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Program Ozeti

Arastirma hakkinda

Colin Buchanan tarafindan
yurGttlen Tagsi topragi altin,
tasarimin deg@erini incelemeyi
amaglayan uzun vadeli bir CABE
arasgtirma programindaki son
projedir. lyi tasarlanmis binalar

ve mekanlar gok gesitli alanlarda
deger yaratiimasina ve yarar
saglanmasina katkida bulunur.
Dogrudan, somut ve mali olabilen
bu yararlar, kamu saghginin artmasi
veya sug¢ oranlarinin azalmasi

gibi dolayli, soyut ve uzun vadeli
olarak da ortaya cikabilir. Tim
bunlar toplum igin gok énemlidir,
ancak “daha iyi kamu saghg” gibi
tanimlamasi zor olan bir kavram
icin belli degerler saptamak kolay
degildir. O halde yeni geligimlerin,
Onemli kamusal hedefleri hayata
gecirmek igin tasarlandigindan
nasil emin olabiliriz?

Tagi toprag altin, iyi cadde
tasariminin vasat veya kot
tasarima oranla sagladig
fazladan mali degeri nasil
hesaplayabilecegimizi gosteriyor.
Daha kaliteli cadde tasarimina
yatim yapmanin nasil net malf
faydalar saglayabilecegini ortaya
koyuyor. Ayni zamanda, bahsedilen
tercih anketlerini kullanarak karar
alma sUrecine gerektigi gibi

dahil edilebilmeleri igin kamusal
degerlerin nasil 6zel degerlerle
birlikte olcllebilecegini agikliyor.

Vaka analizleri

Londra’nin on ana caddesi, asagida
gosterildigi gibi vaka analizi igin
secilmigtir.

Aragtirmacilarin Londra’da Ulagim
kapsaminda 6nceden tamamladig
caligmalari geligtirebilmeleri igin Londra
kenti tercih edilmistir.

Sekil 1: Londra'da 10 ana caddenin listesi ve harita

1 High Road, North Finchley

2 High Street, Hampstead

3 Finchley Road, Swiss Cottage
4 High Road, Kilburn

5 The Broadway, West Ealing

6 High Road, Chiswick

7 Walworth Road, Southwark

8 High Road, Streatham

9 High Street, Tooting

10 High Street, Clapham



Tasarim kalitesini
degerlendirmek

Arastirmanin ilk agamasi, vaka
analizine konu olan caddelerden
her birinin tasarim kalitesini
degerlendirdi. Bu degerlendirme,
yaya ortaminin kalitesini

Slgmeye yarayan Yaya Ortami
inceleme Sistemi (Pedestrian
Environment Review System

— PERS) kullanilarak yapildi.
PERS, bir caddenin hem A ve

B noktalari arasindaki harekete
imkan veren bir baglanti noktasi,
hem de kendi icinde bir mekan
olarak puanlamasini yapan bir
sistem. Sekil 2 PERS'e dahil
olan baglik kategorilerini ve bu
kategorilerin birbirine kiyasla nasil
degerlendirildigini gosterir.

PERS araci, her ana caddenin
kalitesini degerlendirmek icin
kullanildi. -3'ten +3’e, yedi puanl

bir skala bazinda hesaplanan sonug

puanlari agagida gosterilmektedir.
+0.98 ile en yiksek puana sahip
Chiswick High Road'tan, -1,70
puanla en son sirada yer alan
Walworth Road'a kadar tim
caddelerin birbirine kiyasla farkl
kalite 6zelliklerine sahip oldugu
gorilmustdr.
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Cevre kalitesi %24

Bireysel giivenlik %13

Gecirgenlik %12

Kullaniciyla uyumsuzluk %11

Yiizey kalitesi % 10

Bakim %9

Aydinlatma %7

Okunabilirlik %5

Tikanmikhklar %3
Etkili genislik %2

Sekil 2: Her bir PERS kategorisinin énemi

Sekil 3: Ortalama cadde tasarim puanlari (PERS)
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Alcaltilmis kaldinm bordiirleri/egim %4

Yiiksek kaliteli bir caddenin
ozellikleri

alcaltilmig kaldirm borddrleri/
egim

dokulu zemin kaplamasi ve
renk kontrasti

duizglin, temiz, iyi drene
edilmis ylizeyler

ylksek kaliteli malzemeler
ylUksek bakim standartlari
tim kullanicilarin
ylriyebilecegi geniglikte
kaldirimlar

glvensiz noktalar olmamasi
olasi tikayicilarin yol ortasinda
olmadig

dogru noktalarda yeterli
karsidan kargiya gegis
noktalari

asiriya kagmayan trafik
seviyeleri

iyi aydinlatma

emniyet hissi

graffiti ve ¢op yiginlar
olmamasi

antisosyal davranis izleri
olmamasi

gerekli yol isaretleri, nirengi
noktalari ve iyi yol gorunttleri
cadde boyunca kamusal
mekanlar

Uzerinde bulunmanin bir zevk
oldug@u bir cadde.

West Ealing
Walworth



Analiz

Her ana cadde ve hemen yakinindaki
mabhallenin kapsamli istatistiki tablosunu
cikarabilmek amaciyla her vaka analizi
icin detayl ek bilgiler toplandi.

Bir sonraki aragtirma agsamasi, toplanan
bu verilere goklu regresyon analizi
uygulamakti. Regresyon analizi,
verilerdeki gesitlilikler igin istatistiki
aciklamalar bulmak amaciyla kullanilir.
Arastirma, cadde kalitesinin bu 10
vaka analizinde goériilen magaza kirasi
cesitlilikleri ve emlak fiyatlarinda

etkili olup olmadigini belirleme amaci
taglyordu. Sonuglar, cadde kalitesi

ve hem magaza hem de konut kiralari
arasinda dogrudan baglantilar oldugunu
gosterdi.

Vaka analizine konu olan ana
caddelerdeki evler s6z konusu
oldugunda, cadde kalitesindeki artigin
dogrudan fiyatlara yansidigi gorald.
PERS cadde kalitesi skalasindaki her
bir puan artigina konut fiyatlarinda
13.600 Pound'luk bir artigin eglik ettigi
hesaplandi. Bu da, her PERS puani igin
bir daire fiyatinda ytizde 5,2'lik bir artisa
karsilik geliyordu.

Analiz, ayni zamanda A bdélgesi magaza
kiralari (dogrudan cadde iizerinde yer
alan en degerli mekanin kirasi) ile cadde
kalitesi arasinda da dogrudan baglanti
olduguni gosterdi. PERS cadde kalitesi
skalasindaki her bir puanlik artisa her yil
metrekare basina % 25'lik bir kira artiginin
eslik ettigi hesaplandi. Bu da, her PERS
puani igin magaza kiralarinda ylzde
4,9'luk bir artig anlamina geliyordu.

Kamusal deger

Bu dogrudan deger 6lglimlerinin yani
sira arastirma bagka bir degerlendirme
yOntemi daha iceriyordu — bahsedilen
tercih anketleri. Bu anketler, daha
kaliteli caddelerin saglayabilecegi
kamusal deger unsurlarini belirlemek
amaciyla kullanildi. Colin Buchanan,
projeye baglamadan énce Londra’da
Ulagim icin kapsamli bir tercih anketini
tamamladi. Anket, Londra'da iki ana
cadde olan Edgware Road ve Holloway
Road tizerindeki 600 kisiye caddelerde
gergeklestirilecek bir dizi iyilestirme igin
teorik anlamda para 6demek isteyip
istemeyeceklerini sordu. Bu aragtirma,
sonugcta verilerin karsilastirilabilmesi
amaciyla PERS sistemi ile ayni
kategorileri kulland.

Arastirma, yayalarin ortalama olarak daha
iyi caddeler icin para vermek istediklerini
ortaya koydu. Ana caddelerinin kalitesi
ylkselecekse, yerel sakinler daha

fazla vergi 6demeye gonlilll, toplu
tasima kullanicilari ise daha ylksek

Ucret 6demeye razi oluyordu; kirada
oturanlar da bunun icin daha ylksek kira
O6deyebileceklerini belirtti.

Streatham
Clapham
Chiswick
West Ealing

£400,000

£0 -

Yayalarin 6deyebileceklerini belirttikleri
miktar, bize daha kaliteli caddelerden
elde edilebilecek kamusal degeri tahmin
etme imkani sunar. Yayalar, 6rnegin her
yil 2 Pound daha fazla 6demeye raz
oluyorlarsa, bu bize halkin iyilestirilmis
cadde tasarimina ne kadar deger
verdigini gosterir.

Ornek sokaklardaki yaya sayisini ile
cadde ortaminda gegirdikleri ortalama
zamani belirleyerek daha iyi tasarim

icin toplam kamu yararini hesaplamak
mimkin oldu. Asagidaki situn grafigi,
ayni hesaplamanin vaka analizine konu
olan on ana caddeye uygulanmasi
durumunda ne oldugunu gdstermektedir.
Caddelerde, PERS sistemine gore bir
puanlik bir iyilesme oldugunda yayalarin
cevrelerine verdigi degerin nasil arttigini
ortaya koymaktadir. Tooting Caddesi
6rneginde s6z konusu kamu yarari
320.000, Walworth Yolu'nda ise 286.000
Pound'dur.

Bu kullanici yarari hesaplamalari, cadde
tasarimindaki ilerlemelerin genel anlamda
yayalara nasil yarar sagladigini rakamlarla
belirtmenin mimkiin oldugunu gosterir.
Kamunun iyi tasarima verdigi deger, iyi mi
yoksa kéti bir yatirnmla mi karsi karsiya
olundugunun anlasilmasi igin maliyetlerle
kiyaslanabilir.

North Finchley
Swiss Cottage
Hampstead
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Sekil 4: lyilestirmelerin kullaniciya yararimin yillik hesaplamasi



Sonuc

Daha iyi caddeler daha ylksek
piyasa fiyatlar demektir. Aragtirma,
Londra'da hayata gegirilebilir bir
sokak tasarim kalite iyilestirmesinin,
vaka analizine konu olan ana
caddelerdeki konut fiyatlarinda
ortalama ylizde 5,2'lik, magaza
kiralarinda ise ortalama ylizde
4,9'luk bir artisa neden olabilecegini
gostermistir. Bu degerlerin yapilan
yatirnmi dogrulamada 6nemli

roll vardir. Cadde iyilegtirme
galigmalarinin tasarim, onay ve fon
alimi agamalarinda kanita dayali

bir yaklagim géstermeye imkan
tanir. Tasarim kalitesine yatirm
yapmanin kayda deger sonuclar
verdigi bu calismayla net bir sekilde
gOsterilmistir.

Yiksek emlak fiyatlari, yerel halkin
ev sahibi olma imkanini kisitlama
ve perakende gesitliligini azaltma
potansiyeli ile bir dezavantaj
yaratabilir. Ancak bu aragtirma
vaka analizine konu olan caddeleri
kullanan kisilerin iyi tasarima
deger verdigini ve bu degerin
Olgulebilecegini agikga ortaya
koymustur. Bu nedenle alinan
sonugclar, dengeli mekanlarin
yarattigi ¢esitli degerlerden yalnizca
biri olarak algilanmalidir.

Kaliteli cadde tasariminin getirdigi
yararlar ortadadir, yerel yonetimler
de kendi ana caddelerinde

gizli degeri agiga ¢ikarmak igin
galigmalar baglatmaktadir. Londra’da
Camden bolgesi bulvari projesi gibi
cadde tasarim programlari yiiksek
standartlar belirlerken, Southwark
projesi de Walworth Yolu’nda
gerceklestirilen iyilestirme galigmalari
ile bu raporda s6zu edilen en

dlsuk puanl vaka analizini konu
almaktadir. Lambeth ilgesi, kendi
cadde tasarim rehberini yakinda
yayinlamayi planlamaktadir: yerel
yonetimlerin politika rehberligiyle
minimum tasarim beklentilerini
kargilayabilecegi bir yontemler
modeli. Tim bunlar, cesaret verici
gelismelerdir.

Yine de, iyi tasarlanmis caddelerin
6nemini idrak etmesi gereken
nifuzlu aktorler hala vardir:

ingiltere’nin on bolgesel

kalkinma ajansini ve bolgesel

devlet departmanlarini tasarim
onculigunde sekillenen bir kalkinma
ajandasiyla hareket etmeleri
konusunda tesvik ediyoruz. Ornegin
Yorkshire Forward'in rénesans
pazar kasabalari programi cadde
ve kamusal alanlarin potansiyelini
kullanmayr amaglayan net bir
vizyonla neler basarilabileceginin bir
gbstergesidir.

Gelistiriciler, yliksek kaliteli cadde
tasarimina yatirim yaparak, sonugta
da karlarini arttirarak projelerindeki
gizli degeri ortaya gikarabilirler.

Yerel yonetimlerin dncelikli olarak
cadde tasarimina yatirm yapmaktan
kazanacagi ¢cok sey vardir. Bu
aragtirma, yaptiklari yatirnmdan
kazanmak ve bu kazanci tahmin
etmekte onlara yardimci olacaktir.
Yerel arazi anlagmalari, cadde
yatirnmina odaklanmak, yerel
oncelikleri ele almak ve mekan
yaratma hedeflerine katkida
bulunmak igin katalizor iglevi
gorebilir.

isletmeler, lizerinde caligtiklari
caddeyi daha yakindan inceleyerek
dogrudan mali kazanimlar
saglayabilir. Tagi toprag altin, bunu
yapmaya degdiginin gostergesidir.

Bu arastirmayi ileriye tagimak

icin daha fazla gcaligma yapilmasi
gerekmektedir. Bu proje, tasarim
degerini ele almak igin yeni bir
yaklagimin nasil benimsenecegini
gostermek icin tasarlanmistir.
Orneklerin sayisindaki azlik,
sonuglarin kendi iginde istatistiki
deger tagimadigini ve rakamlari
gecerli kilmak igin daha byiik gapli
bir arastirmanin yapilmasi gerektigini
gosterir. Yine de sonuglar,
arastirmacilarin bagka bolgelerde de
uygulanabileceginden emin oldugu
egilimlerin kaniti niteligindedir.

Bu alanda yapilabilecek daha bulyuk
¢apli bir aragtirma, sonuglarin
uygulanabilirligini arttirmak igin
daha genis cografi bolgelerden
yapilacak vaka analizi bolgesi
segimlerini kapsayabilir. Ayrica
cadde tasariminin tekil elemanlari
da degerlendirilerek piyasa fiyatlari
ve kullanici tercihleri tizerindeki
etkileri hakkinda daha ayrintili

bilgi edinilebilir. Daha kapsamli bir
arastirmada, ofis kiralari ve cadde
tasarimi kalitesi arasindaki iligki ele
alinarak ticari emlak da incelenebilir.



Yaklasim

Bu calisma, cadde tasarimi alanindaki
iyilestirmelerin magaza kiralari

ve daire fiyatlar Gizerinden piyasa
fiyatlan iizerindeki etkilerinin nasil
Olciilebilecegini gostermek amaciyla
yapiimistir. Londra’da toplam 10

ana cadde o6rnek olarak secilmistir.
Kapsamli veriler toplanmis, test
edilmis ve yaklagsimin daha fazla
ornek sayisiyla tekrar edilebilirligi
baslangictan itibaren dnemli bir kriter
olarak belirlenmistir.

Proje, Colin Buchanan ve Accent for Transport for London
(TfL) tarafindan, cadde tasarimindaki iyilestirmelerin yaya
kullanicilara sagladigi yararlarin degerlendiriimesi lzerine
yapilan galismaya dayanir. Caligsma, daha glzel bir cadde
ortaminda ylriimekten bireylerin payina diisen yararlari
degerlendirmistir. Bu, iki veri paketine dayandiriimigtir:

e Londra'nin iki ana caddesinde, 700 ayri goriisme
gerceklestirilerek yapilan buyUk bir tercih aragtirmasi
e Kamu ortaminin kalitesini derecelendirmek igin
¢ok kriterli bir sistem olarak PERS'in (pedestrian
environment review system — yaya ortami inceleme
sistemi) kullanimi. PERS, Ulagim Aragtirma
Laboratuvari tarafindan gelistirildi.

Perakende

Analiz Analiz

 Unastrma

Sekil 5: [statistiki analiz yaklasim semasi

Bu projenin en 6nemli basarisi, PERS puanlari ile tercih
degerlerini bir araya getirmesidir. PERS, mekanin

hem simdiki halinde hem de 6nerilen galigmalar
gerceklestirildikten sonraki durumunda hesaplanabilecek
bir sayisal ¢ok kriterli kalite puani Uretir. Kalitedeki bu
degisimin, bahsedilen tercih anketinden elde edilen
degerler ve caddedeki kullanici sayisi verileriyle bir
araya getirilmesi, iyilestirmelerin parasal anlamda
degerlendirilmesine imkan verir.

Sekil 5 bu projenin yaklagimini gosterir. Ardindan, piyasa
fiyatlarina (agiklanmis tercih yaklasimi) ve yaya kullanici
yarari yaklagimina (bahsedilen tercih) iligkin agiklamalar
yapilmistir.

Piyasa fiyatlari yaklasimi - aciklanmis tercihler
Piyasa fiyatlari aragtirmasi ylksek kaliteli cadde tasariminin
parasal degerini glincel emlak piyasasi fiyatlarindaki
degisim vasitasiyla 6lger. Cadde tasarimi kalitesinin genel
emlak fiyatlarina yansimasi goklu regresyon analizleriyle
istatistiki olarak ortaya konur. Bu analiz, emlak fiyatlarindaki
hangi degisimlerin ilgili faktérlerin (cadde tasarimi kalitesi
de bu faktorlere dahildir) her biri tarafindan ne kadar
aciklanabileceginin tanimlanmasini saglar.

En uygun 6rnegi belirleyebilmek igin bir dizi kriter
kullaniimistir. Toplamda Londra'da 10 ana cadde secilmis,
tek tek her alanda magaza kiralari, daire satis fiyatlari,
magaza tipleri ve yaya aktivitesi verileri toplanmigtir.

Bu aragtirmanin sonuglari, cadde tasarimi kalitesinin

emlak fiyatlar Gzerindeki etkisini daha iyi anlamamizi
saglayacak daha ileri bir aragtirmanin temelini olusturur. Bu
da cadde tasarimindaki iyilestirmelerin degerindeki artisi
belirleyecektir.

Yaya kullanici yararn yaklasimi

- bahsedilen tercihler

Ardindan piyasa fiyati analizinin sonuglari, daha énce
Colin Buchanan tarafindan gelistirilen bir kullanici yarari
galismasindan alinan sonuglarla kiyaslanmistrr. ilk kez
Corporation of London ve TfL i¢in gelistirilen bu yéntem,
bahsedilen tercih anketlerinden elde edilen kullanici yarari
degerlerini kullanir. Gérustlen kisilerden zaman, para ve
tasarim kalitesi arasindan hangisini feda edebileceklerini
sOylemeleri istenerek cadde tasarimindaki iyilestirmeler
icin belli bir deger saptanabilmistir. Belli bir iyilestirme
calismasinin kullanicilar igin ne kadar deger tasiyacagini
saptamak mimkiindiir. Cadde kalitesindeki degisimin
uygun degerle ve yayalarin s6z konusu alanda gegirdigi
zamanla garpilmasi, toplam kullanici yararinin 6lgilmesini
saglar.



Bu yaklagim neredeyse tim ulagim altyapisinin ekonomik
degerlendirmesiyle paraleldir. Yontem, tek bagina yaya
kullanicilar igin kamusal alanin iyilestiriimesine kaynak
saglayabilecek kapasitededir. Bu galismada, yalnizca piyasa
fiyatlari analizinden elde edilen degerlerin saglamasini
yapmak amacityla kullaniimistir.

Alan secimi

®  Ana cadde 6rnekleri, alanlarin mimkin oldugunca
kiyaslanabilir oldugundan emin olmaya yonelik su
kriterler dogrultusunda secilmistir:

e 2001 yiindaki niifus sayimindan bu yana ciddi bir
cadde dokusu iyilestirme galismasi yapiimamis (hedef:
azami veri kiyaslanabilirligi)

e magaza kullanimlarinin genellikle zemin ve birinci
katta oldugu alanlar (hedef: karakteristik tasarim
oOzelliklerinin azami kiyaslanabilirligi)

e kabaca CACI ve Greater London Authority (GLA)
perakende merkezi hiyerarsisi ile paralellik gdsteren
benzer perakende siniflandirmasi
Londra merkezine kamusal ulagimda benzer seviyeler
perakende caligmalarinda potansiyel 6neme sahip
performans 6lgiti olarak kullaniimak tizere perakende
ve ortalama is hacmi hakkinda mevcut veriler

e calisma alani dahilinde, yan sokaklarda kayda
deger bir aligveris merkezi bulunmamasi (bu
merkezlerin kamusal cadde dokusunun kalitesinden
etkilenmeyecegi distinllerek)

e cadde tasarim kalitesinde degisim.

Londra’daki 50 ana cadde Uzerinde detaya inmeden
yapilan bir kargilagtirma galigmasi, agagidaki haritada
gosterilen on ana caddenin segilmesiyle sonuglanmistir.

Cadde tasarimi kalitesi, yaya aktivitesi, magaza kiralari ve
daire fiyatlarini degerlendirmek amaciyla ana caddenin
kendisi galisma alani olarak tanimlanmistir. Ancak, tipik bir
na cadde yerel bolgeye hizmet eder. Bu nedenle, ikinci

bir galigma alani olarak da ana caddenin etrafindaki 800
metrelik bir tampon bolge tanimlanmigtir. Bu tampon bolge,
kabaca bir ana caddenin ortalama yiriime mesafesindeki
hizmet alanina karsilik gelmektedir. Bu ikinci galisma
alanindan da sosyoekonomik ve konut satisina iliskin veriler
toplanmistir.

1 High Road, North Finchley

2 High Street, Hampstead

3 Finchley Road, Swiss Cottage
4 High Road, Kilburn

5 The Broadway, West Ealing

6 High Road, Chiswick

7 Walworth Road, Southwark

8 High Road, Streatham

9 High Street, Tooting

10 High Street, Clapham

| =
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Sekil 6: Ornek olarak secilen 10 Londra ana caddesi



Veri toplama
Toplanan veriler bazi alt bagliklar altinda gruplanmistir:

*  sosyoekonomik — niifus, istihdam, yoksunluk, gelirler
ve harcama giicl

e perakende — magazalarin gesitliligi ve miktari ile
harcamalar, perakende etki alani ve perakendedeki
rekabetin kapsami hakkinda veriler

e erisim — belli saatler dahilinde, toplu tagima ve 6zel
aracla kag kis oradaydi

e fiyatlar — ana caddede, gevredeki sokaklarda daire
fiyatlarinin analizi, magaza kiralari ve satiglarin degeri

e  yaya verileri — glin boyunca her ana caddenin gesitli
noktalarinda yapilan yaya aktivitesi sayimlari

e cadde kalitesi dl¢limleri — yaya ortami inceleme
sistemine dayanir (bkz. asagida).

Bu calismada kullanilan veri toplama yéntemleri ve
kaynaklar daha detayli olarak ek A'da agiklanmistir. Burada
6nemli verilerin kisa bir 6zetine yer verilmistir.

Yaya ortaminin degerlendirilmesi

Her ana caddenin kalitesini degerlendirmek igin yaya ortami
inceleme sistemi (pedestrian environment review system —
PERS) kullanilmis ve cadde tasariminin kalitesini bir yayanin
goziinden degerlendirebilmek igin ortalama bir puan
hesaplanmistir. PERS, bir dizi karakteristik 6zellige puanlar
vererek ve belli bir caddenin baglantilari ile mekan iglevini
g6z 6niine alarak kalitesini degerlendirmek igin tasarlanan
cok kriterli bir degerlendirme aracidir.

Bu galisma baglaminda, varsayilan cadde tasarimi
iyilestirme galismalarinin saglayacagi yaya kullanici yarari
hesaplamalarinda baglanti kategorilerinden temel alan
degerlendirme 6zellikleri kullanilmistir.

PERS - baglanti PERS - mekan
etkili genislik mekanda hareket etmek
algaltilmis bordurler/egim mekani yorumlamak
tikanikliklar bireysel emniyet
gegcirgenlik konforlu hissetmek
okunaklilik mekan hissi

aydinlatma aktivite firsatlari

bireysel glivenlik
ylzey kalitesi
kullanici ile gatigma
bakim

gevre kalitesi

Sekil 7: Kullanic yarar hesaplamalarinda degerlendiiriten
PERS kategorileri
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Sekil 7, her alanda degerlendirmeye tabi tutulan kategorileri
g6stermektedir. Bir ana cadde boyunca bazen gézlenebilen
kalite degisimleri diigtinlilerek, cadde benzer kaliteye sahip
alt bolgelere ayrilmistir.

PERS denetimi, her kategori i¢in bir dizi bilgi istemi
barindiran bir puan karti sisteminin, bu kategorilerin
her birinde (izerinde durulmasi gereken kapsamli bir
unsurlar listesinin ve her kalite seviyesi igin senaryolarin
kullanilimasini gerektirmistir. -3 ve +3 arasindaki yedi
asamali bir puan skalasi kullanilmigtir. Asagidaki bolim,
cevre kalitesi igin 6nerilen senaryolarin dzetini igerir.

Cevre kalitesi

Toplam puan: +3

Cevrenin estetik anlamda memnuniyet verici oldugu;
Ornegin oturma elemanlari, yiksek kalitede malzemeler
ve cepheler veya yumusak peyzaj unsurlari, izlenmesi
hosa gidecek aktiviteler ve unsurlar ile bir mekan

hissi yaratmak amaciyla caba gosterilen ortamlara en
ylksek puan verilecektir. Baglanti, sessiz olacak ve
kullanimi hosa gidecektir.

Toplam puan: 0

Makul ve iyi bir sekilde korunan, hos ve dayanikl
malzemelerin kullanildidi ve iyi bir kamusal mekanin
olusuruldugu baglanti, ortalama puan alacaktir.
Toplamda, mekanin iginde bulunmanin rahatsiz edici
olmamasi aranacakitir.

Toplam puan: -3

Baglantinin kaba ve rahatsiz edici gevresel unsurlar
olmasi durumunda verilen puan -3 olacaktir. Buna
zemin hazirlayan faktorler, terk edilmis binalar, ana bir
trafik koridorunun konumu, haddinden fazla gurdlti
veya kirlilik olabilir. Yaya, burada zaman gecirmekten
memnun olmayacaktir. Boyle bir yer muhtemelen
gulrdltald olacak, yogun trafik barindiracaktir.



Daha énce TfL igin yapilan galisma kapsamindaki
gortusmeler, kullanicilarin PERS unsurlarini farkli sekilde
degerlendirdigini ve her kategorinin bir digeri kadar énemli
olmadigini ortaya koymustur. Sekil 8 her kategorinin kendi
bagina tagidigi 6nemi gosterir.

Bu nedenle her puan bu durum géz 6nilinde bulundurularak
degerlendirilmis ve alan denetlemesi sirasinda

belirlenen her bir cadde alt béliminiin uzunlugu ile bir
arada distintimustir. Bu, farkh 6zelliklerin bir yayanin
perspektifinden ne kadar 6nem tasidigini ve bir cadde
boyunca degisiklik gosterebilen kaliteyi hesaba katmak igin
icin yapilmistir.

PERS ile dlcllen cadde tasarimi kalitesi, ayri puanlar
halinde veya tim kategorileri kapsayan ortalama bir puan
olarak ortaya konabilir ve degerlendirilebilir. Bu, tasarim
slirecine yol gosterecek ve tasarim tamamlandiktan
sonra performansi ylikseltecek glclii ve zayif noktalari
baslangigta anlamaya olanak tanir.

Bir sonraki sayfada yer alan semalar, vaka analizine konu
olan her ana caddenin PERS degerlendirme sonuglarini
icermektedir. Turuncu hattin kapsadigi alan biytdikge,
caddenin toplam tasarim kalitesi de o oranda yiikselir. Vaka
analizindeki her ana cadde i¢in elde edilen PERS puanlari,
ayrica apartman dairesi ve ev fiyatlari, A bélgesi kiralari,
niifus ve istihdam yogunlugu ile harcama hesaplamalari
hakkinda toplanan verilerin bir 6zetiyle birlikte gosterilmistir.
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100%
90%
Cevre kalitesi %24
80%
- o e
70% Bireysel giivenlik %13
60%
Gecirgenlik %12
50%
Kullanici ile catisma %11
40%
Yiizey kalitesi %10
30%
Bakim %9
20%
Aydinlatma %7
- Okunakiilik %5
10%
- Alcaltilmis bordiirler/egim %4
- Tikanikliklar %3
Etkili genislik %2
0%

Sekil 8: Her bir PERS baglant; kategorisinin énemi



Cadde tasarimi kalitesi - PERS degerlendirmeleri

Clapham
Etkili genislik

Algaltilmis bordiirler/egim

Cevre kalitesi Tikanikliklar

Kullanici Gegirgenlik

anlagmazliklari

Yiizey kalitesi Okunaklilik

Aydinlatma

Kisisel giivenlik

Chiswick

Etkili genislik

Algaltilmig bordiirler/egim

Cevre kalitesi Tikanikliklar

Kullanici Gegirgenlik

anlagmazliklari

Yiizey kalitesi Okunaklilik

Aydinlatma

Kisisel giivenlik

North Finchley
Etkili genislik

Algaltilmis bordiirler/egim

Cevre kalitesi Tikanikliklar

Kullanici Gegirgenlik

anlagmazliklari

Yiizey kalitesi Okunaklilik

Kigisel giivenlik ~ Aydinlatma

12

Hampstead
Etkili genislik

Algaltilmis bordiirler/egim

Cevre kalitesi Tikanikliklar

Kullanici Gegirgenlik

anlagmazliklari

Yiizey kalitesi Okunaklilik

Kisisel giivenlik

Aydinlatma

Swiss Cottage
Etkili genislik

Algaltilmis bordiirler/egim

Cevre kalitesi Tikanikliklar

Kullanici Gegirgenlik

anlagmazliklar

Yiizey kalitesi Okunaklilik

Aydinlatma

Kisisel giivenlik

Streatham
Etkili genislik

Algaltilmis bordiirler/egim

Cevre kalitesi Tikanikliklar

Kullanici Gegirgenlik

anlagmazliklari

Yiizey kalitesi Okunaklilik

Kigisel giivenlik ~ Aydinlatma



Tooting

Etkili geniglik
3

Alcaltilmig bordiirler/egim

Cevre kalitesi Tikanikliklar

Kullanici
anlagmazliklar

Gegirgenlik

Yiizey kalitesi Okunaklilik

Aydinlatma

Kigisel glivenlik

West Ealing
Etkili geniglik

Alcaltilmig bordiirler/egim

Cevre kalitesi Tikanikliklar

Kullanici
anlagmazliklan

Gegirgenlik

Yiizey kalitesi Okunaklilik

Kigisel glivenlik Aydinlatma
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Kilburn
Etkili geniglik
3

Alcaltilmig bordiirler/egim

Cevre kalitesi Tikanikliklar

Kullanici
anlagmazliklar

Gegirgenlik

Yiizey kalitesi Okunaklilik

Kigisel glivenlik Aydinlatma

Walworth
Etkili geniglik

Alcaltilmig bordiirler/egim

Cevre kalitesi Tikanikliklar

Kullanici
anlagmazliklar

Gegirgenlik

Yiizey kalitesi Okunaklilik

Kigisel glivenlik Aydinlatma



Cadde tasarimi kalitesi - ortalama PERS puani 1151

2006, agirhikh 743

e +0,9'dan -0,9'a uzanan, érnekten 6rnege fazlasiyla
cesitlilik gdsteren puanlar

e  Chiswick ve Kuzey Finchley +1, Bati Ealing ve
Walworth Road -1 civarinda.
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Sekil 9: Ortalama cadde tasarim puani (PERS), agirlikii 12000
. 10000
Ortalama kat ve konut fiyatlari 2005
8000

* sira ev fiyatlarindaki degisimlerle karsilagtirilmistir. Ana
caddeler lzerindeki daire fiyatlari 6rnekten érnege 6000
klguk farkliliklar gosterir.
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duslk nifus yogunlugu yiksek kisi basi harcamayla

bir arada bulunma egilimi gosterir.
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Sekil 13: 2003 yilinda kisi basina disen toplam haftalk harcama ve
ortalama haftalik harcama
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Perakende ayak izi verileri

CACI'nin perakende ayak izi modeli, bir perakende hizmet
alan modeli olarak kullaniimigtir. Bu, dort bilesene dayanan
bir gravite modelidir:

aragla alinan mesafe veya seyahat siresinin kombinasyonu
perakende teklifinin “gekiciligi”

diger firsatlar veya rekabet seviyesinin derecesi

bir alan igindeki nifusun blyukIGgu.

Toplu tasima erisilebilirlik modeli

Colin Buchanan'in ABRA adli toplu tagima erisilebilirlik
modeli, ana cadde Uzerindeki hizmet alanlarinda, cadde
ve evleri arasinda gidip gelen kisi sayisini hesaplamak igin
kullaniimistir. Sekil 14, Swiss Cottage/Finchley Road igin
ABRA modelinden elde edilen verileri ortaya koyar.

Sekil 14: Finchley Road, Swiss Cottage igin ABRA modeli
5 B % w 3

S e '
Nl
3’ Y
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Sosyoekonomik veriler

Bunlar, éncelikle Office for National Statistics'ten, herkese
acik olan verilerden derlenmistir. Nifus ve istihdam
yogunluklari ile gelir ve harcama lizerine yogunlagilmigtir.

Arastirmalar

Colin Buchanan'in aragtirma ekibi her ana caddenin

kilit noktalarinda yaya sayimi gergeklestirdi. Yayalar her

ana cadde Uzerinde, dort kordonda alti kez, 15 dakikalik
slreyle Ug farkli zaman diliminde (07:30-09:30, 12:00-
14:00, 16:30-18:30) sayildi. Ardindan, yaya sayisi hakkinda
edinilen bilgi, projenin kullanimina sunulan tipik Londra ana
cadde kullanim sablonlarini temel alan 24 saatlik tam bir
gline uyarlandi.

Ayrica, magazalarin sayisi ve tipi ile arazi kullanimlari
hakkinda da aragtirmalar yapildi.

Fiyat verileri

Kat fiyatlaryla ilgili bilgi emlak web sitelerinden, A bolgesi
magaza kiralari ise Valuation Office'in web sitesinden alindi.
Veri toplama yéntemlerine ve kaynaklara Ek A'da daha
detayll bigimde yer veriimektedir.



10 ana caddenin profili

Walworth

Bu boéliim, sonraki istatistiki analize

bir baglam olusturmasi hedefiyle
toplanan anahtar verilere iligkin gorseller
icermektedir.

Ana caddelerin profili, verilerin
asagidakilere gore kullanilimasiyla
olusturulmustur:

West Ealing

e calisma alanlarini ve arastirmaya
konu olan ana caddeleri tanitan
haritalar (24 km'lik kaldirm ile)

e  Office for National Statistics
tarafindan 2005 tarihli Leeds
Universitesi raporu Creating the
national classification of census
data output areas’a dayanilarak
yayinlanan veriler kullanilarak her
yerel bolgenin sosyoekonomik
ozellikleri

e 10 caddenin tasarim kalite
denetlemelerine ait semalar,
arazi kullanimi aragtirmalari, ana
caddelerin gorsel kayitlar ve
civardaki konut bélgeleri gibi birincil
verilerin arastiriimasi

e Ana caddelerin uzunluklari ile niifus
ve istihdam yogunlugu gibi diger
genel veriler

*  Masa bagi aragtirmasinin bir
pargasi olarak alinan ve/veya
CACI tarafindan saglanan anahtar
perakende ve konut verileri

Streatham Tooting Clapham Kilburn

North
Finchley

Gegici topluluklar

Kente yerlesikler

Swiss
Cottage

Geligen banliydler

Gelismek isteyen ev ekonomileri

Cok kultarla: Asyali topluluklar

Chiswick

Cok kultarla: Afro-Karayip
topluluklari

Hampstead
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Ornek profili

Hampstead

Chiswick

Swiss
Cottage

North
Finchley

Streatham

Genel veriler

Tooting

Clapham

Kilburn

West Ealing

Walworth

Niifus —
bolge sakinleri'

22067

27505

38255

21800

41684

49370

37794

45342

27490

50992

Niifus -
meslekler /
ig yeri’

12686

13536

14342

8396

9188

16211

12810

12055

12602

13498

Niifus
yogunlugu,
km basina
disen kisi
sayisi degil'

116

131

169

75

116

139

143

161

108

239

Kisi basina
ortalama haftalik
harcama*

£219

£191

£181

£155

£120

£134

£127

£120

£154

£84

Toplam haftalik
harcama

£4,831,554

£5,250,960

£6,923,678

£3,382,504

£5,007,539

£6,612,485

£4,801,777

£65,443171

£4,233,328

£4,264,148

800 metrelik
tampon bélgenin
toplam alani
(km?)

3.41

2918

4.321

4.541

5.224

4.912

3.526

4.425

3.102

4.257

Ana caddenin
uzunlugu (km)

Metrekare bagina
ortalama A
bolgesi kirasr®

1.517

1151

2.5652

743

2.848

439

2.460

418

3.457

251

3.644

451

1.947

444

2410

411

1.378

416

1.715

Perakende verileri

341

Magaza sayisi:
Magazalarin
karsilagtiriimasi
%

40%

42%

30%

27%

22%

34%

15%

29%

29%

36%

Magaza sayisi:
Hizmetler ve
banka iglemleri %

30%

23%

33%

34%

32%

25%

32%

24%

26%

25%

Magaza sayisi:
Catering %

19%

20%

21%

19%

21%

18%

30%

21%

14%

16%

Magaza sayisi:
Bos ve hayir
kurumu %

1%

6%

6%

10%

9%

8%

10%

8%

14%

9%

CACI perakende
teklifi ayak izi
puani 2005

129

86

106

97

163

28

146

90

86

CACI yilhk
harcama
kargilagtirmasi
2005

£118,803,741

£85,984,723

£18,293,5639

£52,779,492

£42,736,290

£78,073,230

£6,708,367

£37,539,726

£33,776,855

£20,164,444

CACI gekirdek
hizmet
potansiyeli 2005

Ortalama sira
ev fiyat1 2005

6.1%

£761,191

2.9%

£520,830

1.5%

£841,659

6.5%

Kon

£309,666

2.7%

ut verileri

£266,396

5.5%

£335,676

0.7%

£440,330

2.4%

£545,760

4.6%

£298,310

1.7%

£332,386

Ortalama ana
cadde kat fiyati
2005

£454,000

£272,318

£279,050

£219,329

£179,860

£208,891

£254,879

£300,143

£246,791

£180,000

Kamu tarafindan
kiralanmig

16%

14%

20%

11%

27%

16%

36%

36%

18%

70%

Ozel kisi
tarafindan
kiralanmig

31%

23%

33%

23%

25%

27%

21%

25%

20%

10%

12001 Census

2 IMD 2004 siralamasi ve ONS 2003 Aile Harcama
Aragtirmasi’'ndan alinan harcama verileri
3 Valuation Office Agency’den 2005 yilinda alinan kira verileri
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4 2006 Colin Buchanan aragtirmasi’ndan perakende kullanim analizi
5 Nethouseprice.com 2005 emlak fiyatlari
6 2001 Census kira analizi




Veri isleme

Bu boliim Piyasa fiyati istatistiki
analiz calismalarinin nasil yapildigini
ve ayrica gorsel kayit, veriler, haritalar
ve semalar gibi analiz sirasinda elde
edilen bilgileri ortaya koyar.

Emlak fiyatlari ve cadde tasarimi
kalitesi arasindaki iliskiyi en iyi
bicimde aciklayan regresyon
fonksiyonlari ile yayalara ve ana
cadde sakinlerine saglanan kullanici
yararlarinin hesaplanmasini ele alir.

Sag taraftaki tablo gcaligma, 6zellikle de istatistiki analiz
kapsaminda atilan adimlari ve ele alinan konulari detayl

bir sekilde gosterir. Cok cesitli veri paketleri arasindan
regresyon fonksiyonunda en yiksek aciklayici degere sahip
olanlar elemek amaciyla kullanilan yéntemlere odaklanir.

Amag, bir ana cadde Uzerindeki emlak degeri performansini
tahmin etmeye yardimci olacak ve cadde tasarimi

kalitesinin bu performansa katkisini tanimlayacak bir model
gelistirmektir. Boyle bir regresyon fonksiyonu genellikle su
sekilde yapilanir:

Performans (£ olarak) =
£ sabiti + £x + £z + cadde tasarimi kalitesi £

Buna benzer bir model, ana cadde performansindaki
tasarim iyilestirmelerinin neden oldugu ve £ olarak 6lgilen
yikselis hakkinda tahminde bulunmay olanakli kilacaktir.

Verilerin uygunluguna karar vermek igin kullanilan genel
kriterler sunlardir:

®  verinin aciklayici glict: bu veri emlak fiyatlarinin
agiklanmasinda ne kadar yararli oldu®?

®  verinin erigilebilirligi. Veriler, gelecekte
tekrarlanabilecek bir slreci garantileme anlaminda ne
kadar erisilebilir oldugu distnulerek segcildi. Erigilmesi
masrafli olan verilerden kaginild.

®  verinin kalitesi ve amaca uygunlugu. Mimkin
oldugunca sik bagvurulan ve diizenli olarak
glincellenen, ayrica uygun cografi dlgege sahip veriler
kullanildi.
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istatistiki analiz

Veri toplama ve analiz akisi tablosu

Cografi 6lgegin tanimlanmasi

Ik veri kontrolleri

Her gruptaki degiskenler arasindaki iligki

« Anahtar iligkiler makul ma?

« Farkli kaynaklardan alinan veriler
arasindaki iligskiler nasil?

Degisken gruplari arasindaki iligkiler
« En gugli iligkiler nerede?

Degiskenlerin birbirinden bagimsiz
oldugundan emin olmak igin yapilan
kontrol

En giicli degiskenleri kullanarak
performans o6lgitlerinin agiklanmasi




Masa basi arastirmasi ve veri siizme

Bir regresyon modelinin gelistiriimesi icin toplanan verilerin
istatistiki analizi karmasik bir istatistik stirecidir ve 6zel

bir istatistik yaziim paketi tarafindan yerine getirilir. Yine
de mimkiin olan en iyi fonksiyona bir élglide deneme
yanilmayla ulasilir ve 6rnekler ne kadar ¢oksa dogal

olarak bulunan regresyon modelinin bireysel unsurlarinin
istatistiki Gnemi de o derece yiiksek olacaktir. Asagidaki
tablo toplanan verilerin gesitliligini ortaya koyar ve stizme
slirecinin veri paketlerini istatistiki analizde en gerekli

olanlara kadar nasil eledigini gésterir. Veri igsleme hakkindaki
bir sonraki bélim bu siireci asagidaki 6nemli agamalari
slregte konumlandirarak, daha detayl ele almaktadir:

Dogru performans ol¢iitiinii olusturmak

Veri toplama agamalarinda elde edilen kapsamli verilere
dayanarak olasi konut ve perakende performans
olcltleri Gzerinde durulmustur. Tim olgttler, sonuglarin
yorumlanmasini kolaylastirmak amaciyla miimkiin
oldugunca Unite veya arazi basina hesaplanmistir.

Veri indirgeme

Ulasilabilirlik

Perakende teklif puani

% deger, kiitle, prim

Musteri nifusu

Yillik kargilagtirmali harcama
A bolgesinde m? bagina kira

Ortalama degerlendirilebilirlik

Perakende

Ortalama yaya akigt
Ortalama cephe kalitesi

Cekirdek bolgede piyasaya
niifuz

% bos, hayir kurumu vs.
diikkanlar
Ana caddede ortalama daire fiyati

Ana caddede ortalama daire fiyati
(800 metrelik tampon bdlge)

Konut

Ana cadde daire fiyati / sira ev
fiyati (800 metrelik tampon bolge)

Ortalama PERS baglanti puani
(SP oncelikleri agirlikl)

PERS

Sakin niifusu (800 m)

Is yeri niifusu (800 m)

X dk. Mesafedeki sakin sayisi
(15, 20, 25, 30, 35, 40, 45 dk.)

Ulasilabilirlik

45 dk. Mesafedeki meslek sayisi

Niifus yogunlugu
Yoksulluk gostergesi geliri

Yoksulluk gostergesi istihdam

Yoksulluk gostergesi yagam ortami
Profesyonel kategoriler / Nitelikler
Etnik koken

% kamusal / 6zel kira

Sosyoekonomik veriler

Toplam haftalik gider (800 m)

Kisi bagina digen ortalama
haftalik gider

Performans olgiitii ve
incelenen iligkiler

Perakende teklif puani
Misteri niifusu

Yillik kargilagtirmali harcama
A bolgesinde m? basina kira
Ortalama degerlendirilebilirlik
Ortalama yaya akigi
Ortalama cephe kalitesi

Cekirdek bolgede piyasaya niifuz

% bos, hayir kurumu vs. diikkanlar

Ana caddede ortalama daire fiyat

Ana caddede ortalama daire fiyat
(800 metrelik tampon bdlge)

Ana cadde daire fiyati / sira ev
fiyati (800 metrelik tampon bdlge)

Ortalama PERS baglanti puani
(SP oncelikleri agirliklr)

Sakin niifusu (800 m)
Is yeri niifusu (800 m)

X dk. Mesafedeki sakin sayisi
(15, 20, 25, 30, 35, 40, 45 dk.)

45 dk. Mesafedeki meslek sayisi

Niifus yogunlugu

Yoksulluk gostergesi geliri
Yoksulluk gostergesi yagsam ortami
Etnik koken

% kamusal / 6zel kira

Toplam haftalik gider (800 m)

Kisi bagina diigen ortalama
haftalik gider

Veri indirgeme

Veri indirgeme

Bagintilar

Perakende teklif puani
Yillik kargilagtirmali harcama

A bolgesinde m? bagina kira
Cekirdek bolgede piyasaya niifuz

% bos, hayir kurumu vs.
diikkanlar
Ana caddede ortalama daire fiyati

Ana caddede ortalama daire fiyat
(800 metrelik tampon bdlge)

Ortalama PERS baglanti puani
(SP oncelikleri agirlikli)

Toplam haftalik gider (800 m)

Kisi bagina diigen ortalama
haftalik gider

Regresyon fonksiyonu

Perakende teklif puani

Yillik kargilagtirmali harcama

A bolgesinde m? basina kira
Cekirdek bolgede piyasaya niifuz

% bos, hayir kurumu vs. Ornek esitiik

diikkanlar
£ = x+y+cadde tasarim kalitesi

Ana caddede ortalama daire fiyati

Ana caddede ortalama daire fiyati
(800 metrelik tampon bdlge)

Ortalama PERS baglanti puani
(SP oncelikleri agirlikli)

Toplam haftalik gider (800 m)



Konut: Emlak piyasasi karmasgiktir, fakat asagidaki
faktorlerin piyasa fiyatlari Gizerinde etkili oldugu tahmin
edilmigtir:

emlak tipi

istihdama ve yerel hizmetlere erigim

yerel bolgenin sosyodemografik 6zellikleri
okul alanlari

yesil alanlara erigim

bina kalitesi

cadde tasarimi kalitesi.

Satis fiyati, bir konutun kendi piyasasindaki genel
performansi igin iyi bir 6l¢ittir. Bu nedenle aragtirmanin
bu boélimiinde, bir ana cadde boyunca cadde tasarimi
kalitesi ile ev/daire fiyatlari arasinda bir iligki olup olmadigi
ve eger boyle bir iliski varsa cadde tasarimi kalitesinin
fiyatlardaki degisimi ne 6lglide agiklayabildigi sorularina
odaklaniimigtir. S6z konusu olan higbir ana caddede toplu
tasima, yesil alan ve okullara erigim gibi faktorler ana
cadde ve civarindaki bolgeler icin belirgin bir degisim
gostermemektedir. Ornek bir ana cadde civarinda yer alan
sira evlerin ortalama fiyatlari, bu sebeple daire fiyatlari ve
cadde tasarimi kalitesini digarida birakarak ana caddeler
arasindaki degisimleri yansitan iyi bir agiklayici degisken
olarak belirlenmistir.

Perakende: Veri toplama agsamasinda elde edilen
kapsamli veriler 1g1ginda gesitli olasi perakende performans
oOlcltleri degerlendirilmistir. Bu veriler sirasiyla ele alinmigtir.

Perakende kiralari iyi bir 6lgit olarak gérdlmustir. Ortalama
A bolgesi magaza kiralari bir performans 6l¢iti olarak

ele alinmig ve yerel harcama glicl ile rekabet seviyesi

gibi agiklayici degiskenler daha genis arz/talep iligkilerini
yansitmak igin segilmistir. Ana caddeler lizerinde yer alan
tim magaza ve is yerleri igin Valuation Office Agency
(VOA) web sitesinde yer alan 2005 oranlari vasitasiyla
perakende verileri toplanmigtir. VOA magazalar ve is
yerlerinin alan biyikligu analizleriyle galigir. Bu yaklagim,
hangi bolgeye dahil oldugu baz alinarak ana satig mekaninin
farkh degerlerle incelenmesini gerektirir. En degerli

bdlge (A bdlgesi olarak adlandirilir) ana caddeye bakan
magazalarin bulundugu yerdir.

Her kullanimin erakende cirosu veya toplam cirosu iyi

bir dlgit olarak degerlendiriimistir. Yine de mevcut veri
setlerinin her ikisi de -Experian verileri ve CACI perakende
ayak izi- model olarak kullanilmigtir. Bunlar ¢ok sayida tekil
bileseni kapsar ve belirgin bigimde birbirinden ayrilir. Bu
nedenle bu tekil bilegenlerin 6nemine iligkin gesitli sorular
glindeme gelir.

Musteri harcamasi da ciroya benzer ve harcama tiplerine

gore analiz edildiginde 6zellikle kullanighdir. CACI'nin
perakende ayak izinden alinan tahmini yillik kargilagtirmal
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harcama degeri bir performans 6l¢iti olarak kullanilmigtir.
Bu yaklagim goklu unsurlarin karsilastirmali harcamasina
dayandigindan, aciklayici degiskenler de buna gore
secilmistir.

Veri iligkilerini incelemek

Analizin ilk agsamasi konut verileri ile perakende veri
setlerine ait degiskenler arasindaki iligkilerin ayri ayri
incelenmesini icerir. Bu tip bir analiz, ele alinan iligkilerin
akla yatkinhid@ini degerlendirmek igin kullanilmigtir. Verinin
cesitli kaynaklardan gelmesi s6z konusu oldugunda bu akla
yatkinlik kontrolli yapilmistir. Ayrica, verilerin birbiriyle yogun
bir sekilde iligkili oldugu durumlarda kullanilan degiskenlerin
sayisini azaltmak miimkiin olmustur. Ornegin ¢ok sayida
sosyoekonomik degisken kisi bagina diisen haftalik
harcamaya belirgin bir sekilde bagldir ve dolayisiyla analize
sagladig katki azdr.

Her veri grubundaki degisken sayilari azaltildiktan sonraki
asama, farkli veri setlerinin degiskenleri arasindaki iligkiyi
arastirmak olmustur. Bu yontem, regresyon analizinde

hangi degiskenlerin en yararli olabilecegini saptamak igin
kullaniimistir. Degiskenlerin kombinasyonlarini kontrol etmek
icin baglangigta dogrusal regresyon testleri uygulanmistir.
Kira performansiyla kurdugu iliski gligsiiz olan veya hic
iliskisi bulunmadigr gériilen bazi degiskenler disarida
birakilmistir.

Yerel toplu tagimaya erisim, perakende performansini
agiklamakta oldukga az katkisi bulunan bir unsurdur ve bu
nedenle test edilen modellerde belli bir noktadan sonra
kullanilmamigtir. Bu durumun, segilen ana caddelerin yerel
ozellikleriyle iligkili oldugu dustnllmustdr. Diger bir deyisle
ele alinan ana caddelerin piyasa hacminin kiigliik oldugu
distinlebilir.

Dogrusal bir regresyon modeli, ele alinan degiskenlerin
aciklayici gligleri s6z konusu oldugunda temelde
cakigmamalarini gerektirir. Bu nedenle 6nceden kismi bir
baginti analizi yapmak 6nemlidir.

iyi bir dogrusal regresyon modeli olusturmak

Tim dogrusal regresyon modelleri, en yliksek aciklayici
glce sahip degiskenleri bir araya getirmek amaciyla adim
adim ilerleyen bir siiregte gelistiriimistir. Ancak daha
uyumlu bir grup olusturulabilecekse fazladan bir degiskenin
eklenmesi s6z konusu olmustur.

Kullanilan standart istatistik 6l¢it, bir modelin incelenen
verileri ne kadar iyi 6ngoérdigini anlamak amaciyla 0'dan
1'e kadar ilerleyen R kare'dir. R kare 1'e yaklastikga model
ve incelenen verinin uyumlulugu artiyor demektir. Ancak,
bu calismadaki modeller igin mantikli bir R kare degeri elde
edilse bile aktarilabilirlik sinirli olacaktir. Bunun nedeni, az
sayidaki 6rneklerin modelin bireysel unsurlarinin yliksek
degiskenligine neden olmasidir.



Ana caddelerin baginti analizi

w

Baginti analizi, degiskenler arasindaki iligskiyi incelemek igin 2
uygulanan bir istatistik yontemidir.

Bagintilar (-1) ve (+1) arasindadir, (+1) veya (-1)e yakin
olan degerler daha gugli bagintiya sahiptir ve iligkinin yonu

de +/- seklinde belirtilir. Sekil 15, 6rnek olarak segilen 0
ana caddeler lzerindeki daire fiyatlari ile cevre alandaki
konut fiyatlar arasindaki gticlu iliskiyi ortaya koyar. Yapilan -

istatistiki analiz bu iki unsur arasinda +0,76 deg@erinde
ylksek bir baginti oldugunu gostermistir.

Konut

Daire fiyatlari ve cadde tasarim kalitesi arasinda olumlu -3
bir iliski oldugu kanitlanmistir.

Ortalama konut fiyatlari hem harcama glicii hem de ise
toplu tagimayla gitme imkaniyla bagintilidir.

Cevre alanlardaki sira ev fiyatlari ile ana caddelerin
kendisi lizerinde yer alan konutlarin fiyatlari arasinda
¢ok guicll bir baginti vardir. Bu iligkideki istisna Swiss
Cottage'dir. Bu ana cadde uzerindeki dairelerin en
belirgin 6zelliginin ylksek glrilti ve hava kirliligi
seviyeleri oldugu dustnildiginde bu pek de sasirtici
degildir. Ancak bazi civar bdlgeler Londra merkezi ile
karsilagtirldiginda ylksek gevresel kaliteye sahiptir ve
arzu edilen konut alanlari arasindadir.

Kisi bagl harcama orani degil de toplam harcama g6z
6niine alindiginda alanlarin sahip oldugu farkliliklar
azalir. Bu, toplam harcama degiskeninin istatistiki
analiz igin daha uygun bir unsur olarak 6ne ¢ikmasini
saglamistir.

Average terraced house price 2005,

500
4oo| 8OO buffer (£000) Hampstead y
400
990 Swiss Cott
) wiss Cottage
300 . Clapham iy Kilburn
West Ealing .
250 . ] Chiswick
200 North Finchley . Tooting
150 Streatham Walworth
100 Pearson correlation 0.374
50 Sig. (2-tailed) 0.287
0 100 200 300 400 500 600 700 800

Sekil 15: Satis fiyatiar arasindaki baginti: daireler ve civar bélgedeki
sira eviler

21

Average flat price 2005, high street (£ ‘000)

North Finchley Chiswick

N
.Clapham .

. Streatham & Swiss Cottage _Hampstead
50 100 150 200 250 300 350 400 450
Ny Tooting Iy Kilburn
West Ealing
. Walworth

Pearson correlation 0.374
Sig. (2-tailed) 0.287

Sekil 16: PERS puani ve daire satis fiyatlar arasindaki bagint

Perakende

A bélgesi ortalama kiralari ile bog duran veya bagis
amagl kazang saglayan magazalar ya da bahis/
eglence diikkanlari tarafindan kullanilan birimlerin orani
arasinda net bir negatif iliski vardir.

Cadde tasarimi kalitesi ve ortalama A bolgesi kiralari
arasindaki baglanti daha guigsizd(r.

Ayrica, ortalama A bélgesi kiralari ile kisi bagina
harcama degeri arasinda gliglii bir iligki vardir. Toplam
yerel harcama ile olan iligki daha gligsiizdir.
CACI'nin ana caddeler arasindaki tamamlanma
kapsamini élgen gekirdek piyasaya niifuz orani ve
ortalama A bélgesi kiralari, giicli bir iliskiyle olmasa
da beklenen yoni gostermektedir. CACI'nin rekabet
faktori mantikli sonuglar veriyor gibi gériinmektedir:
ornegin Clapham guicli bir rekabet ortamiyla
cevrelenmisken North Fichley civarindaki aligveris
merkezlerinin sayisi daha azdir.



3 Average retail zone A rent, 2005
2
1 . North Finchley . Chiswick .
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Pearson correlation 0.465
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Sekil 17: PERS puani ve 2005 yilindaki ortalama A bolgesi kiralar:
arasindaki bagints
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Sekil 18: Diisiik kira bolgeleri ile 2005 yilindaki ortalama A bdlgesi
kiralari orant
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Sekil 19: CACI piyasaya niifuz orani ve 2005 yilindaki ortalama A
bdlgesi kiralarr
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Regresyon modelleri

Konut
Bulunan en uygun model asagdidaki fonksiyonla isler:

Ana cadde iizerindeki daire fiyati (£) = 129.000 £ +
0,28 x civardaki sira ev fiyatlar + 13.600 £ x cadde
tasarim kalitesi puani

Bu regresyonun R kare degeri 0,605’ tir. Her degiskenin
birbirine gére aciklayici glicinl agiklayan standardize
edilmis katsayilar agagidaki gibidir:

Degisken Standardize
edilmis beta katsayisi

800 metrelik tampon 0,717
bélgede 2005 yilindaki
ortalama konut fiyati (£)

PERS puani 0,153

Bu sonuglar, Londra’nin bir ana caddesinde cadde
tasarim kalitesi puanini bir PERS puani kadar ylikseltecek
cevresel iyilestirme galigmalarinin ana cadde uzerindeki bir
dairenin degerine 13.600 £ veya degerinin ylizde 5'i kadar
bir ekleme yaptigini géstermektedir. Sekil 20 regresyon
fonksiyonunda hesaplananlarla karsilagtirilan gézlenen
degerleri gosterir. Swiss Cottage ve Hampstead diginda
digerleri oldukga uyumludur.
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Sekil 20: Regresyon modeli fiyatlari ve gézlenen daire fiyatlari



Swiss Cottage ve Hampstead disadiigsen 6geler
oldugundan olusturulan mantik sonug vermez. Ancak Swiss
Cottage vakasinda analiz, bu durumun ana cadde ve civar
bélgesi arasindaki ciddi fiyat farkliigindan kaynaklandigini
gostermektedir. Hampstead igin ise aragtirma ana
caddedeki dairelerin genelde daha biiylik ve gok popliler,
bu nedenle de incelenen 6rnekteki ortalama bir ana cadde
dairesinin oldukga pahali oldugunu goéstermistir. Daha
cesitli ortalama daire fiyatlarinin yer aldigi daha genis

bir ana cadde érnekleri grubu muhtemelen daha gligli

bir en iyi uyum modeli olusturacaktir. Ek bir degisken
(6rnegin glnlik trafik akisi) dahil edilerek durum daha

iyi agiklanabilir. Farkli agiklayici deg@iskenler olabilecegini
ortaya koyan West Ealing, en iyi uyum modelinden farkl bir
noktada yer alir.

Mantikli bir R kare degeri bir btln olarak tiim modele
uygulanmistir. Ancak, asagida gorildiigi gibi bireysel
unsurlarin gesitliligi ylksektir. Bu gesitlilik regresyon
modelinin standart sapmasi olarak 6l¢limUs ve asagidaki
gibi gosterilmigtir:

Degisken Katsayi Standart sapma
Sabit 129.000 158.000

800 metrelik tampon

bolgede 2005 yilindaki 0,283 0,31

ortalama konut fiyati (£)

Cadde tasarim kalitesi 13,600 70.000

puani (PERS puani)

incelenen érnek sayisinin 10 oldugu diistiniildiiginde bu
ylksek cesitliligin beklenen bir durum oldugu séylenebilir.

Perakende
Magaza kiralari igin bulunan en iyi uyum modeli agagidaki
fonksiyona sahiptir:

A bolgesi magaza kiralarn (£/m2) = (-4.600 £ x V)
+ 0,26 X E + 5.000 £ x C + 25 £ x cadde tasarim
kalitesi puani

V = bos duran, bagis amagli kazan¢ saglayan magazalar
ya da bahis/eglence diikkanlari tarafindan kullanilan
birimlerin orani

E = 800 metrelik tampon bdlgede km? basina toplam
haftalik harcama (£000)

C = CACI piyasaya cekirdek etki potansiyeli (rekabet
olcutd)
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Sekil 21 Regresyon modeli fiyatlar ve gézlenen A bolgesi magaza kiralari

Bu regresyon fonksyonundaki R kare degeri oldukga
ylksektir: 0,825. incelenen 6rnek sayisinin az olmasi bunu
kismen agiklayabilir. Sekil 21 regresyon modeli kullanilarak
hesaplanan degerlerle gézlenen degerlerin karsilagtirmasini
icerir.

Regresyon modelinin her unsuru igin standart sapmalar
asagidaki gibidir:

Degisken Katsayi Standart sapma
Bos duran vs. 4600 5663

birimlerin orani

Cekirdek etki 4990 8077

alani piyasaya niifuz

Km?2 basina toplam 0,26 0,57

haftalik harcama (‘000)

Cadde tasarim kalitesi 25 80

puani (PERS)

10 bélge hakkinda toplanan verilere dayanan perakende
modeli, bir cadde tasarimi puani kadarlik artigin metrekare
bagina £25'lik bir artiga veya A bélgesinde metrekare
bagina disen yillik magaza kirasi artiginin yiizde 5'ine
esdeger oldugunu gdstermistir. Hampstead disarida
birakildiginda cadde tasarimi degiskeninin agiklayici glict
goriintste degismeden kalir ancak bir puanin degeri
yaklasik £40 artar. Hampstead ve digerleri arasindaki
boslugu kapatabilecek, daha cesitli magaza kiralarinin
go6rildigu daha ¢ok sayida 6rnek ana cadde daha az
cesitlilikle daha guigli bir model yaratiimasina olanak
verecektir.

Sonuclar

istatistiki anlamda nemli sonuglar vermese de regresyon
analizi sunlari agikga ortaya koymustur:

e caddelerde yapilan iyilestirmelerin degerini ortaya
koymak mumkindur

®  s6z konusu bu érnekte bu deger 6nemli élgiide olumlu
g6rinmektedir



Uzlasma

Bu boéliim, her ana caddede cadde
kalitesini arttirmak amaciyla

yapilan iyilestirmeler sonucunda
olusacak kullanici yararlarinin elde
edilisini tanimlar ve bu bulgulari

veri isleme bélimiinde tanimlanan
degiskenliklerle uzlastirmaya calisir.

Yayalar icin kullanici yararlar

Bu c¢alismanin amacina uygun olarak yayalar igin
kullanici yararlari, her ana cadde igin yaratilan olasi bir
kullanici yararini konu alan farkli iki senaryo kullanilarak
hesaplanmigtir:

her ana cadde igin tim farkll PERS kategorileri mimkin
olan en iyi puana (+3) yukseltilmigtir
tim bireysel cadde tasarimi 6zellikleri bir puan arttirimigtir.

Ardindan, her senaryoda yaya basina dusen yararlar yillik
yaya ziyaretgi sayisi ve ana caddede gegirilen ortalama
zaman dikkate alinarak toplam kullanici yararlarina
donustiralmastiar. Sekil 22 her iki senaryo igin olusturulan
yillik yaya kullanici yararlarinin degisen seviyelerini gosterir.

Yaya kullanici yararlarinin toplam degeri iki faktorle siki bir
sekilde baglantidir:

yaya saylsl

gerceklestirilen iyilestirmenin olgegi (+1, +2, +3, +4, +5).
“Tum puanlarin +3'e yiikseltildigi” senaryodaki yararlar
bu nedenle Walworth Road, Tooting ve Kilburn ana
caddelerinde 6zellikle yiiksektir. Kismen uzunluklarina bagh
olarak bu caddelerin yaya sayisi yliksektir, fakar cadde
tasarimi kaliteleri de bir o kadar distktir. Diger yandan
Hmapstead caddesi onlara kiyasla kisadir ve iyi yaya
tedarigi saglar, bu nedenle yaya kullanici yararlarindaki artig
digerlerine oranla duglktar.

Paraya gevrilen yaya kullanici yararlarinin halihazirda cadde
tasariminda yapilan iyilestirmelerin olusturabilecegi tiim
yaya tiplerine ait yararlari kapsamadigini belirtmek gerekir.
Su anda engelli yayalar, tekerlekli sandalye ile bisiklet
kullanicilari ve bir élgtide gencler icin kullanic yararlarini
temsil edebilecek parasal deger bulunmamaktadir.
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Sekil 22: ki jyilestirme senaryosu icin hesaplanan yillik yaya kullanici

yararlars

Daire sakinleri icin kullanici yararlan

Piyasa fiyatlarinin dairelere olan etkisini anlamak amaciyla
tek bir dairede ikamet edenlerin payina diisen kullanici
yararlarina iligkin bir tahmin gerekli olmustur.

Bu hesap caddenin kullanimi ve ikamet orani hakkinda
ylritllen basit tahminlere dayanir. Elde edilen degerler
yalnizca cadde Uzerinde gegcirilen zamanla ilgilidir, gurdltd,
hava kalitesi ve gorsel gekicilik gibi konularda yapilan
iyilestirmelerin cadde sakinlerine saglayabilecegi yararlar
g6z 6nline alinmamigtir.

Tahminler:

e  daireyi kullanan ortalama kisi sayisi: iki kisi
cadde kisi bagina her glin gegirilen ortalama zaman:
30 dakika

®  her puanin 1 arttinldigi senaryoda dakika basina diisen
deger: dakika bagina 0,017 Penny*

e yillik kullanim gtini: 300

Yillik daire basina diisen daire sakini yarari degeri
(tahmini): 306£ (2 x 30 dk x 0,017 x 300)

* Bolgeye gore degisiklik gosterir, bu rakamlar incelenen her caddenin ortalamasi alinarak
elde edilmistir.



Daire piyasa fiyatlarinin hesaplanan FEOM gy e one Arentalier.
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yaklagik 3.000 Pound'lik bir deger bigcecegdi gortlmistr.
Sekil 24.: Cadde tasarminda bir PERS puaniik artistan dnceki ve
sonraki A bolgesi magaza kiralari

Bu sonuglardan ayri ayri yola ¢ikilarak yaya kullanici
yararlarinin degerini hesaplanan yillik A bélgesi kira artigiyla
kargilagtirmak mimkdnddr.

B Annual user benefits
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Sekil 23: 12 yil boyunca daire basina dlisen kullanicr yarari
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Piyasa fiyati degeri, kullanici yararlarindan elde edilen
degerden belirgin bigimde daha ylksektir. Agagidakiler bu
durumu agiklayabilir:

Hampstead

Sekil 25: 2005 yihndaki A bolgesi magaza kiralar ve yaya kullanicr

. L L ararfar
e Bolge sakinleri evlerinin igindeyken onlara yansiyan %

yararlar vardir
e Yararlarin paraya gevrildigi 12 yillik siire oldukca
kisadir.

Yukaridaki tablo toplam kullanici yararlari ile A perakende
bolgesi magaza kiralarindaki artigin (bu iki degerin ortalamasi
alindiginda birbirine oldukga yakin sonuglar alinsa da)

Magaza kirasi piyasa fiyatla"n'n yaya bolgeden bolgeye belirgin bigcimde farklilik gdsterdigini ortaya

. koyuyor. iki sonug arasinda, aragtirmanin bu asamasinda basit
kullanici yarari ile kar§|Ia§t|r|Ima5| bir uzlagtirma yapmak mimkiin degildir, ancak kontrol digi

olmayan bu degerler gayet istikrarlidir. Farklar, yaya basina

Yapilan istatistik analizi sonucunda, incelenen on bélgede ortalama harcama, diger sosyoekonomik ézellikler ve farkliliklar
gergeklesecek bir puanlik bir cadde tasarimi iyilestirmesinin ile bolgelerdeki arazi kullanimi farkliliklar (magaza/restoran/
(PERS puani artisi) A bolgesi kiralarinda metrekare ve yil hizmet/kamu sektort) gibi faktorlerle agiklanabilir.

basina 25 Pound'luk bir artisa neden olacagi gorilmustur.
Sekil 24, her bolgede cadde tasariminda birer puanlik
iyilestirme yapildigini varsayarak elde edilen yillik kira artigini
g6stermektedir.
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Ek A
Veri ve yontem

A. Aragtirmalar

Yaya Ortami inceleme Sistemi - Pedestrian
environmental review system (PERS)

Transport Research Laboratory tarafindan gelistirilen

yaya ortami inceleme sistemi, yaya tedariginin
degerlendirilmesini, gdzden gecirilmesini ve denetlenmesini
saglayan sistematik bir cergeve olusturur. PERS ile
incelemelerin idare edilmesi hizlanir, maliyeti dlslren bir
yontemle yaya rotalarinin istikrarli, kolay karsilastirilabilir

ve agikca sunulabilir bilgilerle degerlendiriimesi kolaylasir.
PERS ile:

e uygun yaya hizmetinin tedarigi ve hizmet seviyesindeki
eksiklikleri saptar

e  yaya gereksinimlerini sistematik olarak degerlendirir ve
iyilestirmeleri 6ncelik sirasina koyar

e  karar alma slirecinde nesnelligi gliclendirir

® net ve istikrarll bir degerlendirme gergevesine dayanan
odaklanmig ve saydam proje Onerileri Uretir.

Bu 6rnek galismada, PERS'in kagit Uzerinde degerlendirme
formlari ve slireci gézden gegirmede yardimci olan

puan tablolari igeren PERS 6zet sayfalari kapsayan
basitlestirilmis bir yontemi kullanildi. Tam versiyonu ile
PERS, kent merkezi girisi, glivenli okul yollari ve konut
bolgelerinin gelisimi gibi geleneksel yaya meselelerini
hizlica kavrayip yapilandirmayi saglayacak derecede esnek
bir yaziim aracidir. Yaya rotasi ve gegidi tizerinde yer alan
her baglanti/mekanin birer birer degerlendirilmesi, kapsamli
bir ortam incelemesi yapilmasini saglar ve yedi puanli bir
skalada gesitli kriterlerin derecelendiriimesini igerir. Bu da,
olumlu ve olumsuz sapmalarin belirlenmesini ve bireysel
unsurlarin algilanan énemini degerlendirmek igin gereken
esnekligin elde edilmesini sadlar. Her belli baglantiyi
belirleyen, incelenecek yaya ortaminin tipidir, yani bir kent
merkezi gevresel unsurlar degistikge yayalar igin gesitli
baglantilar altinda siniflandirilabilir. Ardindan yaya ortami
dort genel parametre kullanilarak degerlendirilir:

kapasite
guvenlik
kalite
okunurluk

Bu parametreler, ylizey kalitesi, aydinlatma, trafik
problemleri, yaya tesisleri, tikanmalar, temizlik ve drenaj gibi
bir dizi ilgili kriterle birlikte degerlendirilir. Gegitler, gegit
tipine, arzulanan rotadan sapmaya ve ref(j kalitesine bagli
olarak degerlendirilir. Belli bir rotada yapilan arastirmalar
ayni zamanda dinlenme noktalari, kamusal alanlar ve
gecirgenlik, ve yol glivenligi gibi diger faktorlerin de
aralarinda bulundugu ek degerlendirme kriterlerini kapsar.
Tim bu unsurlar yaya ortaminin ve anahtar elemanlarinin
kapsamli, sayisal bir degerlendirmesini yapmak amaciyla
PERS'te bir araya gelir. Analizin tamamu, farkl rotalar
boyunca yayalara sunulan hizmetin seviyesini nesnel bir
sekilde karsilastirmaya imkan verir, béylece kent ve belde
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o6lgeginde en iyi de@eri yakalama anlayistyla etkili karar
almak ve yatirim hedefi belirlemek mimkin olur. PERS
yalnizca bir degerlendirme arazi degildir, ayni zamanda
kamuya danigirken kullaniimaya uygun grafik veriler de
saglar (tam versiyonda).

PERS, yiiksek donlis oranina sahip yaya ortamlarindaki
gereksinimleri karsilayacak derecede esnektir ve
uyarlanabilir. Ornegin bir okul civarindaki yaya ortamini
incelerken guvenlik gibi degerlendirme konulari, okul
yolunda bu faktorii vurgulamak iin daha agirlikl olarak ele
alinabilir.

Yine ayni sekilde, bir konut alanini degerlendirirken bagliklar
s0z konusu ylrlyls ortamina uygun olacak sekilde uyumlu
hale getirilebilir.

PERS yaklagimi bitinlestiriimis t¢ bilesenden olusur

e fiziksel inceleme konusunda rehberlik eden kapsamli
bir kullanici kilavuzu

e alanda kullanilacak veri toplama sayfalari

e hizl analize ve rotalarin karsilagtirimasina imkan
vermek igin 6zel olarak tasarlanmis ve gelistiriimis
yazilim.

Ana cadde iizerinde yaya hareketleri

Colin Buchanan'in aragtirma ekibi her ana cadde tzerindeki
yaya noktalarini gézledi. Yayalar her ana caddedeki dort
kordonda alti kez 15 dakika boyunca, lg ayri zaman
diliminde (07:30-09:30, 12:00-14:00, 16:30-18:30) sayildi.
Ana caddeyi kullanan yayalarin sayisi hakkinda edinilen
bilgi, ardindan tipik bir Londra ana caddesinin kullanim
sablonlari temel alinarak 24 saatlik tam gline uyarlandi.

Perakende arastirmasi

Colin Buchanan'in arastirma ekibi her ana caddede tam
bir arazi kullanimi aragtirmasi yapti (ana cadde lizerindeki
cepheler boyunca 24 km). Toplamda, bos birimler de
dahil ek 42 alt kategoriyle birlikte 17 kategori incelendi.
Bu kapsamli aragtirma bir ana cadde boyunca gorilen
farkl kullanimlari saptadi ve bagimsiz ve goklu perakende
alanlarinin oranlarini analiz etmede yardimci oldu. Ek olarak
her zemin kat vitrininin gorsel gekiciligi, -3, +3'llik bir puan
skalasiyla PERS puanlandirma sistemine uygun olarak
degerlendirildi.

Toplu tagsimaya ulasim

Toplu tagimaya ulagimla ilgili veriler Colin Buchanan'in
ABRA modeli kullanilarak olusturuldu. Bu, baglangicta
erisimin emlak degerlerini belirlemede anahtar bir faktor
oldugu disunllerek istatistik analizi igin dnemli bir unsur
olarak goériildii. Ana caddeler ve Londra'daki diger yerler
arasindaki ylirime ve bekleme siireleri de dahil ortalama
seyahat slreleri hesaplandi. Bu veriler, ardindan ana
caddeye 20, 30 ve 45 dakika uzakliktaki etki alanlarinda
bulunan kisi sayisi olarak kullanild.



B. Sosyoekonomik veriler

Sosyoekonomik verileri toplamak icin kullanilan baslica
kaynak, Office of National Statistics'in 2001 niifus
sayimidir. Baglangigta bir ana cadde etrafindaki 800
metrelik tampon bélge iginde kalan tiim alanlar igin cok
cesitli niifus sayimi verileri toplanmigtir. Veriler arasinda,
bazi haritalarin yeniden Uretilmesine imkan veren jeokodlar
da yer almaktadir.

Leeds Universitesi, 2001 sayiminin agiklanan en kiigiik
cografi birim seviyesindeki verileriyle s6z konusu alan igin
bir sosyodemografik profil ydntemleri dizisi gelistirmistir.
Veri paketinin asli Office of National Statistics web
sitesinde yayinlanmig ve yalnizca bir 6rnege dayanan
ACORN'un aksine tiim sayim verilerine dayanir. Hatta 21
alt gruba ayrilan yedi farkli sosyoekonomik profile sahip
grup olusturur. Bu bilgilerle yapilan bir harita galigmasi,
800 metrelik tampon bolgeye ait dGnemli sosyoekonomik
oOzelliklerini ortaya gikarmig ve arastirmaya katmistir.
Sozkonusu haritalar, bu raporun 4. boliminde sunulmustur.

Yoksulluk gbstergeleri

Niifus sayimi verilerine dayanan ve bagbakan yardimcisi
ofisi tarafindan 2004'te yayinlanan ¢oklu yoksulluk
gostergeleri ana cadde etrafindaki 800 metrelik bolgeler
icin toplanmigtir. Gostergeler, yoksullugun yedi etki
alanindan temel alir: gelir, istihdam, saglik ve engellilik,
egitim, konut, yagsam ortami ve sug.

Her dizin ve puan, biyik kismi 2001 sayim verilerinden
alinan bir dizi gdsterge ile olusturulmustur. Asagidaki
konular igin puan verilmis ve siralama yapilmistir:

gelir

istihdam
yagam ortami
egitim

Sekil 26: Haftalik gelirin nasil tahmin edlildigi
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Gelir verileri ve hane harcamalan

Perakende performansi ve konut fiyatlar hane geliriyle
yakindan iligkilidir. Yalnizca ilge diizeyince mevcut olan
gelir verilerinin bu aragtirmanin amaci igin yeterince
detayli olmadigr diigtiinilmistir. Bu nedenle asagidaki
iki veri kaynagr kullanilarak haftalik hane harcamalari
hesaplanmigtir:

e ONS'nin 2002/08 aile harcama arastirmasi, ondalik
degerli gelir bilgisi ile hane harcamasi hakkinda
bilgi verir — nifusun ylzde 10’luk 10 gruba ayrilarak
incelenmesiyle elde edilen sonuglardir. Bu veriler, hane
gelirinin ulusal dagilimini anlamak igin kullanilabilir.

e Gelirigin goklu yoksullasma puaninin ulusal indeksi
mevcuttur ve gelir azaliminda onaylanmisg bir olgt
sunar. Puanlar ayni zamanda siralama halinde de
mevcuttur.

Sekil 26, incelenen ana caddeler etrafindaki 800 metrelik
tampon bdlgeler igin haftalik harcama tahminlerinin nasil
yapildigini gosterir. IMD gelir siralamasindaki yerlerine

gore her inceleme alaninin ortalama hane harcamasi Office
of National Statistics aile harcama anketine gére tahmin
edilmigtir. Ardindan bu ortalama, alanin haftalik harcamasini
hesaplamak amaciyla her alandaki hanelerin sayisiyla
carpilimigtir.

e Bu veriler iki anahtar 6l¢itin olugturulmasinda
kullanilmigtir:

e Kisi bagina diigen ortalama haftalik harcama, alanin
haftalik harcamasi orada ikamet eden nifusa
béliinerek hesaplanabilir. 800 metrelik tampon
bélgenin tamami igin bir ortalama ise, her kisi icin bir
ortalama belirlenerek hesaplanabilir.

e 800 metrelik tampon bélge icin toplam haftalik
harcama, tim inceleme bolgelerinin haftalik harcamasi
toplanarak bulunabilir. Bu, hem gelir seviyelerini hem
de niifus yogunlugunu bir araya getiren bir 6lgiit sunar.

SOA - ED1000897 (LB Camden)
Birlesik Krallik IMD Gelir siralamasi: 29750’nci (%91,589)
Tahminf ortalama haftalik hane harcamasi: £673,79

(incelenen alanlar iginde 765 hane — 127,5)
ED1000876 iginde her incelenen alan igin toplam haftalik
harcama: £673,79 127,5 hane — £85,908

SOA - ED1000876 (LB Camden)
Birlesik Krallik IMD Gelir siralamasi: 2457’nci (%7,564)
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90-100%

Tahminf ortalama haftalik hane harcamasi: £161,15

(incelenen alanlar iginde 726 hane — 121)
ED1000876 iginde her incelenen alan igin toplam haftalik
harcama: £161,15 121 hane — £19,499




C. Piyasa fiyati verileri

Konut
Aciklanan konut satis fiyatlar iki internet sitesinden
alinmistir:

e nethouseprices.com
*  rightmove.co.uk

Bu siteler kullanicilarin bir cadde veya posta kodu alani igin
konut tipine gore (daire, sira ev, mistakil ve yari mustakil
ev) satis fiyatlari hakkinda bilgi toplamasina imkan verir.
Kullanilan tim satis verileri Birlesik Krallik Land Registry
tarafindan yapilan yayinlara dayanir ve kullanilan tim
kaynaklarin her biri veriye ulasma kolaylig ve s6z konusu
zaman dilimi diisinildiglinde belli avantajlar saglamistir.

incelenen cesitli sokaklardaki konutlarin yalnizca mariinal
bir ylizdesini temsil ettiginden, ana caddeler igin ev satisiyla
ilgili veri toplanmamustir. Alti yillik bilgi toplanmasina
ragmen, son analizde yalnizca tim ana caddeler igin

en eksiksiz ve kapsamli veri paketi olan 2005 satiglari
kullaniimisgtir.

Nethouseprices.com pratik nedenler ylziinden farkli ana
caddeler lizerinde bulunan daire satiglari hakkinda veri
toplamak amaciyla kullaniimistir. Bu satilarla ilgili bilgi
toplamaya konu olan daireler, ana caddenin PERS galisma
alani tarafindan belirlenen bélimiinde yer alanlardir.
Dairelerin 100.000 £ altinda satilan kiigik bir kismi gergek
piyasa degerini degil, karsilanabilir veya isci sinifina

hitap eden satiglari temsil ettigi igin ¢alismanin diginda
birakilmistir.

Rightmove.com, ana caddeleri gevreleyen alandaki sira
ev fiyatlari hakkinda bilgi toplamak igin kullaniimigtir. 800
metrelik bolge cografi referans olarak belirlenmistir. Bu
800 metrelik alan iginde yer alan dort haneli posta koduna
sahip miilklerin 2005 yilindaki ortalama satis fiyatlari
internet sitesinden alindiktan sonra civar bélgenin toplam
ortalamasini hesaplamak igin kullaniimigtir.

Perakende

Calismanin bu bolimdyle ilgili verilerin mevcut olup
olmadiginin, onlara ulasilabilirligin ve bu verilerin amaca
uygunlugunun, konut ¢alismasindan daha belirsiz
oldugu gériilmistiir. Ozel ve kamusal sektor aracilarinda
bulunan kapsamli veriler toplanmig ve uygunluklari test
edilmistir. Ek olarak bir perakende anketi ve yaya sayimi
gerceklestirilmistir. Veri kaynaklar agagidaki gibidir:

Magaza kiralarn - Valuation Office Agency (VOA)
Ana caddeler Uizerinde yer alan tim magaza ve diikkanlar
icin, Valuation Office Agency'nin internet sitesinde yer alan
2005 oranlari vasitasiyla perakende verileri toplanmistir.
VOA, magaza ve dikkanlarin alan blyUkliklerini analiz
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ederek caligir. Yaklagimi web sitesinde (www.voa.gov.uk)
su sekilde agiklanir: “Bu yaklagim farkli degerleri, hangi
‘bolge’ye dahil oldugu g6z 6niinde bulundurularak ana
satis mekanina uyarlamayi gerektirir. En degerli bolge (A
bolgesi olarak adlandirilir) vitrini ana caddeye en yakin
olan magazalarin bulundugu yerdir. Bir sonraki bélge

(B bolgesi) A bdlgesinin arkasinda kalan satis alanidir.
Satis alaninin yeterince buyuk oldugu durumlarda kalan
magazalar C boélgesine ve bir “geri alan"a dahil olabilir.
Genel olarak her bélgenin derinligi 6,1 metredir ve
boylece her boélge icindeki mekan buyiikligi o bélgedeki
satis alaninin genisligine bagh olur. Ancak A bélgesinin
derinligi magazanin pozisyonuna ve konumuna bagli olarak
6,1 metreden sapabilir. Genelde A bdlgesinde yer alan
magazalar igin benimsenen metrekare degeri B boélgesi icin
ylizde 50, C bédlgesi igin ise bu deger lizerinden bir yiizde
50 daha azaltilir vs.” (www.voa.gov.uk)

Ana cadde boyunca yer alan tim magaza ve dikkanlarin
degerlemesi yapildiktan sonra asagidaki hesaplamalari
yapmak mimkin olmustur:

magaza ve diikkanlarin toplam sayisi

A boélgesi magaza birimleri sayisi

A bolgesi kira degeri toplami [£/m?]

ortalama A bélgesi kira degeri toplami [£/m?]
vergi ve benzeri masraflar dlslldikten sonraki
ortalama deger [£/m?]

Bu veriler herkese agiktir ve bes yilda bir glincellenir.
VOA'nin oran hesaplama prensipleri gevrimigi kilavuzun 4.
boéliminde yer almaktadir (www.voa.gov.uk/instructions/).
Degerlemenin Ug esas yontemi kiralama ile ilgili belgelere
ve harcama ydntemine, veya ylklenicinin degerleme
temeline dayanir.

CACI perakende ayak izi verileri

CACI'nin perakende ayak izi modeli, bir perakende hizmet
alan modeli olarak kullaniimigtir. Prensip olarak, dort
bilesene dayanan bir gravite modelidir:

e aracgla alinan mesafe veya seyahat siresinin
kombinasyonu

e perakende teklifinin “cekiciligi”

e diger firsatlar veya rekabet seviyesinin derecesi

e  bir alan igindeki nifusun blyuklaga.

Perakende ayak izi modeli, gézlenen kredi karti harcama
verileri ve her perakende merkezi i¢in hesaplanan dort etki
alanina gére ayarlanmisgtir:

birincil — harcamanin ylizde 50’si bir merkeze akar
ikincil — harcamanin yiizde 75'i bir merkeze akar
Uglincll — harcamanin ylzde 90'1 bir merkeze akar
dordincil — harcamalarin geriye kalani bir merkeze
akar.



incelenen ana caddelerin her biri igin verilerin bu calismaya
uygunlugunu kontrol etmek igin modelden bir dizi veri
ayiklanmistir:

perakende ayak izi puani — karsilagtirilan aligverig
birimlerinin tipine ve blylkligiine gére perakende
teklifi dlgutd

konutlara gére deger, kiitle ve birincil birimler — dort
hizmet etki alanindaki toplam niifus

aligveris yapanlarin niifusu — aligveris yapan kisilerin
sayisi olarak ifade edilen toplam karsilagtirmali gider
yillik karsilastirmali harcama — toplam yillik
karsilagtirmali gider

cekirdek bolgede piyasaya niifuz — birincil ve ikincil
cekirdek bolgelerde “yakalanan” kargilagtirmal gider
ylzdesi

Perakende ciro verileri

gobzlenen ciro verilerinin iyi perakende performans
gostergeleri olacag dustinllmustir, ancak yayinlanmig
veriye ulagilamamigtir. On ana caddenin dokuzu hakkinda
ciro verileri (CACI ve Experian tarafindan GLA Londra
kent merkezi degerlendirmesi 2001 kapsaminda hazirlanan
karsilagtirmali mal ve satis alani ihtiyaci degerlendirmesi)
mevcuttur.

29



Ek B
Istatistiki analiz
Bu ekte yer alan tablolar, her agamada kullanilan

modelleri agiklayarak her bir regresyon analizinin nasil
gerceklestirildigini gosterir.

A bolgesi perakende regresyon modeli
Regresyon

Girilen/kaldirilan degiskenler®

Model Girilen degiskenler Kaldirilan degiskenler | Yéntem

1 PERS puani, 800
metrelik tampon
bolgede km? bagina
toplam haftalik gider,
cekirdek bélgede
piyasaya niifuz, bos
duran magdaza birimleri
yiizdesi, bagis amaglh
kazang saglayanlar®

Girig

a. Istenen tiim degiskenler girildi
b. Bagil degisken: m? basina ortalama A bolgesi kirasi (£)

Model 6zeti

Model R R kare Ayarlanmig R kare | Tahminde standart
hata
1 .9082 .825 .685 145.085

a. C")ngier'JcU unsurlar: (Sabit), 800 metrelik tampon
bolgede km? bagina toplam haftalik gider, ¢ekirdek
bolgede piyasaya niifuz, bos duran magaza birimleri
ylzdesi, bagis amagl kazang saglayanlar

Anova®
Model Kareler toplami df Karelerin ortalamasi| F Sig.
1 Regresyon 495420.18 4 123855.044 5.884 .0392
Kalan 105248.32 5 21049.665
Toplam 600668.50 9

a. C")ngier'JcU unsurlar: (Sabit), PERS puani, 800 metrelik
tampon bdlgede km? basgina toplam haftalik gider,
cekirdek bolgede piyasaya niifuz, bos duran magaza
birimleri ylizdesi, bagis amagl kazang saglayanlar

b. Bagil degisken: m? basina ortalama A bolgesi kirasi (£)

Katsayilar®

Model Standardize edilmemis katsayilar Standart katsayilar t Sig. B icin %95 gliven aralig

B Standart hata Beta Alt sinir Ust sinir
1 (Sabit) 383.625 364.888 1.051 .341 -554.349 1321.600

Bos duran magaza birimleri

ylizdesi, bagis amagl kazang -4643.418 1791.757 -.582 -2.592 .049 -9249.277 -37.560
saglayanlar,800 metrelik tampon
bélgede km? bagina toplam haftalik | .000 .000 319 1.454 .206 .000 .001
gider PERS puani,
Cekirdek bdlgede piyasaya niifuz, 4950.866 2556.310 .395 1.937 A1 -1620.339 11522.070
PERS puani 24.771 60.380 .086 410 .699 -130.441 179.983

a. Bagil degisken: m# bagina ortalama A bolgesi kirasi (£)
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Daire fiyati regresyon modelleri

Regresyon

Girilen/kaldirilan degiskenler®

ev fiyati (£)?

Model Girilen degiskenler Kaldirilan Yontem
degiskenler
1 PERS puani, 800
metrelik tampon
bodlgede ortalama sira Girig

a. Istenen tiim degiskenler girildi

b. Bagil degisken: ana cadde lizerinde bulunan sira ev

ortalama fiyati 2005 (£)

Model 6zeti

Model R R kare Ayarlanmig R kare | Tahminde standart
hata
1 7782 .605 492 56737.743
a. Ongoriicl unsurlar: (Sabit), PERS puani, perakende
sorumlusu (CACI puani), 800 metrelik tampon boélgede
toplam haftalik gider (£)
Anova®
Model Kareler toplami df Karelerin ortalamasi| F Sig.
1 Regresyon 3,5E+010 2 17257515960 5.361 .039?2
Kalan 2,3E+010 7 3219171483.4
Toplam 5,7E+010 9
a. Ongoriict unsurlar: (Sabit), PERS puani, ana cadde
Uzerinde bulunan sira ev ortalama fiyati 2005 (£)
b. Bagil degisken: ortalama ana cadde daire fiyati 2005 (£)
Katsayilar®
Model Standardize edilmemis katsayilar Standart katsayilar | t Sig. B igin %95 giiven araligi
B Standart hata Beta Alt sinir Ust sinir
1 (Sabit) 129380.34 50123.452 2.581 036 10857.212 47903.472
Ana cadde (izerinde bulunan sira ev
ortalama fiyati 2005 (£)
PERS puani .283 .099 717 2.872 .024 .050 517
13612.738 22280.668 .153 611 .561 -39072.670 66298.147

a. Bagil degisken: ortalama ana cadde daire fiyati 2005 (£)
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CACI verileriyle perakende regresyon modeli

Regresyon

Girilen/kaldirilan degiskenler®

Model Girilen degiskenler Kaldirilan degiskenler | Yontem

1 PERS puani, perakende
sorumlusu (CACI puant), 800
metrelik tampon bélgede km?
bagina toplam haftalik gider,
cekirdek bolgede piyasaya
niifuz?

Girig

a. Istenen tiim degiskenler girildi
b. Bagil degisken: A bolgesi m? basina yillik karsilastirmali
harcama 2005 (£)

Model 6zeti

Model R R kare Ayarlanmig R kare Tahminde standart
hata
1 7992 639 .350 9614.599
a. Ongoriicl unsurlar: (Sabit), PERS puani, perakende
sorumlusu (CACI puani), 800 metrelik tampon boélgede
toplam haftalik gider, gekirdek bolgede piyasaya nifuz
Anova®
Model Kareler toplami df Karelerin ortalamasi | F Sig.
1 Regresyon 8,2E+008 4 204416728.85 221 .204°
Kalan 4,6E+008 5 92440520.198
Toplam 1,2E+009 9
a. Ongoriicl unsurlar: (Sabit), PERS puani, perakende
sorumlusu (CACI puani), 800 metrelik tampon boélgede
toplam haftalik gider, gekirdek bolgede piyasaya nifuz
b. Bagil degisken: A bolgesi m? basina yillik karsilastirmali
harcama 2005 (£)
Katsayilar®
Model Standardize edilmemis katsayilar Standart katsayilar t Sig. B igin %95 giiven araligi
B Standart hata Beta Alt sinir Ust sinir
1 (Sabit) 21582.599 17079.022 -1.264 262 -65485.623 22320.424
Perakende sorumlusu (CACI puani) 64.971 113.416 213 573 .592 -226.574 356.516
800 metrelik tampon bélgede toplam
haftalik gider
Cekirdek bolgede piyasaya niifuz .013 .012 .336 1.073 .332 -.018 .043
PERS puani
319054.24 228471.99 552 1.396 221 -268251.717 906360.189
2663.352 4006.996 199 665 536 -7636.960 12963.663

a. Bagil degisken: A bdélgesi m? basina yillik karsilagtirmali

harcama 2005 (£)
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PERS Kismi korelasyon analizi

Korelasyonlar

Kontrol degiskenleri A bdlgesi m? bagina Ana cadde daire PERS puani 800 metrelik tampon bdlgede
ortalama kira (£) ortalama fiyati kisi bagina ortalama haftalik
2005 (£) gider 2003 (£)
yok® Abdlgesi m? bagina Korelasyon degeri 1.000 -889 465 -808
ortalama kira (£) (Gift kuyruklu) .001 176 .005
df 0 8 8 8
Ana cadde ortalama Korelasyon degeri .889 1.000 .374 .756
daire fiyati (£) (cift kuyruklu) .001 .287 .01
df 8 0 8 8
PERS puani Korelasyon degeri 465 374 1.000 666
gg;ift kuyruklu) 176 087 .035
8 8 0 8
800 metrelik tampon bdlgede | Korelasyon degeri -808 756 666 1.000
kisi bagina ortalama haftalik | (gift kuyrukiu) .005 .01 .035
gider 2003 (£) df 8 8 8 0
800 metrelik tampon A bolgesi m? bagina Korelasyon degeri 1.000 .720 -.167
bolgede kisi basina ortalama kira (£) (cift kuyruklu) .029 668
ortalama haftalik gider df 0 7 7
2003 (£)
Ana cadde ortalama Korelasyon degeri 720 1.000 -.266
daire fiyati 2005 (£) (cift kuyruklu)
o .029 490
7 0 7
PERS puani Korelasyon degeri ~167 ~266 1.000
(Gift kuyruklu) .668 .490
df 7 7 0

a. Hicreler zero-order (Pearson) korelasyonlari icerir.
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Bu rapor, iyi cadde tasariminin nasil

hem ekonomik yarar saglayacagi, hem

de kamusal degere katkida bulunacagi
tizerinde durur. Tasarim kalitesine yapilan
yatinmin 6Olciilebilir maddi geri donusleri
oldugunu ve insanlarin, caddelerinde
yapilan iyilestirmelere deger verdigini
gosterir. Ozellikle yerel otoriteler, bolgesel
hiikiimetler, sirketler, gelistiriciler ve
yatinmcilar icin hazirlanmistir. ilk kez gercek
anlamda goriiyoruz ki, en iyi tasarlanmis
caddelerin gercekten tasi toprag: altindir.

Tasi topragi altin, yiiksek kaliteye sahip
cadde tasarimini desteklemeyi hedefleyen
arastirmalar, rehberlik ve vaka analizleri
iceren kapsamh bir CABE programinin
parcasidir. Daha fazla bilgi icin
www.cabe.org.uk/streets
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