletilen karardir. Bu kararla tek katli binalara 2. kat ilavesi izni
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verilmistir. Buna ek olarak, yapilan her tiirlii tadilat ve ilavede, mevcut binalardaki
detaylarin esas alinacagi hiikmii getirilmistir. Bu karar, Levent’te onemli Sl¢iide
fiziksel degisime neden olmustur. Kararin ardindan birgok tek katli yapiya ilave kat
yapilmis, karar Oncesi illegal olarak kat ilavesi yapilan konutlar da legal hale

gelmislerdir.

29.07.1980°de onaylanan 1/50000 &lgekli Istanbul Metropoliten Alan1 Nazim
Plani’nda ve 1983 ile 1988 tarihli 1/5000 olgekli Besiktas Geri GoOriinim ve
Etkilenme Bolgesi Planlari’'nda Levent Bolgesi konut gelisim alant olarak

belirlenmistir.

Levent Bolgesi, 20281 sayili 13.09.1989 tarihli Resmi Gazete’de yayinlanan
89/14499 sayili kararnameye ek olarak “9. Grup Turizm ve Merkezleri”ne dahil
edilmistir. Belirlenen bu turizm alanlarinin %90’min is merkezi, %10 unun turizm
fonksiyonuna ayrilmasi kararlastirilmis ve alandaki arazilerin emsal degerleri
yiikseltilmistir. 1991 tarihli 1/5000 olgekli Besiktas Geri Goriiniim ve Etkilenme
Plant’nda, 1. Levent Mahallesi’nin Biiylikdere Caddesi’ne bakan bdliimlerinde, bina
biiyiikliik ve kat yiikseklikleri korunmak sart1 ile konut bdlgesi olarak kararlagtirilmis
alanin, istendigi takdirde turizm amagh ticaret alan1 olarak kullanilabilecegi karar

verilmistir.

Yukarida bahsi gecen plan kararlar1 ve yonetmelik maddeleri geregince,
Levent Mahallesi genelinde goézle goriiliir fiziksel degisiklikler olusmus, alinan
kararlar Levent’teki degisimi engellemek yerine, olabildigince tetiklemistir.

Giiniimiizdeki Levent Mahallesi goriintiisii bu kararlar dogrultusunda olusmustur.
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4.ARASTIRMA ALANINDA 2000 SONRASI KONUT MIMARISININ
INCELENMESI

4.1. Konut Tipolojileri.

4.1.1Loft Konsept Konut Binalar

‘Loft’ kelimesi sozliik anlam1 olarak; ¢at1 arasi, ¢at1 aras1 odasi, giivercinlik,
samanlik veya kilise balkonu demektir. Oxford English Dictionary’ ye gore loft
stizeligli, Amerika’ da ¢ok katli endiistri yapilarmin bir katindaki agik alani ifade
etmektedir. Loft kavramini, fabrika ve depo gibi endiistriyel mekanlarin konut ve

calisma birimlerine doniistiiriilmesi olarak tanimlamak miimkiindiir.

New York’ ta, baz1 sanat¢ilarin daha onceden endiistriyel amagl kullanilan
binalara yerlesmesiyle baslayan bu akimin gelinmesinde en biiylik etken kiralarin
ucuz olmasi ve hem yasamak hem de calismak i¢in uygun ortamlar yaratmalaridir.
Loft yasaminin diger bir 6zelligi ise her loftun farkli ve kendine 6zgili olmasidir.
Toplu konutlar gibi her gereksinim i¢in ayni ya da benzer mekanlar liretmek yerine,

loftlarda mekan gereksinimlerine gore tasarim yapilmaktadir.

Sekil.8.Siitunsuz ve yiiksek tavanl endiistriyel mekanlar (Maralcan,2004)

Kent toplumbilimcisi S. Zukin(1982), loft yasantisinda mekan

kullanimlarinin avantajlarini su sekilde agiklamaktadir. ‘‘Sanatcilar biiyiik, stitunsuz
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ve yliksek tavanli endiistriyel mekanlart alip, hem atdlye hem yasama alani olarak
kullanma suretiyle, yeni bir mekan stili gelistirmis, dekorasyon fikirlerini her tiirli
sinirdan muaf tutma liikksiine erisebilmislerdir. Loft yasamini tercih edenler evlerinin
ortasina muz agaci koyabilmekte, genis pencereleriyle envai c¢esit 151k oyunu
yapabilmekte, acikta kalan merdiveni sanat eseri haline getirebilmekte ve biiyiik
duvarlarindan birini film projeksiyon ekram olarak kullanabilmektedir.”” Uretim
yapilar1 olmalar1 geregi, loftlarin en 6nemli 6zelligi, genis kullanim alanini ayiran
duvarlarin olmamasi ve tavanlarin yiiksek olmasidir. Koridor ve kapilarin olmadigi
bu “‘tek hacimli’> mekanlar bir biitiin olarak algilanirken, 6zel ile yari-6zel ayrimini

ortadan kaldirdig1 i¢in baz1 sorunlar da igermektedir.

Loft olarak tasarlanan mekanlarda, ¢cogunlukla yapinin var olan 6zellikleriyle
oynanmadan mevcut yapiya entegre edilerek bir doniisiim yaratilmaktadir. Bu yeni
yasam bi¢iminin odak noktasinda, insanlarin degisen hayat beklentileri yer almakta,
sosyal hayatlarin1 yogun yasayan ve daha pratik ¢6zlim arayiglarina girenlere, ‘‘ev’’

kavramini yeniden yorumlama sansini1 sunmaktadir.

Sekil.9.Loft yapilarinin uzun ve dar yapisina uygun fonksiyonel kullanim

(Maralcan,2004)
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Loft yasaminda mekanin ¢ok amach kullanimi ile is ve ev ayrimi ortadan
kalkmis ve kentsel yasamin formunu yeniden canlandirmistir. Basit tanimiyla loft
planlamasi, ¢ok az miktarda kap1 ve duvarla béliinen, her mekanin agik oldugu ve her
fonksiyonun tim kullanicilara acik oldugu bir planlamadir.
(http://forum.arkitera.com/mimarlik) Loftlarda mimari bariyerlerin olmayis1 6zel ve
yar1 0zel alanlar arasindaki hiyerarsiyi ortadan kaldirmaktadir. Eskiden popiiler olan
orta sinif muhafazakar evlerindeki 6zel odalari, loftlarda gérmek miimkiin degildir.
Loftlarda resim odasi, kahvalt1 odas1 ve giyinme odas1 gibi ayrimlar yoktur. Ciinkii
loftlar sadece ‘‘yasama’’ ve ‘‘galisma’” diye genel olarak boliinmistiir ve her iki
boliim arasinda kolayca gecis yapilabilmektedir. Bir¢ok endiistriyel yapida oldugu
gibi loftlardaki asansorlerle direk olarak yasama alanina giris yapilmakta, bu da eski
konut tiplerine gore ‘‘igerisi-disarisi’’ ve ‘‘Ozel-kamusal’’ gibi kavramlarla zitlik

olusturmaktadir.

1970’lere kadar, loftta yasamanin ne modaya uygun ne de konforlu oldugu
distiniilmemigstir. Bir fabrika bolgesinde ev sahibi olmak, orta simif insanlarin
zihninde aile ve is g¢evrelerinin farkli olmasi gerektigi temeline dayanan “ev” ve
“fabrika” kavramlariyla acik bir sekilde celismektedir. Insanlarin loftta yasamayi ilgi
cekici bulmaya baslamasiyla gayrimenkul sektoriiniin loft konsepti pazarlamasi da
gelismeye baslamistir. Bunun gerceklesmesinde 1960° larda meydana gelen iki
degisikligin pay1 biiyiiktiir: ‘‘Loftlardaki degisim ve orta sinif insanlarin tiiketim
anlayisindaki degisim.”’ (Zukin,1982)

Bir tarafta, sanayi ve yatirirmin eski liretim merkezlerinin disina taginmasi,
alternatif kullanimlar i¢in daha biliyilk ve daha etkileyici loftlarin insanlara
sunulmasini saglamistir. O zamana kadar yasamak i¢in kullanilan loftlar (¢cogunlukla
fakir bir yasam siiren sanatcilar tarafindan) epeyce kiiciik, 2 veya 3 magazanin
cogunlukla 1sitma sistemi olmayan iist katlarindan olusan ve son derece konforsuz
yapilardir. Diger tarafta, artan sayida orta smif insani, daha once iist smif gelir
diizeyine sahip insanlarin tekelinde olan sanatin degerini takdir etme ve tarihi
koruma gibi bazi kiiltiirel anlayislarla tamismistir (Koksal,2006). Giizel sanatlar ve
eski glizel binalar1 daha iyi tanimak, onlar1 6ncelikle sanat¢ilarin yasam alanlarini ve

tarihi degerleri korumaya, daha sonra da bu yerleri sahiplenmeye yoneltmistir. Bu
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slirecte sanat ve tarihin korunmasi daha genis kapsamli bir anlama kavusmustur. Her

ikisi de daha az ticari ve daha az seckin hale gelmistir.

1960’larin ortalarinda, i¢lerinde bulunduklar1 alan ve ¢evredeki insanlarla ¢ok
fazla iliksisi olmayan ¢ok katli yeni binalarin yapimina yer hazirlamak amaci ile bu
tarz binalarin yikilmamasi gerektigi konusunda bir oy birligi olusmaya baglamistir
(Koksal,2006). Amerika’ nin i¢ bolgelerindeki eyaletlerinde, 1950° lerde ve 1960’
larin baslarinda, sehir yenileme kapsaminda gerceklesen eski ve harap binalarin
toptan yikimlari protestolara ve tepkilere sebep olmustur. Diinya ekolojisi lizerindeki
artan endiseler, 1970’ lerde kentsel yasamda yikmak yerine korumak eksenli bir

anlayis1 hakim kilmaya baslamistir.(Koksal, 2008)

Sekil.10.Yapinin var olan 6zellikleriyle koruyarak dontistiiriilmiis loft 6rnegi

(http://www.concentratemedia.com)

Bu baglamda loft yasami, yer ve zamanin algilanmasinda belirgin bir farklilik
ortaya koyarken, sanat ve endiistri arasinda da yeni bir iliskiye dikkat ¢cekmektedir.
Daha dar bir anlatimla; 1970” ten sonra gelisen loft konseptinin pazari, 1960’ larin
sosyal ve kiiltiirel degerlerini 1970 lerin ve 1980’ lerin orta smif tiiketicilerine
pazarlamistir. Loft yasam tarzi, sehir dis1 yerlesim alanlar1 (banliydler) ve onlarin

tiim temsil ettiklerini reddeder gibi goziikse de, tipik bir banliyd evinin sahip olacagi
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mekansal dzelliklerin bazilarmi aynen tagimaktadir. (Ozellikle havadar olmasi, 151k
almasi1 ve ferah alan1 olmasi gibi.) Loftlar yesil alanlardan daha ¢ok yogun sehir
caddelerinde konumlandirilmis olmalarina ragmen, onlar1 sehirden izole eden ayr1 bir

mimarileri bulunmaktadir.

F

Sekil.11.Loftlar yesil alanlardan daha ¢ok yogun sehir caddelerinde
konumlandirilmistir.

(http://www.concentratemedia.com)

“Loft yasam1” 1960’ 11 yillardan itibaren, Amerika’ da ve Bat1 Avrupa’ da bir
emlak terimi haline gelmistir. Loft binalari; dis goriintimleri ile sanayi-iiretim yapisi
olma 6zelliklerini korurken igerisi konut olarak kullanilmakta ve loft kullanicilarinin
bliylik cogunlugunu c¢ocugu olmayan c¢iftler ve yalmiz yasayan insanlar

olusturmaktadir.

1960’ 11 yillarda mimarlarin ve sanatcilarin ucuz yasam standartlarina uygun
olan loftlara yoneldigi goriilmektedir. ¢erisinde su tesisati olmayan yiiksek tavanh
genis ve tek acgiklikli mekanlar ile loftlar sanatgilara yaklasik aylik 10 - 50 dolar
arasi kiralar ile cazip gelmekteydi. (Zukin, 1982) Loftlarin yiiksek pencereleri giines
1s181inin igeri girmesini kolaylastirarak mekanlarin aydinlik ve ferah olmalarini
saglamaktadir. Sanat¢ilar hem ¢alimsa hem sergileme ihtiyaglari i¢in gerekli alanlar
loftlarda rahatlikla bulabilmektedir. Sanatcilarin ucuz yasam arayisi loft yasam

tarzini tetiklemistir.
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Sanatgilarin loft yasamini yaratici bir yasam stiline doniistiiriirken iirettikleri
yeni ¢oziimler medyanmn da ilgisini ¢ekmistir. Ilk yerlesimlerinden itibaren
fotograflarla belgelenen loftlar hakkinda gazeteler ve dergilerde réportajlar yapilmis,
televizyonda ve filmlerde birgok loft yapiya yer verilmistir. Dergiler loft tasariminin
cok yonliiliigiinden ve yaraticihigindan dvgiiyle bahsetmektedir. ilk ve en yaygmn
sekilde cogaltilan kentsel yasam dergisi ‘“‘New York’ da SoHo’ lu sanatcilara
odaklanmistir. Sanatcilarin loftlarda yarattiklar1 stiidyolarda modern mutfaklar,
oturma odalari, yatak odalar1 ve banyolar kurulmustur. Mutfak, banyo ve yasama
mekanlar1 toprak seviyesinde bulunan, oturma - yemek - yatak odasi mekanlari ise
loftun yiiksek tavanindaki platformlarda yer alan loft 6rnekleri medya sektdriiniin de

destegiyle orta sinif halkin ilgisini ¢ekmistir

Sekil.12.Y1iiksek pencerelerden mekana giren dogal 151k (Ojeda, 1998)

Bir¢ok loftta ¢alisma alani, yasama alan1 ve sanatsal nesnelerin birlestirilmesi,
yapisal ozelliklerin (6ncelikle 151k, zemin ve ses) ve istege bagl diizenlemelerin

uyumu ile benzerlik gostermektedir. Cok amagli kullanim ve yiiksek tavanlar ¢ok
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cesitli tasarimlara imkan saglamistir. Amerikan loft konsept yasaminin popiiler
olmas1 Avrupali sanatgilart da etkilemistir. Paris’ te sanatcilar eski atolye binalarini
17. yy. Paris apartmanlariyla iliskilendirip, onu hem c¢alisabilecekleri hem de

eglenebilecekleri zarif mekanlara doniistiirmiistiir. (Field, 1999)

Yiiksek tavanlari, ciplak tugla duvarlart ve agik mekan anlayisi ile loft
konsept yasam tarzi o kadar bilinir hale gelmisti ki {ist-orta sinifin da bu ucuz yasama
yonelmesini saglamistir. Basin organlarinda zengin alicilara hitaben yer alan
gayrimenkul reklamlar1 ile loft konsept yasaminin popiiler bir yasam tarzina
doniismesi, ucuz yasam anlayisinin liikks yasama doniismesini desteklemistir. 1980 li
yillara gelindiginde loft yasami yaklasik aylik 300 ile 600 dolar arasinda degisen

kiralar ile liiks yasami temsil eder hale gelmistir. (Russell, 1978)

Sekil.13.Asag1 Manhattan bolgesinde loft ilan1 (Zukin, 1982)

Soylulastirma ile ilgili kiiltiirel ve kentsel argiimanlar, soylulastirma
siirecinde sanat ve sanat¢inin roliini vurgulamistir. Bu yorumlar, sanatgiyi

soylulastirma siirecinde Oncii (gentrifer) ve sanat iiretimini ise mekansal doniisiim
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baglaminda bir kiiltiirel politika aract yapmaktadir. Oysa soylulastirma siirecinde yer
alan aktorlerden olan “kiiltlir endiistrisi aracilar1” ile sanat¢ilarin duruslart arasinda
aslinda zit bir yaklasim tarzi vardir. Kentsel doniisiim sirasinda sanatgilarin; hem
oncii (gentrifier) diye adlandirdigimiz kiil-tiirel potansiyel barindiran bir kentsel
mekana bilingli-bilingsiz isaret ederek bu siireci baslatmalar1 hem de ucuz mekan,
heterojen ve alt kiiltiire ait bir ¢evrede var olmak istemelerini belirleyen avangart
yaklasimlar1 arasindaki celiski, saniyorum, konuda analizler gelistiren kuramcilari
mesgul etmistir. Zukin, 1970’lerde ikinci dalga soylulastirma siirecinden dogrudan
etkilenen Soho (New York) semtindeki bos depolarin; gayrimenkul acentelerinin
pazarlama stratejileri ve belediyeler/devlet tarafindan degistirilen konut
politikalari/kamusal uygulamalar ile konut pazarina girmesini analiz eder (Zukin,

1982).

Bu siire¢ sirasinda kiiltiirel yasam i¢in avantajlar sunan Asagi Manhattan’a
(Lower Manhattan) yakin bulunan Soho semtinin bu cografi konumdan etkilenmesi
ile baz1 binalar yeniden elden gegirilmistir. Depolarin konut kullanimina acgilmasi ve
1973 yilinda Soho’nun bir kiiltiir merkezi etiketi ile sunulmaya ve pazarlanmaya
baslanmasi sirasinda sanatcilara ve sanat¢i mekanlar igin destek verilmeye baslanir.
Zukin her iki yaklasimin aslinda ¢ok tutarli oldugunu savunur. Bu déonem sanatcilara
devlet ve belediyeler tarafindan maddi destekler verilmeye bagslanir. Bu destekler ile
bir¢ok eski binada sanat¢1 mekani ve sanatcilar tarafindan yiiriitiilen etkinlik alanlari
olusturulur. Fakat bir yandan da sanatc¢ilarin Soho’daki mekanlarin doniisiimii ile
ilgili s6z hak verilmez ve bu semtin pazarlanmasinda, etiketlendirilmesinde
“sanatcilar ve sanat iiretimi” ¢ekici bir pazarlama stratejisi olarak kullanilir. Boylece
gayrimenkul pazarlama stratejileri ve belediye yonetimlerinin stratejileri arasindaki
tutarlilik uyumlu bir sekilde bu siiregte yerini alir (Deutsche, 1991). Soho’nun liiks
bir tiiketim mekanina doniismesi ile birlikte evsizler tamamen kent merkezinden

¢ikarilmalarina ve sanatg¢ilarin ise semtten tasinmasina neden olur.

Loft konsepti, ticari ve endiistriyel yerlesimin degisimi ile Amerika'da ortaya
¢ikmis olan ve hizla diinyaya yayilan bir trend. Bu fenomen, 1970’11 yillarda evsizlik
sorununa ¢oziim alternatifi olarak Amerikali sanat¢ilarin daha 6nceden endiistriyel

amacli kullanilan binalara yerlesmesiyle basladi. Loft yasami, endiistriyel kullanim
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icin inga edilmis alanlar1 yasam mekanlarina doniistiirmeye yonelik bir faaliyet. Her
loft’un kendine has Ozellikleri var. Tiirkiye i¢in ¢ok yeni bir anlayis olan Loft
konsepti, her ihtiyaca aymi ¢oziimii Oneren toplu konut uygulamalarinin aksine,

ihtiyaca gore mekan tasarlamaya dayaniyor.

Bu konsepte uygun olarak, Istanbul’da, son 10 yilda kentin yeni ismerkezi
olarak gelisen Maslak - Levent aksinda, Deva ve Fako ilag fabrikalari arasinda
bulunan arsada Biiyiikdere Caddesi’ne dik konumda, ofis binasi olarak insaatina
baslanmis olan bina Levent Loft konseptiyle konut yerlesimi olarak yeniden

tasarlanda.

_

Sekil.14.Levent Loft

http://www.panoramio.com/photo

Tamami 3870 m2 arsa iizerinde uzun ince bir planda yerlesmis olan yap1 6n
blokta zemin +11 katl, arka blokta zemin +7 katlidir. Dublekslerin de se¢enek olarak
sunuldugu 68-182 m2 arasinda degisen ¢esitli biiyiikliikk ve tiplerde loft konsept
konutlarinda ayrica bireysel olarak degerlendirilebilecek teras ve bahgeler gibi agik

hava / peyzaj mekanlar1 olusturulmustur.

Cephede farkli kutular olarak algilanan dis yiizeyde, ayrica i¢ mekanlarda
kullanilan perde sistemi sayesinde, farkli renklerin ve 15181in yansimasiyla 6zgiin
partisyonlarin disaridan ayirt edilmesi ve boylelikle islevin estetik bir deger olarak

kazandirilmasi temin edilmistir.
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Loft evlerin en Onemli 6zelligi, icinde mekan1 odalara aywran duvarlarin
olmayis1 ve tavanlarin yiiksek olmasi. Duvar olmayinca koridor ve kapilar da yok.
Bu sayede yasadiginiz mekani bir biitiin olarak algilayabiliyorsunuz. Loft olarak
tasarlamak istediginiz mekanlar1 biitiin hatalariyla kabul etmeniz gerekiyor. Yani
zaten var olan 0zellikleriyle oynamadan kendi hayatiniza entegre ederek bir doniistim
yapmalisiniz. Loftlar genellikle genis ve yiiksek tavanli oluyor. Ayrica evlerde

odalar1 ayiran duvar, kap1 ve koridorlar bulunmuyor.

Binay1 her iki yandaki fabrikalardan ayiran mevcut duvar 'yesil duvar' olarak
bahge diizenlemeleri ile birlikte manzaraya kazandirilmis, olusturulan bahgelerle

binay1 ¢evreleyen dogal bir atmosfer yaratilmistir.

Levent Loft Bahge, tasarimin bir pargasi olarak saklanmadan birakilan tesisat,
kolon ve kirisleri, briit beton tavami ile geleneksel loft yerlesim planinda
tasarlanmistir. Yiikselerek kazandigi manzaradan optimum yararlanmak iizere
tabandan tavana uzanan tek parca genis camlarla, katlar arasinda yer alan ig

bahgeleriyle yeni ve liberal bir loft konsepti ve yasam anlayis1 sunmustur.

Sadece bir konut blogu olarak degil ayn1 zamanda {ist diizey nitelikte sosyal
bir yasam alan1 olarak planlanmis, ana giris genis bir lobiden saglanarak ilk bulusma
noktasi olusturulmus, toplant1 salonlari, saglik merkezi, cafe-lokantalar gibi ortak
mekanlar tasarimi tamamlamistir. Son on yildir kent disina tasinan seckin
yerleskelere alternatif olarak kentin merkezinde diizenli, sakin ve kaliteli bir yasama
bicimi modern standartlarda sunulmaktadir. Genis bir otopark, depolar, merkezi
havalandirma-isitma ve giivenlik sistemleriyle donatilmis, ayn1 zamanda 'akilli ev'
sistemiyle erisim ve kullanim kolaylig1 saglanmistir. Cagdas teknoloji destegi ve

servis yonetim kapasitesiyle yeni bir yasam bi¢imi 6nerilmektedir.

4.1.2. Rezidans Tipi Konut Binalar

Yakin tarihimize baktigimizda, tipolojik ithalatin lilkemizdeki en yaygin ve
en yeni ifadesini kapali site ve rezidans 6rnekleriyle buldugunu gérmekteyiz. “Cok

programli” konut projesi baglaminda ortaya ¢ikan rezidans tipolojisinin ilk 6rnegi
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1959-64 yillar1 arasinda, Mimar Bertrand Goldberg tarafindan Sikago’da
gerceklestirilen Marina  City’dir.  (12) Pridmore, J. ve G.A. Larson,
(2005), Tirkiye’deki ilk uygulamalar, 1993 yilinda Mimar Valerio Festi tarafindan
Istanbul’da gergeklestirilen Akmerkez projesi ile 1996 yilinda Mimar Doruk Pamir
tarafindan tasarlanan ve toplamda dort rezidans kulesinden olusan Ankara Dikmen
Vadisi projesidir. izmir’de yapilan ilk rezidans projesi ise, Alsancak’ta, eski adiyla
Punta olarak bilinen bolgede, Mimar Turgay Bakir tarafindan tasarlanan ve 2006

yilinda kullanima ag¢ilan Punta Rezidans’tir.

Rezidans tipolojisi, genellikle kent merkezinde nokta blok
(condominium) formunda insa edilen ve sadece iist gelir grubuna hitap eden -
dolayisiyla da homojen bir topluluga servis veren- bir sunum tarzini ifade eder.
Formunun kompakthig1 geregi giivenlik denetiminde ve barindirdig1 sosyal mekan ve
aktivitelere erisimde kolayliklar saglamaktadir. Rezidans’lar, tanitim brosiirlerinden
de Ozetlenebilecegi gibi kullanicilarina prestijin yani sira, kent merkezinde “izole
yasam” olanag1 ve “glivenlik” arz eden bir tipoloji olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
Ancak, aligveris mekanlari, otopark alanlari, liikks lokal veya restoranlar ve spor
tesisleri gibi birimleri iceren ¢ok programli rezidans tipolojisinde, birimler ¢ogu kez
kamuya acik olduklari i¢in, izolasyon temeline dayandirilmis olan konutlara entegre
olamamaktadir. Tiim bu 6zellikleri dikkate alindiginda, aynen kapali sitelerde oldugu
gibi, “izole ve giivenli konut” olarak nitelendirilebilecek rezidans’larin, st gelir
grubuna yonelik olarak, “kent merkezinde” insa edilen “diisey kapali siteler”

olduklar1 da ileri surtlebilir.

Birkag sene Oncesine kadar yabanci oldugumuz “rezidans” kavrami
gayrimenkul sektoriiniin de biliylimesiyle hizli ve giderek artan bir sekilde
hayatimizda yer almaya basladi. Rezidans’lar o kadar hizli bir sekilde moda oldu ki,
bazi firmalar projelerine sonradan bir rezidans bdliimii ekleme ihtiyaci duydular.
Ustelik bircogu 6zelligini barindirsin ya da barindirmasin projelerine rezidans ismini
ekleyerek itibarli bir proje izlenimi uyandirmak istediler. Tiirkiye’de ilk olarak
Swissotel’in biinyesinde baglayan bu siire¢ daha sonra Akmerkez ile ve diger

projelerle devam etti ve son yillarda yasadigimiz gayrimenkul sektdriindeki biiyiik
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artigin etkisiyle, artik biitiin biiyiik projelerin i¢inde yer almaya basladi. Oyle ki, bu

giinlerde rezidans daireler daha temelleri atilmadan satilmaktadir.

Tirkiye’deki ilk yapilan projelerde rezidans daireler genellikle 1+1 ve 2+1
tiplerinden olusmaktadir. Ancak, belki de, Tirk halkinin biiyiik ve ¢ok odali ev
tercihinden kaynaklanan sebeplerden dolayr projelerde ilk 6nce milyon dolarlik
“penthouse” daireler satildi. Aslinda buna en ¢ok iiretici firmalar sasirdi. Bu yonde
bir taleple karsilasmay1 beklemeyen firmalarin en pahali daireleri ilk 6nce satildi ve
en ucuz daireleri ise neredeyse ellerinde kaldi. Bu potansiyelin farkina varan
firmalar, artik diinyadaki 6rneklerinin aksine 3+1, 4+1 ve 5+1 dairelere projelerinde
daha fazla yer vermektedirler. Bununla birlikte iilkemizde biiyiikliik rezidans’in

yapildig1 bolgenin 6zelliklerine ve hedef kitlesine gore farkliliklar gostermektedir.

Ozellikle isim yapmus biiyiik projelerin sehrin gdbegi sayilabilecek bdlgelere
konumlanmis olmasi ve bu projelerin i¢inde ulagim kolayligmin oncelikli olmasi
Tiirk halkinin rezidanslar1 bu denli sevmis olmasinin bir nedenidir. Onceleri Avrupa
yakasinda Sisli-Levent-Maslak mevkilerinde yogunlasan firmalar buralardaki arsa
yetersizliginden ve talep yogunlugundan dolay1 gozlerini Anadolu yakasina ¢evirmis
durumdalar. Oyle ki, “Atasehir” Anadolu yakasinin rezidans cenneti olmasmnin yani

sira, neredeyse Avrupa yakasindaki rakiplerine fark atmis durumdadir.

Istanbul Avrupa Yakasinda ortalama 4.500 USD/m2 olan satis fiyatlari,
Anadolu Yakasinda 2.700 USD/m2 civarlarindadir. Avrupa Yakasinda ortalamayi
Besiktas-Sisli-Maslak bolgesi, Anadolu Yakasinda Bagdat Caddesi ve Cevresindeki
ortalama fiyatlar1 yiikseltmektedir.

Diger sehirlerde ise Ankara, Izmir ve Antalya rezidans projelerine ilginin
arttig1 gozlenmektedir. Standart Rezidans Hizmetleri; Rezidans kavraminda {i¢ unsur
olmalidir; gilivenlik, konfor ve ulasim imkanlarinin kolayligi. Standart bir rezidans
dairesinin 6zellikleri sdyle siralanabilir; sekreterlik hizmeti, giinliik temizlik servisi,
resepsiyon hizmeti, giivenlik, aligveris servisi, otopark, kuru temizleme,

camasirhane, internet, kasa, spor alanlari, ylizme havuzu ve vale parking hizmeti.
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Sekil.15. Istanbul Sapphire

http://www.panoramio.com/photo

Istanbul Levent'de 11,339 m2 arsa

Wiizerine kurulu Istanbul Sapphire projesi,
Kiler Grubuna bagli Biskon Yapi Insaat
ingaat bdlgesinin en Onemli rezidans

Uprojelerinden biridir. Proje, istanbul’un is

.képrﬁsﬁne yakinligr ve Biiylikdere Caddesi
iizerinde olmasi ile Besiktas, Etiler, Sisli ve Sariyer’in ortasinda yer almasi sayesinde
daha da 6nem kazaniyor. Istanbul Sapphire ile sehrin merkezinde, Istanbul manzarasi
esliginde yasarken, dogal hayattan ve yesilden uzaklagmamak da miimkiin.
Tabanlioglu Mimarlik tarafindan projelendirilen ¢agdas teknoloji {iriinii yapi, 235
metre yiiksekliginde ve toplam 64 katli, zemin iistii 54 kattan olugsmakta. Bina ortak
alanlar, otopark ve alisveris katlar1 ¢ikartildiginda ise 47 kat konut kati olarak
tasarlanmis. Her biri 9 kattan olusan 4 farkli zone/yasam kusagi bulunmaktadir. Her
3 katta bir bahgeli daireler, her 9 katta ise ortak alanlar ve mekanik alanlar
bulunmaktadir. Bahgeli dairelerin bahce diizenlemeleri alternatifli 6zel tasarimlar

seklinde sunulup bakimi yonetime aittir.
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Istanbul Sapphire, Tiirkiye nin ilk ¢evre dostu 6zellikli gokdelenidir. Cam bir
ortii ile korunmakta olan binanin hava sirkiillasyonu, her 3 katta bir bulunan,
hareketli, kontrol edilebilir menfezler yardimiyla saglanir. Binanin c¢evresi
birbirinden bagimsiz iki kabuktan olusuyor. I¢ mekanlari, dista olusturulan kabuk

yardimt ile olumsuz meteorolojik kosullardan ve sesten korunmaktadir. Bu seffaf

Sekil.16. istanbul Sapphire i¢ perspektif

kabuk ayni zamanda i¢ mekan-dis atmosfer arasinda tampon bolge olusturmaktadir.
Ve giin 15181n1n igeriye yansimasi, otomatik kontrol storlar1 yardimiyla ayarlayan bir
perdeleme sistemi ile kontrol ediliyor. Toplamda 64 Kattan olusan istanbul Sapphire
Projesi'nin 6 kat1 otopark olarak degerlendiriliyor. 4 kat1 aligveris, 2 kat1 konuta
ayrilacak sekilde tasarlanmis toplam 1000 araglik otopark alani, her daireye ortalama
2 araglik otopark imkani sunuyor. 35,000 m2 insaat alan1 olarak tasarlanan aligveris
merkezi 6 kattan ibaret olup, cafe, bar, restoran, diikkanlar ve bir de hipermarketin

bulundugu konseptte hazirlanacak.

Proje, 157 adet liiks konuttan olusuyor. 22 farkli secenegi bulunan daireler,
1+1 ile 5+1 araliginda olup, daire metrekareleri 120 — 1100 arasinda degisiyor. Daire
planlarinda ferah ve aydinlik, mimari ve i¢ mimari yaklasimlarda fonksiyonel ve
estetik ¢oziimler tlizerinde durulmus. Cevre dostu sistemlerin kullanilmasiyla enerji

titkketimi kontrol edilirken, her katta i¢ bahgeler olarak diizenlenen yesil alanlar,
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Sekil.17. Istanbul Sapphire salondan goriiniis

yiiksek kotta oturumlarda da dogal ve sicak bir atmosfer saglaniyor. Kat
yiiksekliginin 4 metre oldugu dairelerin tiim odalarinda banyo bulunuyor, hepsi dogal
151k alryor ve tiim odalar ¢ift kisilik bir yatagin sigacag biiyiikliige sahip. Her 9 katta
bir olusan konutlar arasindaki yasam alanlarinda, 5. katta mekanik kat, 4. katta konut
lobisi, 3. katta Yiizme havuzu, 2.katta spa, 1.katta ise bar, lounge ve restaurant
bulunmaktadir. 34 metre ylikseklikteki havuz ile 163 metre yiikseklikteki golf pratik

alanlari, ev sahiplerine hizmet verecektir.

4.1.3. Apartman Dairesi Konut Binalar

Gilinlimiiz konut formlari, ¢ok girdili bir sistem igerisinde tiirlii degisimlerden
gecerek buglinkii formuna ulagsmistir. Sosyal hayat, ekonomik gelismeler, siyasi
iliskiler her alanda oldugu gibi barinma bi¢imlerinde de degisiklikler yaratmistir.
Konutun tarihsel dontisiimiine bakmak gerekirse, Cumhuriyet 6ncesi donemde bitisik
nizam apartmanlar ve sira veya bahgeli evler dikkati ¢ekerken, erken Cumhuriyet
yillarindan itibaren, devlet destegiyle yapilan, diisiik yogunluklu olarak bir araya
gelen bahgeli evlerden olusan bahge sehirler ortaya ¢ikmistir. (Bilgin, 1996) Bu
donemde konut alaninda yapilan yatirimlar, kamunun ve baz1 kiicliik yerel
sermayelerin destegiyle insa edilmektedir. Kamu sektorii, kentin disindaki iskan
bolgelerini insa etmekte ve yerel sektorlerin girisimlerini diizenlemektedir. Bu
yillarda 6zel sermayeler, yatirimlarim1 geri doniisiimii daha hizli ve daha karh
sektorlere yapmaktadir. (Bilgin, 2006). Ayrica bu donemde, kisisel edinimlerle inga

edilen kira apartmanlar1 yapilmaya baslamistir. Ulkenin varlikli kesiminden olan
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kigiler, prestij amaci ile apartmanlar yaptirmaya baslamislardir. Bu apartmanlar,
Erken Cumhuriyet Donemi olarak adlandirilan, ancak ne yazik ki bugiine dek sinirl

13

sayida ulasan Modernizm oOrneklerinden olusmaktadir. Pek cogunun adi “... Bey
Apartman1” olarak konulmakta, mal sahibi bir dairesinde otururken, diger daireler

kiraya verilmektedir

1945 sonrasi, kentlere baslayan gog, ciddi bir konut ihtiyacin1 dogurmustur.
Bilgin’e gore bu durum, alternatifli bir piyasanin dogmasina neden olmus ve {i¢ ayri
liretim bi¢imini ortaya c¢ikarmistir (Bilgin, 2006). Bunlarin ilki, orta tabakanin
ihtiyaglarma yonelik olan yap-satc1 iiretim big¢imidir. Ikincisi, maddi olanagi olmayan
tabakanin yasa dis1 olarak konut edinmesini saglayan ve o6zellikle 1960 sonrasi
Istanbul’un aldig1 gogler sonucunda giderek artan yasadisi yap iiretimidir. Ugiinciisii
ise, diizenli geliri olan gruplarin konut ihtiyaglarina yonelik olarak ortaya c¢ikan

kooperatiflerdir.

1965°de Kat Miilkiyeti Yasasi’nin ¢ikmasinin ardindan, kisilere 6zel kira
apartmanlarinin yerini yap-sat marifeti ile iiretilen yeni nesil apartmanlar almistir.
Eski kosk veya evlerin belli oranlarla kiiciik insaat girisimcilerine verildigi
siireclerde, apartmanlarin miilkiyetleri daire ortakligi biciminde dagitilmis ve yap-sat

uygulamalar yayginlik kazanmistir.

Istanbul niifusunun hizla arttigi 1980°li yillarda, Toplu Konut Yasasi’nin
cikmasit ve paralelinde gelisen tesviklerle konut sektdrii biiyiikk bir patlama
yasamistir. Bu anlamda cesitli kollardan hizli konut iiretimi yapilmaya baslamistir.
Bu donemde daha sinirli sayida konut iiretimi yapan yap-sat¢1 iiretimin yaninda, 6zel
sektor kent disindaki bos ve biiyiik arazilerde hizli bir sekilde toplu konutlar
tiretmeye baslamistir. Bu konut {iretimlerinin iginde 6zellikle 6zel sektor tarafindan
tiretilen toplu konutlar, yalnizca hizli bir sekilde yiiksek kar elde edebilecegi orta,
list-orta ve iist gelir gruplarina yonelik olarak iiretilmeye baslamistir. Diger taraftan,
niifus artigt kent yasamini daha da problemli bir hale getirmis ve kent disinda
yapilmaya baslayan yeni konut projeleri kent yasamindan uzaklagsmak isteyenler igin
bir ¢ekim merkezi olusturmaya baslamistir. S6z konusu yeni konutlar, Istanbul’un
yesil alanlarinda ve transit yol ile kente kolay ulasilan diiglim noktalarinda

gerceklesmektedir. Bu anlamda, kentin ¢eperlerinde villa tipi bahgeli evlerden ya da
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az katli apartman bloklarindan olusan liikks konut sitelerinin iiretimi bu girisimlerin
bir sonucudur. Kentte, biiyiikk 6l¢ekli projelere yer saglayacak kadar bos alanlarin
bulunmamasi ve kent merkezinden uzaklastik¢a arsa maliyetinin azalmasi da sitelerin

kent merkezinden uzakta iiretilmesinin nedenlerindendir. (Gorgiilii, 2002).

4.1.4. Bagimsiz Konut Binalar1 (Miistakil Binalar)

Bir uydu kent olarak hazirlanan Levent Mabhallesi, ¢arsisi, sosyal alanlari,
yesil alanlar1, alt yapisi ve otoparklari ile kendi kendine yetebilen bir konut alani
olarak tasarlanmistir. Diinyadaki uydu kent 6rnekleri incelenmis ve bu yerlesim tiirii
Tirkiye kosullarina uyarlanarak bir sentez olusturulmustur. Mahallede tek, ikiz, sira
tipinde tasarlanan konutlar, monotonluk yaratmayacak sekilde yap1 adalar1 iizerine
yerlestirilmistir. Konutlarin kepenk, sacak ve balkon parmakliklarinda olusturulan

farkliliklar ile mahalle genelinde bir harmoni olusturulmustur.

Konut tiplerinin yap1 adasi i¢indeki konumlarinda ve yerlesme mekanina
katkilarinda farklar goriiliir. Tek ev konut tipleri agirlikli olarak yapi adasinin uzun
kenarina paralele ve ayni uzaklikta yerlestirilmistir. Dolayisiyla sokak dokusu
lizerinde farkli mekan diizenleri getirmezler. ikiz ev konut tiplerinin ise sokak
dokusu tizerinde ve ceplerin uglarindaki mekanlara farkli cephe karakteri ile katildig:
goriilmektedir. Sira ev konut formunun, yapi adalar1 i¢indeki konumlari mekéan
belirleyici 6zelligi agisindan diger tiplere gore daha farklidir. Bunlar, ¢ogunlukla
egime paralel yerlestirilmistir. Yap1 adasi1 i¢indeki konumlandirilmalari, yollardan
geri c¢ekilerek veya bu yollara dik olarak yerlestirilerek sokak perspektifleri
rahatlatilmistir. Dort ara¢ yolunun kesistigi noktalarda da yap1 adalarinin kdselerinde
yer alarak ayni gorevi listlenmektedirler. Bunun disinda ortak sosyal alanlarin ve
biiyiikk parklarin ¢evrelerinde yogunlagsarak bu mekanlarin gorsel olarak daha net

sinirlandiriimasi saglanmustir (inegdllii, 2000).

Sulhi Garan Matbaas1 tarafindan hazirlanan kitapgikta, 1. Levent
Mabhallesi’nde, toplam otuz yedi adet konut tipi kullanildig1 belirtilmektedir. Ancak
bu yaymn daha detayli incelendiginde, bazi konut tiplerinin temel alindigi ve

digerlerinin bunlar {izerinden alternatif modeller {iretilerek ortaya c¢ikarildigi
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anlasilmaktadir. Yap1 adasi analizleri sonrasi, 1. Levent Mahallesi’nde, on iki adet
konut tipi kullanildig1 sonucuna ulasilmistir. Bu indirgeme islemi sirasinda, konut

tiplerinin en karakteristik 6zelligini gosteren plan tipi temel alinarak yola ¢ikilmistir.

3 numarali konut tipi: tip 1, tip 2,

* 6 numaral1 konut tipi: tip 4, tip 5,

* 7 numaral1 konut tipi: tip 8, tip 9,

* 12 numaral konut tipi: tip 11,

* 16 numarali konut tipi: tip 14, tip 15,

* 19 numarali konut tipi: tip 17, tip 18, tip 20, tip 25, tip 26, tip 27, tip 28, tip 29,
* 21 numarali konut tipi: tip 22,

* 24 numaral konut tipi: tip 23,

* 31 numarali konut tipi: tip 30, tip 32,

* 35 numarali konut tipi: tip 33, tip 34, tip 36 ve tip 37 numarali planlar arasindan

se¢ilmistir.

Tablo 1. Levent Mahallesi Konut Tipi Dagilim Semasi (Ozkan, 2006).

1. Levent’te Bulunan Konut Tipleri Dagilim1

Tiir Adet Konut Isimleri

Tek Ev 7 Tip 6, Tip 7, Tip 12, Tip 16, Tip 21, Tip 24, Tip 36
Ikiz Ev 3 Tip 3, Tip 10, Tip 35

Sira Ev 2 Tip 19, Tip 31
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Tablo 2. Tip 7 —Tek Ev Plan ve Fotograflar1 (Ozkan, 2006).

...... — = = “
L
On Goriiniis Yan Gortiniis
| } ﬁ\
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i L ff
Bodrum Kat Plani Arka Gortiniig Yan Goriiniis
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Birinci yerlesmede, tek ev, ikiz ev, sira ev ve diikkanli ev plan tipleri, degisik

varyasyonlar yaratilarak uygulanmistir. Tek ev plan tipleri tek katlidir, bodrum

katlar1 depo veya komiirliik olarak kullanilabilmektedir. Bu tiplerde ¢at1 arasi, tali bir

merdivenle ulasimi saglanmis depo amacli kullanilan mekanlardir. Tipler parsellere,

salon kisimlar1 yol tarafina, yatak odalar1 arka bahgeye yonlendirilmis olarak

yerlestirilmislerdir. Yerlesmedeki ikiz evlerin bir kismi tek, diger kismi iki kathidir.

Tiplerin genelinde, salonlarin yol tarafina, yatak odalarinin sirt sirta gelecek sekilde

konumlandirildig1 goriilmektedir. Sira evler, birbirlerine tek kath kiitleler ile

baglanmis, iki katli yapilardan olusmaktadir. Bu tipte yer alan garaj ve teras

mekanlar tek katl tasarlanmis, yasam boliimii ise iki katl diisiiniilmiistiir. Zemin kat

giindiiz kullanimi, st kat ise gece kullanimina cevap vermektedir. Kat farkliliklar:

saglanarak, sira evlerin hareketli bir cephe goriiniimiine sahip olmasi saglanmistir.

Tablo 3. Tip 3 — ikiz Ev Plan ve Fotograflari(Ozkan, 2006).

Zemin Kat Plant

KOMURLUK
200m2 =

) [
o

1

Bodrum Kat Plani Yan Goriiniis
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Birinci Levent yerlesmesinin son plan tipi olan diikkanli ev tipi ise iki kath
sira evlerden olusur. Zemin katinda, arkadlarla olusturulmus sirkiildsyon alani ve
geriye c¢ekilmis diikkan, iist katta yasam mekan1 bulunmaktadir. Salon diger tiplerde

oldugu gibi yol tarafinda, yatak odalar1 ise arka bahge tarafinda yer almaktadir.

Ikinci yerlesmede, diikkanli tip disinda tek ev, ikiz ev, sira ev plan tipleri
bulunmaktadir. Bu yerlesmede plan tipleri alanlar1 daha kiigiildiigiinden, bahge
alanlar1 daha buytiktiir. Agirlikli olarak tek katli konutlar bulunmaktadir. Bu tiplerin
gece ve giindiiz kullanimlarinin belirli bir sekilde ayrildigi goriilmektedir. Tek
evlerin bir kismi iki kathdir. Ikiz evlerin girislerinin arka cepheden yapilmasi
nedeniyle sira ev olarak da kullanilmasi miimkiindiir. Bu nedenden dolay1 yerlesimin
baz1 yerlerinde ikiz ev ve sira ev tipleri bir arada kullanilarak hareketlilik

yaratilmistir.

Tablo 4. Levent Mahallesi Konut Tipi Dagilim Semasi(Ozkan, 2006).

2. Levent’te Bulunan Konut Tipleri Dagilim1

Tiir Adet Konut Isimleri

Tek Ev 3 Tip 2-1, Tip 2-2, Tip 2-3
Ikiz Ev 1 Tip 2-4

Sira Ev 1 Tip 2-5

Uciincii yerlesmede, birinci ve ikinci yerlesmedeki plan tipleri gelistirilerek
varyasyonlar olusturulmustur. Tek ev, ikiz ev ve sira ev tipinde hazirlanan konutlar,
tek ve iki katl olarak alana yerlestirilmistir. Bunlarin yerlesiminde, konutlarin arazi

egimine oturmasi 6n plandadir.

Tablo 5. Levent Mahallesi Konut Tipi Dagilim Semasi(Ozkan, 2006).

3. Levent’te Bulunan Konut Tipleri Dagilim1

Tur Adet Konut Isimleri
Tek Ev 2 Tip 3-1, Tip 3-2
Ikiz Ev 1 Tip 2-4
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Dordiincli Levent yerlesiminde bahgeli tek ev, dizi blok ve nokta blok gibi
farkl1 plan tiplerindeki konutlar bulunur. Tek evlerin arazi egimine oturtulma
diisiincesi, konutlarin 6nden iki katli, arkadan tek kathi goriiniim sergilemelerine
neden olmustur. Bunlarin bazilarinda, iist katta olan salon alt kata alinarak farkliliklar
yaratilmigtir. Sira evler genelde iki katli olarak planlanmigtir. Alanda yer alan en
biiyiik farklilik, yerlesmede nokta bloklarin kullanilmasidir. Merdiven ve asansdrden
olusan cekirdek hacmi, bazi katlarda iki, bazi katlarda dort daire bulunmasi nokta
blok tiplerin en 6nemi Ozelliklerindendir. Yerlesmede géze carpan baksa bir 6zellik
ise, nokta bloklarin zemin ve bodrum katlarinin, gazino, sinema, pastane ve kuliip

gibi sosyal alanlar i¢in kullanilacak sekilde tasarlanmis olmasidir.

Tablo 6. Levent Mahallesi Konut Tipi Dagilim Semasi(Ozkan, 2006).

4 . Levent’te Bulunan Konut Tipleri Dagilim1

Tiir Adet Konut Isimleri

Nokta Blok 2 Tip A, Tip O

Dizi Blok 3 Tip C, Tip G, Tip H,

Tek Blok 1 TipD

Sira Blok 2 Tip E, Tip F

Tek Ev 4 Tip K, Tip L, Tip M, Tip N

4.1.5. Karma Fonksiyonlu Yapilar (Mixuse)

Karma fonksiyona ve farkli kapasitelere sahip, farkli kullanicilara hizmet
veren yapilar, karma kullanimli yapilar olarak isimlendirilebilir. Karma kullanimin
anlami, farkli fonksiyon sistemlerinin bir araya gelerek, bir biitiin olugturmasi olarak
yorumlanabilir. Bu yapilar, ¢esitli alt sistemlerden olusur ve bu alt sistemlerin her
birinin kendi i¢inde isleyisi ve birbirleri ile iliskileri s6z konusudur. Alt fonksiyon
gruplarinin birbirleri ile olan iliskileri, yapinin genelinde bir takim zorluklar1 da

olusturmaktadir. (Derman, 1989)

Kendi iginde isleyis semast olan her bir fonksiyonun, bir biitiin halinde
coziimlenmesinde elbette ki bazi zorluklar olacaktir. Bu nedenle, tek bir yapida tiim

bu alt fonksiyon sistemlerinin ¢6ziimlenebilmesi ig¢in, iyi bir planlama ve
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organizasyon karar1 gerekmektedir. Bunun sonucunda ise bagka bir yapiya
benzemeyen apayri bir sistem ortaya ¢ikar ve buna kisaca karma kullanimli yapilar

diyebiliriz. (Derman, 1989)

Gelisen  teknolojiler, ekonomik alanlarda kaydedilen ilerlemeler
dogrultusunda hizmet sektorlerinin ve hizmet alanlarinin gelismesine neden
olmustur. Bu artisa ragmen, artan niifusun yine kentlerde yogunlagmasi sonucu bina
yapilacak alanlarin ve kaynaklarin belirli seviyede kalmasi, yiiksek yapilarda

coziimlenen farkli fonksiyonu barindiran binalara olan ihtiyaci giindeme getirmistir.

(Aytis, 1996)

Kentlerde niifusun yogunlagmasi ile artan ofis ve konut talebi, yapilasmaya
yonelik alanlarinin azalmasina, yiliksek arsa fiyatlarinin olugmasina, ekonomik yapim
sistemlerine yoOnelinmesine, diinyada ve Tirkiye’de yiiksek katli ofis ve konut
binalarinin ¢6ziim olarak kabul edilmesine neden olmustur. Batida yapilan
arastirmalar da bu tiir yapilarin, sosyal yasam agisindan olumsuz bir yap1 tiirii

oldugunu ortaya ¢ikarmaktadir.

Mekan kullannmi ve ¢evre iliskileri nedeni ile bu tip yapilar belirli gruplar
tarafindan tercih edilmektedir. Konut fonksiyonunun da yiiksek yapilarda saglanmasi
icin olusan talep, yiiksek yapilardaki ofislerde calisanlarin etkisi ile olustugu
varsayilabilir. Bu yapilarda g¢alisanlarin, kent merkezindeki canlilifa, eglenceye
yakin olma, ama ayni zamanda manzara gorme ve trafik giiriiltiistinden uzak bir
ortamda yasama konusundaki taleplerini, bu tip yliksek binalar karsilamaya baslamis

ve sehir merkezinde yiiksek katli konutlar olugsmustur.

Bunlarin yani sira konut ve biiro fonksiyonlarinin bir arada oldugu, karma
gelistirme projeleri yapilmistir. Béylece yiiksek biiro binalarinin yer aldigi bolgelerin
calisma saatleri disinda kullanimi saglanmis, ozellikle geceleri ‘hayalet sehir’

etkisinin onlenmesi gibi yararlar1 goriilmiistiir.
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Gelisen turizm sektorii ve buna paralel olarak artan turist sayisi da,
konaklama ihtiyacinin artmasini saglamakta, bes yildizli otellere olan ihtiya¢ da
turizm sektoriinde onemli yer tutmaktadir. Bu otellerin biinyelerinde cok sayida
lokanta, lobi, balo salonlari, kongre salonlari, saglik, alig-veris birimleri. Vs gibi
farkli fonksiyon gruplart yer almaktadir. Otelcilik sektoriinde, ozellikle sehir
merkezinde yapilmis olan yliksek katli otel binalarinda sadece gegici konaklama ve
kullanim degil, uzun donem kullanim i¢in konut alanlar1 da kent halkinin kullanimi

i¢in tasarlanmaktadir. (Rutes ve Penner, 1985)

Eczacibasi Toplulugu ve Is Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 tarafindan hayata
gecirilen, Ezaci bas1 Kanyon Projesi, alisveris merkezi blogu, sinema-eglence blogu,
ofis blogu ve konut blogundan olusan ¢ok amacgl bir komplekstir. Insaat: 2003
yilinda baslayan Kanyon, daha 6nce Eczacibasi ilag Fabrikasi'nin bulundugu arazi

tizerinde insa edilmistir.

Kanyon projesinde, miihendislik firmast Arup Miihendislik, mimari alanda
uluslar arasi tecriibeleri olan Jerde Partnership International Inc. ve Tabanlioglu
Mimarlik, Tepe insaat gibi firmalarla ¢ahisilmistir. I¢ mimarisi Sevil Peach ve

Brigitte Weber'in tasarimlariyla sekillenmistir.

Sekil.18.Eczacibas1 Kanyon

(www.arkitera.com/v1/haberler/2004/10/14/kanyon.htm)
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Toplam ingaat alan1 250.000m2, arsa alan1 30.000m2 olan projenin toplam
maliyeti yaklasik 200 milyon dolardir. Kompleks, 2300 ara¢ kapasiteli otopark, 9

sinema salonu, 170 magaza, 25 ofis kati, 179 konutu igermektedir.

Kanyon projesi, 1950’lerde Tiirkiye’nin ilk modern ilag fabrikasinin
kuruldugu genis arazi iizerinde konumlanmaktadir. Eczacibasi ilag Fabrikasinin kent
disina tasinmasiyla Istanbul’un ortasinda meydana ¢ikan bu ¢ok degerli arsa, aks
tizerindeki benzerleri gibi tiiketim ekonomisinin yonlendirmeleri dogrultusunda, ¢ok

amacli bir kompleks olarak degerlendirilmistir.

Kanyon projesi Biiyiilkdere Caddesi’nde alisveris ve ofis fonksiyonlu
yapilarin arttig1 bir donemde yine ayni fonksiyonlarla karsimiza ¢ikmistir. Fakat
alisilmadik formu, i¢inde yer alan bazi magazalarin Tiirkiye’de ilk olmalariyla bir
farklilik icermektedir. Yine bir ihtiya¢ s6z konusu degildir. Hedef kitleyi komplekse
cekmek icin gerekli pazarlama ve reklam stratejileri basartyla kullanilmis, fiziksel

yap1 formuyla ve icerigiyle kent yasamina yeni bir boyut sunmaktadir.

SekilMetrocity -

Mimari projeler ve aligveris merkezi igcmimari uygulama projesi Dogan
Tekeli-Sami Sisa Mimarlik Biirosu tarafindan hazirlanan Metrocity, Yiiksel insaat
tarafindan uygulanmistir. Alisveris merkezi igmimari avan projesi ise Anthony

Belluschi tarafindan yiiriitiilmiistiir. Ayrica Murat Tabanlioglu aligveris merkezi
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icmimar1 projesi danigmani, Fatin Uran ise isveren danigmani olarak projeye dahil

olmuglardir.

Dogan Tekeli ve Sami Sisa’nin tasarladigi Metrocity biiyiik kentlerimizde
sik¢a tekrarlanmaya baglanan bir karma programa dayanmaktadir: Carsi, biiro, konut
islevlerini bir arada barindiran biiyiik yap1 kompleksi. Digerlerine gore bir avantaji,
bir de eksigi bulunmaktadir. Avantaji, kentsel sisteme dogrudan, metro hatti
aracilifiyla entegre olmasi, eksigi ise i¢inde kiiltiir ve eglence islevlerini
barmmdirmamasidir. Biri biiro, diger ikisi konut olarak kullanilacak olan {i¢ kulesi;
Istanbul’un bircok apartmanindan daha ¢ok katli olmamalarina karsin, konumlart
nedeniyle mimari olarak benzerlerinden daha belirgin bicimde kent siluetinde
etkindirler. Kulelerin islevlerine uygun farklica mimari ifadeleri vardir. Metrocity,
biiyiik¢e bir kismi giris kotunun altinda yer alan ¢ok ciddi bir yapr kiitlesine sahiptir
(Karabey, 2003).

Tekeli, Karabey ile yaptig1 sdyleside kuleleri tasarlarken, kiitle boyutlari,
pencere dizeleri kiitle bitisleri malzeme ve ayrintilariyla; ¢evreye yabanci, itici ve
rahatsiz edici olmamalarin1 amagladiklarini vurgular. Cagdas evrensel mimarlik
dilini ve yerel teknolojiyi kullanarak, ¢evre i¢cinde, Gehry’nin deyimiyle “friendly”
durmasi amacglanan yapilarin hem evrensel, hem yerel olacaklarina inanmaktadir

(Karabey, 2003).

Metrocity alisveris fonksiyonu agirlikli, cok amacli bir yapr kompleksidir.
Kompleksin metro ag1 ile direkt baglantis1 Istanbul igin bir ilki temsil etmekte ve
modern kent yasami i¢in 6nemli bir gelisme sunmaktadir. Aligveris merkezi tiiketim
kiiltiiriiniin beraberinde getirdigi en belirgin mekansal diizenlemedir. Istanbul igin
cok onemli bir ulagim araci olan metronun bdyle bir fonksiyonla biitlinlestirilmis bir
komplekse kavusmasi kent yasamindaki doniistimiin rotasini ¢izmektedir. Metrocity
3 kulesi ve biiyiik boliimii yeraltinda kalan aligveris merkeziyle, ¢evresinde birgok
alisveris merkezinin bulunmasina ragmen biiyiik ilgi gérmiis, hedefledigi kullanici
kitlesini bulabilmistir. Bu noktada tiiketimin ihtiyagla iliksisinin olmamasi konusu

yeniden dogrulanmaktadir. Artik tiikketim yonlendirmeli diinyada, fiziksel yapilanma
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da ihtiyaclar evrenine bagli degildir. Metrocity, ihtiyagtan bagimsiz, sembolik

fonksiyonunu basariyla yerine getirmektedir.

4.2. Kullanim Degisiklikleri

Karabey, degisen dengelerle birlikte yiizyilin ikinci yarisinda Levent’te
yasanan degisimi sOyle aktarir: 1950’lerde gen¢ Tiirkiye Cumbhuriyeti’nin
uygulamaya koydugu Modernlesme Programi uygulanmiyor ve bu yillarda Baskent
Ankara’dan sonra (Saracoglu Mahallesi) Istanbul’da da Levent Ciftligi’nde, bahgeli
diizende planlanmis modern bir orta sinif mahallesi kuruluyor. Bir model yerlesim
olarak tasarlanmis Levent Mahallesi’'nde, uygar bir yasam i¢in her tiirlii donanim
disiiniiliiyor ve bugiin artik gelismis olan tam 30 bin agag¢ dikiliyor...Y1l 1980:
Tiirkiye globallesen diinya ile biitiinlesme c¢abasindadir. Bu dénemin nimetleri yani
sira, elbette kiiltiirel yasama ve mirasa olumsuz etkileri de olacaktir. Gene de Levent
girisindeki parktaki bir tabela dikkat ¢ekiyor : “cagdas sehircilik 6rnegi Levent’e hos
geldiniz!” 1990°da ise, ayni parkta bir bankanin gékdeleni yiikselmektedir (6nce
Demirbank, sonra HSBC, simdi ise yar1 yikik bir yapi; tarihsel bir okumaya da
elverisli ne denli dramatik bir gostergeler dizisi!) (Karabey, 2005).

Karabey, sayilar giin gectikce artan gokdelenleriyle bugiiniin Levent’ini
soyle degerlendirmektedir: Levent bugiin, neredeyse, istanbul’da ayakta kalmis tek
bahceli konut bolgesi drnegidir ve Tiirkiye capinda korunmasi gereken gercek bir
Cumhuriyet Miras1’dir. Ancak, Istanbul’un, Bogaz kopriilerinin de katkisiyla Kuzeye
dogru biiylimesiyle Maslak koridoru tam bir gokdelenler eksenine doniisiir.
Kulelendirilen bolgenin arka bahgesi, eglenme, yemek yeme mekani, otoparki,
klima-jenerator avlusu ve ¢opliigii ise Levent olacaktir. Biiylik ofislerin gélgesinde
yeseren kii¢iiklii biliytliklii yiizlerce isyeri Levent evlerini igsgal eder... Levent tarihsel
gelisme icinde sosyal konut statiisiinden, kent merkezinde bahgeli prestijli villalar
bolgesine, sonra da aylik kirasi onbinlerce dolarla ifade edilen ve gokdelenlerin

kilcal uzantilar1 olan mini plazalar yiginina doniismektedir (Karabey, 2005).
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1950’lerde istanbul’un ilk planli yerlesimi olan Levent Mahallesi
olusturulurken, Biiyiikdere Caddesi’nin hemen karsi tarafinda da kent i¢i sanayi
yapilar1 ve akabinde sanayi mahallesi kurulmaktadir. Ilerleyen yillarda sanayi
mahallesinin gerisinde kalan bolgeler Istanbul’a gd¢ eden insanlarm olusturdugu bir
gecekondu mahallesine doniisiirken, Levent tarafindaki miistakil konutlar merkez
kuzeye kaydik¢a gayrimenkul degerini katlamistir. Gokdelenlesmeyle birlikte daha
da artan bu deger, Levent konutlarinin kendi i¢lerinde fonksiyonel degisimlere neden
olmus, bircogu ofis veya gokdelenlere servis destegi verecek isletmeler olarak
isyerlerine doniismiistiir. Glinlimiizde tiiketim ekonomisinin tesvikleri dogrultusunda,
1950’lerde Biiyiikdere Caddesi’nin Giiltepe Celiktepe tarafinda kurulan sanayi

yapilarinin yerlerini de birer birer karma fonksiyonlu kompleksler almaktadir.

Bagimsiz ofis binalar1 genellikle yenilenmis villa tipi binalar veya eskiden
konut olarak kullanilmis ve gilinlimiizde restorasyon ge¢irmis tarihi yapilardan
olusmaktadir. Bu tip binalar genellikle ¢ok kullanicili ofis binalarinda bulunandan
daha fazla ozgiirlik ve gizlilik ihtiyact olan sirketler tarafindan tercih
edilmektedirler. Bu nedenle genelde reklam firmalarinin, konsolosluklarin ve mimari
biirolarin tercih ettigi ofis binalaridir. Bagimsiz ofis binalari, kullanicilar agisindan
cok daha az alan verimliligine sahip ve ayni zamanda bina yonetiminin kullanici
tarafindan yapilmasini gerektiren binalardir. Bu tip binalarin teknik altyapi
standartlar1 profesyonel ofis binalarinin ortalamasmin altinda olmasina ragmen

kullaniciya metrekare basina masrafi daha yiiksektir. (Colliers Resco, 2003a)

4.3. Cevre ile Etkilesimleri, Sinirlar

Kisinin evi yasadig1 yer, giindelik hayatindaki signagi, sosyo-ekonomik
yapidaki statiisii, kendisinin simgesi ve bircok psikolojik ve sosyal 6zellikleri olan
insanlarin yasadiklar1 ¢evreyle olan duygusal iliskilerinin oldugu yerdir (Francescato,

1998).

Konut tanimlamasinda, fiziksel ve mekansal konular kadar, sosyal, kiiltiirel,
biligsel ve davranigsal konulara da yer verilmelidir. Konutla ilgili arastirmalar

konutun 6zel ve kisisel bir yer oldugunu vurgulamaktadir. Konut fiziksel bir yer
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oldugu kadar, ayn1 zamanda bilissel bir yerdir. insanm var oldugu en merkezi yer,
hayatinda 6nemli olaylarin gectigi, kisinin kendini konforlu, yakin ve sicak hissettigi,

sevdigi, kendini is hayatindan kopmus hissettigi yerdir (Tognoli, 1987).

Levent aks1 gokdelen yapilagsmasimnin temeli 1958 yilinda Barbaros
Bulvari’nin ve onun bir uzantisi olan Biiyiikdere caddesinin gelisime dayandirilabilir.
Bu aks ve iizerindeki gokdelen yapilasmasi yonetimlerin ve finans piyasasinin
isbirligi sonucu Istanbul siluetine katilmis bulunmaktadir. Gokdelen yapilasmasinin
[stanbul siluetine uygunlugu, kentin bu yapilarin getirdigi yiikii kaldirma kapasitesi
uzun siire tartisilagelmistir. Fakat buradaki amag bu tartigmalara yeni bir yorum
katmaktan ziyade, Levent aksini basindan beri sozii edilen kavramlarin adeta bir

uygulama alani olarak sunmaktir.

Kuban Simmel’in “hak edilmemis artis” kavrami son yarim yiizyil
Tirkiye’sinde en gii¢lii kentsel yasam olgusu olduguna dikkat ¢ekmektedir. Bir
arsay1 gasp ettikten sonra trafik aksini ona yonlendirterek yapilan bir hak edilmemis
kazanctir. Yagmaya doniisen bu kamu mali gasp1 y1ldirim hiziyla artarak Tiirkiye’nin
ekonomik yapisini degistirmis, sanayi iiretimini baltalamis ve eski kentleri tahrip
ederek onlar1 iginden ¢ikilmaz hale getirmis, toplum ahlakini bozmus ve bir sinif
olusturmustur. Bunlar hak edilmemis kazang¢larin1 en ¢ok emin olduklar1 alana, yani
toprak ve yapiya yatirmislar, isteklerini de mimarlar proje ve yapiya cevirmislerdir.
Bu mimariye finans kapitalin tesvik ettigi mimari olarak bakabiliriz. Gokdelenler,
yiiksek biiro bloklari, bankalar, oteller, tatil kdyleri, marinalar, hatta yeni
tiniversiteler, kent i¢i com pound’lar1 bu tiir yapilardir. Ne var ki bunlar bir estetige
Ozenseler de, bir estetik yaratmamaktadirlar. Genel gecer distlincelerden
yararlanarak, simgesel bicimler ve biiylik boyutlarla etkili olmaga ¢aligmaktadirlar
(Kuban, 2000). Levent gokdelenlerinin olusumu da tam olarak Kuban’in tarif ettigi

siireclerin sonucudur.

Tekeli, Karabey ile yaptig1 soyleside Istanbul gokdelenlerinin siluet
bakimindan soyle degerlendirmektedir: “Utopik bir plan yapma sansim olsayd,
yiiksek yapilar1 Bu yapilasmanin istanbul {izerindeki negatif etkilerini siralayan

Tekeli’nin aks iizerindeki yapilardan en yiiksek birka¢inin mimar1 olusu dikkat
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cekicidir. Bu celiksinin agiklamasi “iitopik” kelimesinin altinda yatmaktadir.
Tiiketim toplumunda, diinya dengelerinin tersine hareket etmeyi gerektirecek bir
tutum “Utopik™ bir yaklasim olarak karsilanabilmektedir. Kentsel mekan, yonetimler,
yatirimcilar, uzmanlar, kullanicilar gibi kentsel aktorlerin zaman zaman muhalif veya
destekleyici konumda olan zaman zaman da igbirligi veya cikar ¢eliskisi i¢inde olan
orgiitlii veya oOrgiitsiiz ¢elisme, catisma ve uzlagsma siireglerinin bir arakesiti olarak
bicimlenmektedir. Bu anlamiyla siluete de yansiyan kent mekan1 bir anlamda iktidar
iliskilerinin yeniden iiretiminin de gostergesidir. Bu tanim, kentsel siluetteki Sultan
camilerini, ¢okuluslu zincirlerin ¢ok yildizli otellerini oldugu kadar ¢agimizin giic

gostergesi olan ¢okuluslu sirket gokdelenlerini de agiklamaktadir (Karabey, 2005).

Levent aksindaki gokdelen yapilagsmasi, iktidar-yatirimer iliksisinin ortak
tirtinii olarak kabul edilebilir. Plansiz imar hareketlerinin bir sonucu olan Biiyiikdere
Caddesi iizerindeki gokdelen yapilasmasi giin gectikce siluet iizerinde daha da baskin
hale gelmektedir. Kuskusuz Istanbul siluetinde izlenen tek gokdelen yapilasmasi bu
aks degildir. Biiylikdere Caddesi’nin devaminda, otoyolun ve askeri yapilarin
caddeyi kesintiye ugratmasindan sonra, Maslak’ta ayni tip yapilagsma tiim hiziyla
stirmektedir. Ayn1 sekilde Mecidiyekdy’de de gokdelen gruplari hizla yiikselmekte,

kentin her yerinde bu nitelikte noktasal 6rneklere rastlanmaktadir.

Kuskusuz, sanal gergekler tizerine kuruldugu varsayilan yeni kent kimliginin,
mimari anlamda taniminin ancak simgesel unsurlar ve giiclii imgeler lizerine
kurulabilecegi bir gercekliktir. Bir bakima bugiiniin “kenti”, kiiltiiriin ve
simgeselligin ticaret boyutuna tasindigi imgesel bir “yer” tanimidir. Bu ¢evresel
tanimda ticari amaca yonelik mekan etkinligi simgesel tanimin boliinmez pargasi
haline gelmistir. istanbul konusunda ise, zengin bir kiiltiir birikimine sahip olan bu
“kent” kimligini, bugiin i¢inde bulundugu olumsuz kosullardan cikarip olumluya
cevirerek bilim, teknoloji ve sanatta ¢agdaslik ve iistiinliigiin simgesi yapacak, her
tiirli sosyal, fiziksel ya da altyapisal unsurlarla biitiinlestirecek olanaklara

kavusturmak, bu kimligi paylasanlarin en biiylik hayali olmalidir (Nalkaya, 2006).
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Konut alani ¢evresinin kullanicilarin beklentileri, ihtiyaclari, amaglari i¢in ne
kadar uygun oldugu ile ilgili memnuniyet degerlendirmesine siklikla ihtiyag
duyulmaktadir. Biiyiik Olcekte bakildiginda herhangi bir degerlendirme konut
kullanici memnuniyeti belirleyicisidir. Konut alan1 konut kullanici memnuniyeti,
insanlarin yasadiklari gevreye olan cevaplarini yansitmaktadir. Cevre kelimesi sadece
konuttan, konut alan1 gelisiminden, komsuluktan meydana gelen fiziksel konut alani
bilesenlerinden degil, ayn1 zamanda sosyal ve ekonomik (diizenleme ve kuruluslar)
durumlarla da ilgilidir. Veri toplamada ve analizlerde uygun teknikler kullanilirsa,
konut alant kullanicti memnuniyeti derecesini belirleyen fiziksel, sosyal ve
diizenleyici faktorlerin dlgiilmesi miimkiindiir. Bu bilgi sadece kullanicilarin ¢evreyle
ilgili cevaplarmin belirlenmesinde degil, var olan konut alan1 o&zelliklerinin,
tasariminin ve yeni yapilacak diizenlemelerin niteliklerinin gelistirilmesi i¢in de

kullanilabilir (Francescato, 1998).

Artik kent yasaminda goriintirliik kazanma ve sembolik deger 6n plana ¢ikmis
kavramlardir. Istanbul silueti biiyiik sirketlerin rekabetlerini sergiledigi bir sahne
haline gelmektedir. Yapilan binanin kat sayisi, konumu, cephesi, donanimi
ihtiyaclardan bagimsiz olarak sekilenmekte, yatirimcinin reklamini yapma, kurumsal
kimligi ifade etme, ilgi uyandirma, benzerleri arasinda baskin olma gibi tiiketim
kiiltiirtiniin beraberinde getirdigi kavramlar iizerinden gelistirilmektedir. Yiiksek
binalar simgesel ifadeleri nedeniyle dolayl1 bir reklam niteligi tagimalarinin yani sira,
son yillarda gokdelen yiizeylerini tamamen reklamla kaplama yaygin bir uygulama
halini almistir. Gokdelenlerin kilometrelerce oteden algilanabilir ve dikkat cekici
kentsel objeler olmalar1 buna olanak tanimaktadir. Yatayda plan diizleminde sahip
olduklar1 degerin yaninda, siluet diizleminde de yiikseklikle elde ettikleri deger

azimsanamayacak diizeydedir.

Tiim bu gelismeler kendiliginden olusan siiregler degildir. Bu kavramlar1 ve
durumlar1 olusturan diinya dengelerinin yonlendirdigi stratejilerdir. Bu stratejilerde
ozellikle para ekonomisinin belirleyiciligi sz konusudur. Tiiketim yiizy1l basindan
itibaren ihtiyag tabanl davraniglardan uzaklasmis, isaret ve gosterge degeri gozeten
planli bir yonlendirilis halini almistir. Bir amag veya tatmin noktasina sahip olmayan

tilketim, kendi ideolojisi dogrultusunda insanlar1 kendi belirledigi davranig
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kaliplarina yoneltmistir. Bu yonelim diinya iktidar ve ekonomik gii¢ dengeleri

tarafindan organize edilmektedir.

Istanbul kurulusundan beri igerdigi kozmopolitiz mini 20. yiizyil iginde
zaman Yyitirme tehlikesiyle karsi karsiya kalarak siirdiirmektedir. Halen bircok
kiiltiiri biinyesinde barindirmasi, finans, egitim, saglik ve sosyal yasam bakimindan
metropol niteligini siirdiirmektedir. Tiikketim kiiltlirliniin en 6nemli yonlendiricisi
olan para ekonomisi tiim diger diinya kentlerinde oldugu gibi, Istanbul metropoliinde
de en belirleyici aktér konumundadir. Para ekonomisinin baskinlifinin, rant ve
politik plansizliklarla birlesmesi 6zellikle ylizyilin son ¢eyreginde dnemli bir fiziksel

dontlisiim gecirmesine neden olmustur.

Alan c¢alismas1 olarak secilen bolge olan Levent, yiizyil ic¢indeki tim bu
yonelimleri adim adim icermektedir. Bir taraftan cumhuriyet tarihinin ilk modern
sosyal konut yerlesimlerinden, diger taraftan ise ilk kent i¢i modern sanayi
tesislerinden baslayan yapilanma siireci, ylizyil i¢cinde degisen yoOnelimler sonucu
yerini tiikketim kiiltirlinlin sembol yapilart olan plazalar, aligveris merkezleri
rezidans, loft ve bunlarin tiimiinii bir arada igeren komplekslere birakmaktadir.

Kiiresel yonelimler, bu yerel 6rnek tlizerinden rahatlikla takip edilebilmektedir.

Levent 6rneginde oldugu loft yapilagsmasinin islevsel bir ihtiyagtan ziyade
kentte farklilik kazanma arzusunun on plana c¢iktigi gozlenmektedir. Tiiketim
kavrami yiizyill basinda “kullanim degeri”ni hice sayarak “degisim degeri”ni On
plana cikardigi gibi, diinya dengelerinin belirledigi herhangi bir baska “deger”i,
“degisim degeri’ni hige sayacak sekilde ylikselmesini organize edebilir. Levent
orneginde oldugu gibi, kent yiizeylerinin kazandig1 ekonomik gelire doniisebilir

“sembolik deger” bunu diisiindlirtmektedir.

Bugiin Istanbul gesitli yerlerinden siluete bakildiginda yiiksek yapilarin goriis
alanina girmedigi bir ag1 yakalamak olanaksizdir. Artik biiylik sirketler i¢in kentte
gorlniirlik kazanmak olmazsa olmazdir. Gruplar halinde veya noktasal olarak kent

icinde boy gostermek dnemli bir prestij kaynagi olarak goriilmektedir.
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4.4. Pazarlama Teknikleri

Metropol her zaman para ekonomisinin merkezi olmustur. Ciinkii burada
iktisadi miibadelenin ¢esitliligi ve yogunlugu, miibadele araclarina 6zel bir 6nem
kazandirir; oysa tasradaki kiiciik ¢apli ticaret boyle bir seye imkan vermez. Para
ekonomisi ile zihnin egemenligi birbirine derinden bagldir. Ikisi de, insanlar1 ve
seyleri katiksiz bir tarafsizlikla ele alir (Simmel, 2003). Metropolde degerlerin para
bazinda esitlenmesi, nesnel olarak degerlendirilmesi s6z konusudur. Parasal islemler

sadece degisim degeriyle ilgilidir.

Modern metropolde, neredeyse tiim iiretim piyasa icin yapilir: Yani,
ireticinin asla yiiz yiize karsilasmadigi, biitliniiyle yabanci alicilar igin. Bu
mechulliik nedeniyle, her iki tarafin ¢ikarlar1 katiksiz bir tarafsizlik kazanir. ki taraf
da, zihinsel hesaplarla iktisadi ¢ikar elde etme pesindedir ve kisisel bir iliksinin
tarttya gelmez hukukuyla hesaplarinin bozulacagindan korkmalarina gerek yoktur.
Para ekonomisi, pek ¢ok insanin giinlerini 6l¢iip tartmayla, hesaplamayla, rakamsal
belirlemelerle, nitel degerleri nicel degerlere indirgeme mesaisiyle doldurmustur
(Simmel, 2003). Simmel, bir Ingiliz anayasa tarihcisinden alintilayarak su 6rnegi
verir: “Biitiin bir Ingiliz tarihi boyunca Londra ingiltere’nin asla kalbi olmamus,
siklikla zihni, ama her zaman para kesesi olmustur!” Saggocak’a gore, sermayenin
kiiresel akiskanligina olanak taniyan, mekdnin ve zamanin tiiketim iligkileri
temelinde yeniden Orgiitlendigi metropoliten alanlar tiiketiciyi kendine ¢ekerek,

onlar1 tiikketime sevk eden bir gosteriyi temsil ederler (Sagocak, 2005).

Giddens’a gore kapitalizm, 6zel sermaye miilkiyeti ile miilksiiz ticretli emek
arasindaki iliski merkezinde yogunlagsmis bir meta iiretim sistemidir (Yirtict, 2005).
Marks’in ¢aligmalarina bakildiginda kapitalizm en yaygimn sekli ile toplumsal bir
iretim pratigi olarak tanimlandigi goriilmektedir. Tiim bu tanimlamalarda vurgu
“Uretim” tizerinedir (Yirtici, 2002). Kapitalizmin erken donemlerinde {iiretim
tizerinde olan vurgu, gelismis kapitalizmde tiiketime yonelmistir. Bu nedenle 60’larla
beraber tiiketime dayali bir sosyal yapilanma s6z konusudur. Kapitalizmin gelisimini
olanakli kilan tiiretim, tliketim yoniinden talebin artmasina baglidir. Tiiketimin

gereksinim ve kullanimin dogal siireglerine birakilmas: diisiiniilemez. Bu artisi
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saglamak icin, pazarlama stratejileri, reklam sektorii, moda, teknoloji ve aligveris
merkezlerinin  Orglitlenmesi, birer ara¢ olarak kullanilarak suni uyaricilar
gelistirilmistir. Kapitalizm, iiretimi arttirmak ic¢in {iretim araglarmi, tiikketimi

arttirmak i¢in tiikketim araglarini siirekli gelistirmek zorundadir.

Baudrillard, ¢agimizin kapitalizminin temel sorununun artik ‘“kazancin en
yiiksek noktasina ¢ikarilmasiyla “lretimin ussallastirilmasi™ (girisimci diizeyinde)
arasindaki karsitlikta degil, giiciil olarak sinirsiz bir iiretimle (teknostiiktiir
diizeyinde) iiriinleri piyasaya siirme gerekliligi arasindaki karsitlikta yattigini one

stirmektedir (Baudrillard,1995).

Bugiin kiiresel degerler, piyasa mekanizmalar1 ve degerler sistemi dahilinde
gelisen toplumsal yapi tiiketim kaynakli mekénsal organizasyonlara yonelmistir.
Tiiketim mekanlar1 biiyiik kabuklar altinda bir¢cok hizmeti bir araya getirmekte, kendi
mantiklar1 i¢inde ve modalara, pazarlama stratejilerine bagli olarak bu
organizasyonlar1 yeniden bi¢imlendirmektedir. Kitlelerin tiiketimi ve tiikketim

mekanlarinin olusumlari birbirinin artisin1 destekleyecek sekilde biiyiimektedir.

1970’lerin basinda Amerika’nin ve Bati Avrupa’nin bazi eski endiistri
merkezleri, eski liretim alanlarinin konut bolgesi olarak kullanilmasi ile ilgi gérmeye
baslamistir. Bu yeni konut stili Amsterdam kanallarinda, Londra tersanelerinde ve
New York aligveris bolgelerinde ortaya ¢ikmistir. (Creamer, 1965) Gayrimenkul
girisimcileri Manhattan'in iiretim bdlgelerine yonelmistir. Bu konut bolgesi
dontistimii konut piyasasimi da etkilemistir. 1960’11 yillarda Avrupali sanatgilardan
olusan dernekler calimsak icin kullanilmayan loftlar1 ve tavan arasi odalarini
arastirmaya baslamistir. Ama loftlar ger¢ek anlamda Amerikali sanat¢ilarin yasam
tarzi olarak kabul edilir. O donemde, Amerika’da loft yasami, Amerika sehirlerindeki
orta stmif vatandaslar1 ve sermaye yatirimlariyla en ¢ok kentsel mekan piyasasini

etkilemistir.

Loft yasaminin pazarlanmasi, tipik gayrimenkul pazarimi temsil etmektedir.
Loftlarin pazarlanmasi geleneksel mantikla yani arz ve talebin karsilikli etkilesimiyle

gerceklesmistir. Oncelikle 1960’larda loft bolgesinde yer alan kiiciik isletmelerin
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zamanla yerlerinden edilmeleri bu bolgedeki eski loft binalarinin sayisinin artmasina
neden olmus ve yeni kullanicilar (6ncelikli olarak kendilerine daha genis ¢alisma ve
yasama alan1 arayan sanatgilar) genis kullanim alanlar1 yaratan loftlara yonelmeye
baglamis ve boylelikle arz ve talep yaratilmistir. Gelisen loft pazarmin ikinci
sahnesinde ise sanat ile bagi olmayan kullanicilarin (orta smifin) loftlara olan
talebinin artmasidir. Onlarin bu talebi loft sahiplerini yeni loftlar yaratilmasi

anlaminda cesaretlendirmistir.

Loft pazarlamasi bolgedeki endiistriyel yasami bitirerek bolgenin konut
bolgesi olmasina destek olmustur. Fabrika bolgesi mutfakli-banyolu konut
projeleriyle pargalanmistir. Bu yeni kullanim yeni bir siifin, yeni bir giiciin ‘calisan
sinifin giici’ niin fark edilmesini saglamistir. Bu calisan smif profesyoneller,
akademisyenler, 6zel endiistri calisanlari, biirokratlar, hizmet sektdr calisanlart ve
sanat¢ilardir. Bu bolgenin eski kullanicist olan is¢i smifi baska bolgelere gog
etmistir. Bu yeni iiretim bolgesi kendi is¢i sinifi bolgesiyle ¢evrilmistir. Bolgenin
yeni kullanicilar1 yasama ve calisma ig¢in loftlar1 kullanmaktadir. Loftlarin iiretimi

icin de agir sanayiden ¢ok zanaatkar-el ustali1 endiistrisine ihtiyag vardir.

Yeniden yapilanma hareketleri gayrimenkul yatirimcilari i¢in cazip bir ortam
yaratmistir. O donemde loft pazarlamasinda, yatirnmi baska alanlarda kullanmak
yerine gayrimenkulde tutmak, iilke ekonomisine farkli etkiler yaratmistir. Para aktif
tiretken olarak kullanilmamis oldugundan yeni is giicii ve iiriinlerin ortaya ¢ikmasi

zorlasmustir.

Loft yasaminin ideali, maksimum alan ve minimum harcama ise de; prensipte
halen dilediginiz gibi yerlesebileceginiz bir ev yaratmak icin ¢ok genis bir alana

sahip olabilmektir ve bu ideal loftun siirekliligini desteklemistir. (Maralcan,2004)

Tiirkiye’ de loft kavrami, endiistriyel yer degistirmenin Amerika 6rnegindeki
gibi yasanmamasi nedeniyle az sayida tekil 6rneklerle gozlenebilmektedir. Az sayida
loft 6rneginin goriilmesinin baslica sebebi, yerel yonetimlerin ve yatirimcilarin
endiistriyel korumacilik kavramini desteklememeleridir. Tiirkiye’de tespit edilen loft

orneklerinin, yurt disina ¢ikan sanatgt ve tasarimcilarin bu yasam tarzindan
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etkilenmesi veya emlak pazarlama ve ingsaat firmalarinin {st gelir grubu
miisterilerinin ilgisini ¢cekmek amaciyla loft yasamini moda haline getirmesi sonucu
olustugu gorilmiistiir. Loft yasaminin Tiirkiye’ deki yansimasinin, ucuz ve g¢ok
amacli kullanim amacindan ¢ok; iist gelir grubunun moda anlayisi ile liiks loftlara
yonelmeleri yani loft yasamiin popiiler kiiltlir arac1 olarak kullanilmasi oldugu

tespit edilmistir.

Istanbul’un konut piyasasina bakildiginda, piyasanin 1950’lere kadar yani Kat
Miilkiyeti Kanunu’nun ¢ikarilmasina kadar tekil iiretimlerle sekillendigi
goriilmektedir. Kat Miilkiyeti Kanunu ile kitlesel konut {iretiminin ilk olusumlar
goriilmeye baslamis ve hemen arkasindan 1980’lerle Toplu Konut Idaresi’nin
kurulmas1 ile de kitlesel konut {iretimi artmaya baslamistir. Konutun kitlesel
tiretiminin kentsel mekani doniistiirmeye basladigi donem de bu tarihten sonrasidir.
1990 ve 2000’ler kiiresellesme ile ifade edilen diinyaya entegre olma siirecidir ki bu
artik konutun kitlesel iiretiminin degil, kitlesel tiiketiminin olusturulmasi igin
cabalarin ortaya ¢iktigi donemdir. Bu durum, konutun tiiketici ile kesintiye
ugramayan bir iligki i¢ine girmesini gerektiren temel ve tek kosul olarak konut
piyasasini sekillendirmeye baslamistir. Bundan sonraki siire¢ diger tiim mal ve
hizmet piyasalarinda olan durumdan hi¢ de farkli degildir. Konut ve konut
alanlarinin {iretiminde artik tiiketicinin ihtiyaglari, gereksinimleri, hazlari, zevkleri,

tatminleri belirleyici rol oynamaya baslamistir.

Postmodern déonemde iiriinlerin {iretim ve tiiketiminin bir kiiltiir matrisi i¢inde
degerlendirilmesi gerekmektedir (Douglas & Isherwood, 1980). Artik {iriinlerin
sadece bireylerin gereksinimleri ile iliskilendirilebilecek kullanim degerine sahip
faydalar oldugu goriisii gecerli degildir. Baudrillard gelistirdigi meta-gdsterge teorisi
ile tiiketimin sadece kullanim degerlerini ifade eden maddi bir fayda olarak degil, her
seyden Once gostergelerin tiiketilmesi olarak anlagilmasi gerektigini vurgulamistir
(Featherstone, 1996, 144). Baudrillard’a gore postmodern donemde tiiketim,
semboller ve gostergelerin tiikketimi olarak degerlendirilmelidir. Barthes (1999) da
tiiketim mallarinin birer gosterge oldugunu ve postmodern donemde bireylerin bu
nesnelere karsi bir tiir okuma etkinligi ¢ercevesinde yaklastigini dile getirmistir.

(Barthers, 1999)
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O halde postmodern donemde satin alinan tiiketim mallar1 sadece bir
gereksinimi karsilayan ve maddi degeri olan nesneler degildir, bir anlam ileten o
sirada bireyin kim olmayr amagladigini sergilemesine hizmet eden nesnelerdir.
Tiketim, irlnlere atfedilen semboller araciligi ile bireye bir kimlik olusturma
olanagi saglayan bir eylem haline gelmistir (Bocock, 1997). Bu noktada 6nemli olan
bireylerin kendi kimliklerini disa vurmak i¢in mi yoksa belirli bir amag
dogrultusunda kendilerine kimlik olusturmak i¢in mi tiikettikleri sorusudur.
Baudrillard (1997), tiiketicilerin sahip olduklar1 kimlikleri disa vurmak i¢in degil,
kendilerine kimlik olusturmak ig¢in tiikettiklerini savunmaktadir. Bu anlamda da
tiketim duygularin yonlendirdigi bir hareket degildir, aksine bilingli bir sekilde

tasarlanmis bir eylemdir

Konutun reklam yoluyla tiiketiminin orgilitlenmesini de zorlastirmistir. Ancak
son donemde bankacilik sektoriinde yasanan gelismeler ve konut kredilerinde yapilan
diizenlemeler tiiketicinin ekonomik kosullarin1 rahatlatarak tiiketimi tesvik etmeye
baslamistir. Ekonomik kolayliklar saglandiginda reklam ve pazarlama sektorii
acisindan geriye tiiketicinin haz ve tatminleri, ihtiya¢ ve gereksinimlerine parmak
basacak, yeni yasam tarzlarini sunacak kosullari yaratarak konut ve konut
yerlesmelerini bunun i¢ine monte etmek kalmistir. 2000°li yillarla beraber tiim
diinyada ayn1 anda olusan, ayn1 hizla yayilan ve yine ayni anda ve ayni hizla yok
olan trendlerin ve konseptlerin belirledigi yasam tarzlarmi takip etmek tiiketim

oOrtintiilerinin olusturulmasi i¢in yeterli olmustur.

Kent icinde ve merkezi is alanlarinin oldugu bolgelerde —Esentepe, Levent
gibi- konumlanan kapali yerlesmeler sahip olduklari alansal biiytikliigii alt katlarinda
yer alan ve yatayda gelisen kapali aligveris merkezleri ile kullanirken, konutlar
aligveris merkezinin tizerinde c¢ok katli konutlar bi¢iminde yiikselmektedir. Bu
yerlesmelerde konut tipi ve kentsel konumun getirdigi avantajlar genellikle kent
manzarast ile biitlinlesmektedir. Bu yerlesmeler, yerlesme sakinleri ve calisanlar
disindakilerin kullanamadig1 spor merkezi, fitness ve benzeri islevler iceren birimleri
de barindiran karigik islevli yapilardir. Bu tiir yerlesmelerde konut birimleri, diger
birimlerden ayr bir giivenlik sistemine sahiptir. Konut kullanicilarinin bos zaman
aktiviteleri genellikle zeminde degil, st kotlarda c¢oziilmiistiir. Sosyal

yasam, komsuluk ve aile gibi kavramlar {lizerine degil, calisan bireylere ayricalikli
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ve konforlu yasam diinyalar1 saglayacak sekilde kurgulanmistir. S6z konusu
yerlesmeler genellikle yonetim ve servis hizmeti —vale parking, yemek servisi,
uyandirma servisi, konut temizligi ve bakimi ve benzeri — veren rezidans tip
konutlardan olusmaktadir. Kent ici alanda arsa maliyetinin yiiksek olmasi1 ve i¢erdigi
bos zaman aktivite mekanlar1 yaninda verdigi servis hizmeti ve kent manzarasi
nedeniyle bu yerlesmelerde yer alan konutlarin, incelenen diger yerlesmelerle

kiyaslandiginda m2 satis fiyati en yiiksek aralikta yer almaktadir.
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5.SONUC

20. yiizyilda en c¢ok One c¢ikan kavramlardan biri “tiketim”dir. Tez
kapsaminda bu kavram tiim boyutlariyla incelenmis, mimarlik ile iliskisi kurularak
alan calismasiyla somutlastirilmistir. Tiiketim — mimarlik iligkisinin somut mimari
yapilar olan aligveris merkezleri {izerinden incelenmesi daha Once yapilmis
calismalardir. Bu ¢alismada ise konu daha ziyade konut boyutunda ele alinmakta,

belirli bir zaman dilimi ve alan igerisinde degerlendirilmektedir.

Tez ¢alismasi, 1950° li yillarda Amerika’ daki ekonomik hareketlilige bagl
endiistriyel bolgelerdeki yer degistirme siirecinde, toplum i¢i smif ¢atismalarinin,
politikanin, sanat ve sanat¢inin rolii ile bunun sonucunda ortaya ¢ikan loft konsept
yasam biciminin Istanbul'da bir tiiketim sembolii olarak empozesi {izerine
temellenmistir. Yer degistirme sonucu bosalan endiistriyel yapilarin endiistriyel
olmayan ¢ok amagcl kullanimlar i¢in doniistiiriilmesi ile ortaya ¢ikan loft yasaminin

neden ve sonuglar1 da ¢alisma kapsaminda irdelenmistir.

Tiiketim 1900 sonrasinda ¢ok baskin bir kavram olarak toplum hayatinin,
mimarhigin ve kentlerin sosyal ve fiziksel yapilarini doniistiirmiistiir. Tiiketimin
etkinlik grafigi zamanla artan bir ivmeyle halen ylikselmekte ve bu yiikselisin devam
edecegi Ongoriilmektedir. Yiizyl basinda tiiketim kavraminin anlamindaki doniisiimii
tetikleyen {iiretim sistemleri, para, zaman, iletisim, kapitalizm, kiiresellesme gibi
unsurlar, tiiketim toplumu ve tiikketim kiltliriinliin temellerini saglamlastirmaya
devam etmekte, bunun bir sonucu olarak tiketim mimari ve kentsel
organizasyonlarda baskin bir belirleyici olarak somutlasmaktadir. Bu durumun
sonuglar1  glinimiiz  kentlerinden ve gilindelik yasantilarinda  rahatlikla
okunabilmektedir. Tiiketim kavrami giindelik yasamlar1 degistirmekte, bu da
gereksinimlere uygun yeni mekansal organizasyonlar gerektirmektedir. Bu mekansal
organizasyonlar giiniimiizde tiiketim ruhuna uygun olarak konutta loft konsepti

katarak gelistirilmektedir.

Tiiketim ve kent birbirini kendi i¢lerinde biiyliterek gelistiren kavramlardir.
Iletisim ve para ekonomisinin en iist diizeyde seyredisi hem tiiketim, hem de kent

bakimindan temel iliksilerin belirleyicisidir.
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[letisimin yayginlasmasi ve gelisen teknolojiyle birlikte iletisim Araglarmiza
her gecen giin yenilerinin eklenmesi, diinya kentleri ve insanlar1 arasindaki ag
iliksisini daha da karmasiklastirmaktadir. Kiiresellesme ile birlikte bir taraftan
tilkeler aras1 sirlar eriyip, insanlara diinya iizerinde sinirsiz dolasim hakki
taninirken, bir taraftan da ekonomik gii¢ kiiresellesmenin ve diinyada s6z hakki elde

etmenin temel kosulu olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Genel olarak bakildiginda, 1. Levent Mahallesi 1950’lerdeki ruhunu
kaybetmis durumdadir. Konutlar, ¢arst meydani, cars1 aksi, parklar, bahgeler ve
otoparklar orijinalliklerini yitirmis, ¢ok az1 eski halini koruyabilmistir. Is yeri, ofis,
ticaret, saglik, egitim gibi c¢esitli fonksiyonlar alana dahil olmus, konut
kullanimindan uzaklasilmistir. Bu da gece ve giindliz niifuslarinda farkliliklar
olusmasina neden olmustur. Metronun mahalleye olan ulasimi kolaylastirmasi
avantaja donistiiriilemeyip, 0zel ara¢ sahipligi artist devam etmistir. Glindiizleri
yogunlasan niifus geceleri azaldigindan, bos ve 1ss1z sokaklar mahalle sakinlerini

rahatsiz eder olmustur.

Yap1 adalarinin siirlarini olusturan yol ve kaldirimlarin bir¢ogunun bakimsiz
olmasi, park ve bahgelerin otopark olarak kullanilmasi rahatsizlik vermeye devam
etmektedir. Ozellikle baz1 eglence mekanlarinin alanda yer bulmasi, giiriiltii ve
huzursuzluk ortamini yaratmigtir. Mahalledeki sosyal-kiiltiirel alanlarin eksikligi,
sosyal topluluk ortaminin ve 1950’lerin komsuluk, iyi niyet iliksilerinin olusmasini

engellemektedir.

Levent’in siluetini etkileyen baslica unsurlardan olan yiiksek yapilar,
mahallenin biiyiik sorunlarindandir. Ozellikle giindiiz is girisi, gece is ¢ikislarinda
yasanan kalabalik ve trafik yogunlugunun kaynagini olusturan bu yapilar, Levent’in,
yan hizmet sektorii kuruluslarca tercih edilmesinin de sebebini olusturmaktadir.
Yiiksek yakinlarda yiiksek iicretler nedeni ile yer alamayan bu tip kuruluslar, daha
ekonomik ve ulasim avantaji olan Levent konutlarina yerlesmeyi yeglemekte ve

diger kuruluslar1 da bu alana ¢ekmektedirler.
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1980 sonras1 ekonomik ve sosyal alanda yasanan degisimler, Tiirkiye’deki
barinma bigimlerinde onemli degisimlere sebep olmustur. Gogler sonucu biiyiik
kentlerde yasanan konut a¢ig1 ve modern sonrasi yasam tarzinin dogurdugu arayislar,
kent icindeki ve kent disindaki tarim alanlarinin 6zel sektoriin baskisi ile imara
acilmasini getirmis, konutun yatirim ve tiiketim nesnesi olarak giindeme gelmesini
saglamistir. Bu donemde konut pazarinda yasanan kar elde etme amacina yonelik
olarak, pazarlanma stratejileri konusunda bilingli teknikler gelistirilmeye, konut
reklamlarinin sloganlar1 6zenle secilmeye baslamistir. Bu sayede konutun, siirekli
olarak moda olan bir baskasiyla degistirilmesi ve tiiketim dongiisiiniin i¢inde kalmasi
saglanmaktadir. Bu anlamda konut, bir yatirim araci halini almaya baslamistir. Liiks
konut siteleri, rezidanslar ve bu girisimlerin bir sonucu olarak bu dénemde ortaya
cikmistir. En son olarak da loft konsepti tiiketim dongiisiiniin son halkas1 olarak

Onlimiize sunulmustur.

19.yy.” da hizlanan teknolojik gelismeler toplumsal yasami etkilemis ve
devrim niteliginde biiyiik degisimlere sebep olmustur. El iiretiminden endiistri tipi
liretime gecisin yasandigi bu dénem beraberinde bir¢ok yeni kavrami da getirmistir.
El iiretiminden seri iiretime gegisle beraber toplumsal yasam hareketlenmis, yeni ve
modern endiistri trlinlerinin yasama katilimi ile bircok yeni is alant dogmustur.
Endiistride makinelesmeye gidilmesi, iliretim hacimlerinin genislemesi, ulasim,
depolama gibi sorunlar endiistrinin sehir merkezinden uzaklastirilmasin
gerektirmistir. Bu bliylime ve gelismeye ayak uyduramayan sehrin ara mekanlarinda
kalmis kiiciik tiretim atdlyeleri kullanim dis1 kalmis ve bu bolgeler bosaltilmistir.
Oncelikle Avrupa’da ve daha sonra ondan etkilenen Amerika ve diger diinya
ilkelerinde kii¢iik tiretimciler bu yer degistirmeyi yasamis ve Amerika’ da bosalan

sanayi yapilari loft yasaminin kaynagini olusturmustur.

2000 sonras1, Kemerburgaz, Bahgesehir, Sariyer, Kilyos, Beykoz, Umraniye
gibi Istanbul’un g¢eperlerinde yapilan likks konut siteleri, temiz havada, yesil alanda,
sehrin karmasasindan uzakta, giiven i¢cinde yasama vaatleriyle orta, iist-orta ve tist
gelir grubuna pazarlanirken, merkeze yakin yerlerde yapilan rezidanslar ve loft
konsepti, sehir icinde yasamin daha kolay bir alternatifi olarak iist-orta ve iist gelir

grubuna yonelik olarak sunulmaktadir. Her iki toplu konut da beraberlerinde ek
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islevler ile bir paket halinde hazirlanirlar ve 6zlenen yasamin ve ideal evin bu pakette
yer aldigr yoniinde vurgu yapilarak pazarlanirlar. Aligveris merkezleri, yliriime
yollari, spor salonlari, sinemalar, giizellik salonlari, restoranlar, otoparklar ve bunlar
gibi cok sayida ek fonksiyon, sdzde kullanicilarinin sosyal hayatlar1 diisiiniilerek
tasarlanmig gibi pazarlansa da, aslinda para odakli iliskilere malzeme olmaktadir.
Bagka bir ifadeyle bu konutlar, ticaretin glidiimiinde birer tiiketim nesnesi gibi ele
alinmakta, tiiketimin hizlanmasi amaciyla da giiclii reklam metinleri ile beslenerek
pazarlanmaktadir. Oyle ki, pazarlanma bigimleri, konutlarin mimari &zelliklerinin ve
kent i¢indeki duruslarinin 6niine gegmektedir. Reklamlarda, vaat edilen gevrenin ve
yasamin Ozenerek tasarlanmis homojen yapisina dikkat c¢ekilmektedir. Oysaki bu
konut alanlar1 kentle higbir iliski kurmaksizin, bagimsiz bir bi¢imde
tasarlanmaktadir. Dahasi, yakin g¢evresiyle uyumsuzluk yaratmakta, kentin organik
biitiinliiglini bozmakta ve fiziksel goriliniirlikte kopukluk ortaya ¢ikarmaktadir.
Metnin basinda da belirtildigi gibi, barinma big¢imleri ile dogrudan etkilesim iginde
olan insanoglu, sozde sosyal hayati iyilestirme yoniinde tasarlanan bu g¢evrelerde
yasarken, uzun vadede beklenmedik olumsuzluklarla karsilasabilir. Bu anlamda daha
iyl bir ¢evre ve yasam olusturma meselesi, farkli disiplinlerce de ele alinmasi

gereken toplumsal bir neme sahiptir.

Tiim bu gelismeler kendiliginden olusan siiregler degildir. Bu kavramlar1 ve
durumlar1 olusturan diinya dengelerinin yonlendirdigi stratejilerdir. Bu stratejilerde
Ozellikle para ekonomisinin belirleyiciligi s6z konusudur. Tiiketim yilizy1l basindan
itibaren ihtiyag¢ tabanli davranislardan uzaklasmais, isaret ve gosterge degeri gbzeten
planli bir yonlendirilis halini almistir. Bir amag veya tatmin noktasina sahip olmayan
tilketim, kendi 1ideolojisi dogrultusunda insanlar1 kendi belirledigi davranis
kaliplarina yoneltmistir. Bu yonelim diinya iktidar ve ekonomik gii¢ dengeleri

tarafindan organize edilmektedir.

Istanbul kurulusundan beri igerdigi kozmopolitiz mini 20. yiizyil iginde
zaman yitirme tehlikesiyle karsi karsiya kalarak silirdiirmektedir. Halen birgok
kiiltiirli biinyesinde barindirmasi, finans, egitim, saglik ve sosyal yasam bakimindan
metropol niteligini siirdiirmektedir. Tiiketim kiiltiiriinlin en 6nemli yoOnlendiricisi

olan para ekonomisi tiim diger diinya kentlerinde oldugu gibi, Istanbul metropoliinde
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de en belirleyici aktér konumundadir. Para ekonomisinin baskinlifinin, rant ve
politik plansizliklarla birlesmesi 6zellikle ylizyilin son ¢eyreginde dnemli bir fiziksel

dontisiim gecirmesine neden olmustur.

Alan c¢alismasi olarak secilen bolge olan Levent, yiizyil icindeki tim bu
yonelimleri adim adim icermektedir. Bir taraftan cumhuriyet tarihinin ilk modern
sosyal konut yerlesimlerinden, diger taraftan ise ilk kent i¢i modern sanayi
tesislerinden baslayan yapilanma siireci, yilizyil i¢cinde degisen yoOnelimler sonucu
yerini tiikketim kiiltirlinlin sembol yapilart olan plazalar, aligveris merkezleri
rezidans, loft konsepti ve bunlarin tiimiinii bir arada igeren komplekslere
birakmaktadir. Kiiresel yonelimler, bu yerel oOrnek iizerinden rahathikla takip

edilebilmektedir.

Levent orneginde oldugu loft konsept yapilasmasinin islevsel bir ihtiyagtan
ziyade kentte farklilik kazanma arzusunun 6n plana ¢iktig1 gézlenmektedir. Tiiketim
kavrami ylizyil basinda “kullanim degeri'ni hige sayarak “degisim degeri”ni 6n plana
cikardigi gibi, diinya dengelerinin belirledigi herhangi bir baska “deger”i, “degisim
degeri”ni hige sayacak sekilde yiikselmesini organize edebilir. Levent O6rneginde
oldugu gibi, kent yiizeylerinin kazandigi ekonomik gelire doniisebilir “sembolik

deger” bunu diistindiirtmektedir.

Bugiin Istanbul gesitli yerlerinden siluete bakildiginda yiiksek yapilarin goriis
alania girmedigi bir a¢1 yakalamak olanaksizdir. Artik biiyiik sirketler i¢in kentte
gorlniirlik kazanmak olmazsa olmazdir. Gruplar halinde veya noktasal olarak kent

icinde boy gostermek onemli bir prestij kaynagi olarak goriilmektedir.
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Ek-2: Loft 11 Daire Tipi
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Ek-3: Loft 12 Daire Tipi
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EK-5: Loft 15 Daire Tipi
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Ek-6: Loft 19 Daire Tipi
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Ek-7:Loft Bina Bilgi Formu

" .-:J#.:-
il

il il

AL, g

Konum : Levent, Istanbul

Proje Sahibi : Akfen Holding A.S & Saglam insaat

Mimari Tasarim : Tabanlioglu Mimarlik

Insaat Baslangici : Ocak 2006

Tamamlanma Tarihi : Temmuz 2007

Arsa Biyiikliigii : 3900 m?

Toplam Konut Alam :30.000 m?

Konut Sayisi : 144 adet

Konut Tipleri : 1+1, 2+1 ve 3+1

Konut Biiyiikliikleri
Daire Tipi Briit Alan(m?) Daire Adedi
Loft 10.5 105 42
Loft 11 110 12
Loft11.5 115 9
Loft 12 120 11
Loft 12.5 Bahceli Dubleks 125 10
Loft 12.5 Terash 125 19
Loft 12.0 Terash 120 10
Loft 13 Terasli A 130 18
Loft 14 A 140 11
Loft 20.5 Terash 205 1
Loft 21.5 Terash 215 1

Ortalama m? Fiyati

: 4.200-5.200 USD/m2

Satis Projeksiyonu

: %80’1 insaatinin baslamasindan sonra ilk 12 ay

i¢inde satild1.

Satis Alanmma Dahil Olan

Alanlar

: Briit alan (satis alan1)=Net Alan + Kat Ortak Alan1 +

Teras

Genel Ozellikler

: Projede her daire i¢in ayrilmis kapali otopark ve depo
alani, ¢cok amacgl kullanima uygun toplant1 odalari, 24
saat hizmet veren resepsiyon, spor kuliibii, masaj odalari,
SPA merkezi, yazin yar1 agilabilen kapali havuz, cafe ve

restoran bulunmaktadir.
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Ek-8: Metrocity Bilgi Formu

Adi: METROCITY MILLENIUM REZIDANS
Konum: Levent, Istanbul

Proje Sahibi: Yiiksel Yap: Yatirrm A.S.

BINA KULLANIMI

A Simif1 Ofis Binasi, Konut, Alisveris Merkezi
YATIRIM TURU

Kurumsal yatirimeinin gelistirdigi ofis projesi
BINA TANIMI

Toplam Kiralanabilir Alan: 16,462 m2

Toplam Ofis Katlari: 25

Tamamlanma Tarihi: 2003

ULASIM

Kopriilere yakinhk: 8 dak. (1. Kop.), 5 dak. (2. Kop.)
Cevre yollarmna yakinhk: E-5 8 dak., TEM 5 dak.
Havaalanina yakinhk: 30 dakika

Sosyal bolgelere yakinhk: Merkezde

ALAN TANIMLARI PARK BiLGIiLERI

Briit Kat Alani: 720 m2 Toplam Otopark: 223
Net Kat Alani: 500 m2 Kat Basina Otopark:10
Kayip Alan: 1.44 Otopark Orami: 72 m2 / arag

Kat Boliinmesi: 3
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Ek-9: Metrocity Konut Blogu Tip Kat Plan1
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Ek-10: Kanyon Rezidans Bilgi Formu

Konum: Levent, Istanbul

Proje Sahibi: Eczacibasi Toplulugu ve Is Gayrimenkul Yatirim Ortaklig:

Yatirnm Ortakhgi: N/A

Yiiklenici: Tepe Insaat Sanayi A.S.

Mimari Tasarim: Jerde Partnership ve Tabanlioglu Mimarlik

Yatirim Maliyeti: 200.000.000 USD

insaat Baslangici: Kasim 2002

Tamamlanma Tarihi: Mayis 2006

Arsa Biiyiikliigii: 29.903 mo

Toplam Yesil Alan: N/A

Toplam Konut Alani: 33.000 m

Toplam Sosyal Tesis Alani: 37.500 m2 aligveris merkezi, 8.000 m2 eglence alani ve 2.300 araglik
otopark alani

Konut Sayist: 179 daire

Konut Tipleri: 21 farkli tipte konut

Konut Biiyiikliikleri: 80 m2ile 380 mz arasinda degismektedir.

Konut Fiyatlar1: Konut satislar1 tamamlanmis olup, 2. el satislar yapilmaktadir. 4.,5. ve 8.
kattaki 80 m: stiidyo

daireler i¢in 600.000 USD, 4.,8. ve 9. kattaki 187 mz daire i¢in 1.400.000 USD, 15.kattaki 340
mz, 400 mz terash

dubleks daire i¢in 4.000.000 USD istenmektedir.

m:2 Bagma Ortalama Konut Fiyatlari: 7.500 - 11.764 USD/m?

Satis Projeksiyonu: Mart 2005°de satis1 baglayan projenin tamami 14 ayda satildi.

Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: Briit alan (satig alan1)= Net Alan + Kat Ortak Alan1 + Teras

+ Balkon
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Genel Ozellikler: Kanyon; aligveris merkezi, ofis kulesi, sosyal tesisler ve rezidans dairelerin
icinde bulundugu 18 kath kuleden olusmaktadir. Projede sosyal hizmetler olarak; dokuz adet
sinema salonu, restoran, cafe ve bar, spor ve saglik merkezi, agik ve kapali yiizme havuzu, gurme
market, %100 temiz hava dolagimi saglayan havalandirma ve ileri ev otomasyonu bulunmaktadir.
Ayrica projede, 3.500 m2’lik ortak kullanimli bahge, yangin algilama ve sondiirme, giivenlik,
konfor otomasyon, asansor ve enerji izleme, deprem sensorleri ve tiikketim faturalandirma sistemi
ve her daireye yiizol¢iimiine gore 2 ya da 4 araglik otopark yeri mevcuttur.

Teslim Sekli: Tamamlanmis (Beyaz esya dahil)
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