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Tietoa liikennehankkeiden maankayttovaikutuksista tarvitaan
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Liikennehankkeen vaikutus
maankayttoon on empiirinen kysymys

Liikennehankkeilla on usein jonkinlaisia vaikutuksia maankayttdéon ja kiinteistomarkki-
noille, mutta vaikutusten merkittavyys vaihtelee suuresti hankkeittain. Liikennehank-
keista paatettdessa maankayttdvaikutukset voivat olla hankkeen tavoitteita ja arvioita-
via vaikutuksia. Nain on etenkin kaupunkien raidehankkeissa. Vaikutukset voivat koh-
distua esimerkiksi kiinteistdjen kysyntaan, kaavoitukseen ja rakentamiseen, rakennus-
ten kayttotarkoituksiin, maan ja kiinteistdjen hintoihin seka asukas- ja tyépaikkamaa-
riin. Tietoa liikennehankkeiden maankayttdvaikutuksista tarvitaan likennevaylien ja
maankaytén suunnittelussa seka paatettdessa hankkeiden toteutuksesta ja rahoituk-
sesta.

Liikennehankkeiden vaikutuksia maankaytén markkinoihin on aiemmin selvitetty Suo-
messa osana liikennehankkeiden laajempiin taloudellisiin vaikutuksiin liittyvaa tutki-
mus- ja selvityskokonaisuutta seka muissa yksittaisissa tutkimuksissa ja selvityksissa.
Aiemmasta tutkimuksesta muodostuu ymmarrys siita, etta likennehankkeiden maan-
kayttovaikutusten tietopohjan parantaminen vaatii empiirista tutkimusta.

Liikkennehankkeiden maankayttdvaikutusten seurannan ja jalkiarviointien tarkoituk-
sena on parantaa liikennehankkeiden ja maankaytén suunnittelun vaikutusten ennak-
koarviointien ja paatdksentekoon tuotettavan vaikutustiedon laatua.

Liikennehankkeiden maankayttohyodyt ovat keskeisia
valtion ja kuntien paatoksenteossa ja neuvotteluissa.

Valtion liikennehallinnon kannalta likennehankkeiden vaikutukset maankayttéén nah-
daan yleensa mahdollisina laajempina taloudellisina hydtyina, jotka voivat toimia
hankkeen rahoituspaatdoksen perusteluina seka neuvoteltaessa kuntien tai muiden
hankkeesta hyotyvien rahoitusosuuksista. Suurten kaupunkien omissa liikkennehank-
keissa saavutettavat maankayttdhyoddyt ovat realisoitavissa maankayttétuloina kau-
pungin omaan talouteen, ja siksi kiinteistétaloudelliset arviot ovat tarkeaa tietoa paa-
toksenteossa. Valtio voi myo6s osallistua kaupunkien omien hankkeiden rahoitukseen
esimerkiksi myontamalla valtionavustuksia. Maankaytdn, asumisen ja liikenteen
(MAL) sopimusten neuvotteluissa arviot liikennehankkeiden maankayttdvaikutuksista
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ovat tarkeita niin valtion kuin kaupunkiseutujen tavoitteiden kannalta. Liikennehank-
keen maankayttovaikutusten jalkiarvioinnilla lisatdan ymmarrystd myds siihen, miten
vhdyskuntarakenteeseen ja liikennejarjestelmaan liittyvat paatokset tukevat kestavaa,
vahahiilista ja elinvoimasta elinymparistoa.

Liikennehankkeiden maankayttovaikutusten empiiriseen
tutkimiseen tarvitaan hyvat tietoaineistot.

Tutkimuksen keskeisena tavoitteena on ollut muodostaa ehdotukset nykyisen
maankaytén suunnittelun paikkatietopohjaisten suunnittelu- ja seurantatietoaineistojen
tdydentamisesta sellaisiksi, etta niitd pystyttaisiin hyddyntdmaan laajasti
liikennesuunnittelussa. Rakennetun ymparistdn tiedonhallinnassa on kdynnissa
muutos, jossa alueidenkayton ja rakentamisen tiedot tuodaan entista helpommin
saataville ja yhtendiseen muotoon. Uusi toimintamalli syntyy yhteisesti sovituista
tiedonrakenteista, lainsaadannosta ja siita, etta tiedot ovat saatavilla yhdesta
paikasta. Ajantasainen ja luokiteltu, kaavoituksessa ja rakentamisen luvituksessa
syntyva valtakunnallinen tietovaranto synnyttda uusia mahdollisuuksia rakennettua
ymparistda koskevan tiedon kayttédn, analysointiin ja seurantaan. Tallainen tietopohja
on valttamaton edellytys liikennehankkeiden maankayttdvaikutusten empiiristen
tutkimusten tekemiseksi. Empiirista tietoa tarvitaan ennakkoarvioinnin menetelmien
kehittdmiseksi. Kattavalla tietopohjalla ja menetelmillad voidaan tuottaa parempaa
vaikutustietoa liikennehankkeiden ja maankayton paatoksentekoon.

Tutkimuksen aineisto ja menetelmat

Hankkeessa kaytiin 1api viimeaikaista kansainvalista ja kansallista likennehankkeiden
maankayttdvaikutuksia kasittelevaa tutkimusta. Kirjallisuudesta kartoitettiin eri tutki-
muksissa havaittuja vaikutuksia ja vertailuasetelmia seka niissa nousseita menetel-
mallisid haasteita. Naiden havaintojen perusteella muodostettiin typologia, joka jaotte-
lee likennehankkeet sen mukaan, minkalaisista lahtokohdista maankayttévaikutus
muodostuu.

Hankkeen tapaustarkastelut tehtiin eri hanketyyppeja edustavista kohteista, jotka oli-
vat Kuopion Saaristokatu, Keharata, Vuosaaren satama, Kerava—Lahti-oikorata ja
Helsinki—Lahti-moottoritie. Lisaksi tapaustarkasteluissa tehtiin meta-analyysi ohitus-
teista ja moottoriteiden liittymista. Tapaustarkasteluissa kaytettiin maankayton ja lii-
kennehankkeiden tietoaineistoja.
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Tulokset ja johtopaatokset

Miten liikennehankkeiden vaikutuksia tulisi tutkia empiirisesti?

Kirjallisuusselvityksen perusteella Suomessa on muutamia tahoja, jotka osaavat arvi-
oida maarallisesti likennehankkeiden maankayttdvaikutuksia. Yleisesti kaytdssa ole-
vaa arviointimenetelmaa ei ole viela kehitetty. Kansainvalinen tutkimuskirjallisuus
osoittaa, etta ilmio on yleisesta perusmekanismista huolimatta hyvin paikka- ja ta-

pausriippuvainen.

Empiirisen maankayttévaikutusten arviointikehikon tulisi kattaa laajasti erityyppisia ar-
viointitilanteita. Hankkeiden jdsentamisen tydkaluksi esitetdan arvioinnin [ahtdkohtia

jasentavaa typologiaa:

A) Liikennehankkeet, jotka tehddan ensisijaisesti liikenteellisen tarpeen takia ja joilla

on myo6s merkittavia maankayttovaikutuksia

ulkopuolelle

1. Hankkeella luodaan uusia hyvén saa-
vutettavuuden maankayttopotentiaaleja
olemassa olevan yhdyskuntarakenteen

2. Yhdistava kaupunkien vilisten saavutet-
tavuuksien parantaminen

hatiet

Ohitustiet, kaupunkien sisdantulotiet, ke-

Kerava-Lahti oikorata, kaupunkien valisten
maanteiden ja ratojen parantamishankkeet

B) Liikennehankkeet, joissa maankdayton muutos on myos keskeinen lahtokohta ja ta-

voite

3. Vapautetaan liikennekay-
tossa olevaa maa-alaa kau-
punkirakenteessa

4. Hankkeella luodaan uu-
sia hyvédn saavutettavuu-
den maankayttopotentiaa-
leja olemassa olevaan yh-
dyskuntarakenteeseen

5. Aluekehittamishanke,
johon liittyy osahankkeena
liikennehanke

Vuosaaren satama, Tampe-
reen Rantavayla, Joensuun
ratapiha

Keharata, Lansimetro, Tam-
pereen ja Turun rai-
tiotiehankkeet

Kuopion saaristokatu, Oster-
sundom, Kruunuvuoren sillat

C) Liikennehankkeet, jotka tehddan maankayton muutoksen takia

6. Uusi liittymad, avataan uusi yhteys kehi-
tettaville alueelle vanhaan liikennein-
fraan

7. Isoon liike-/aluetalouden hankkeeseen
liittyva liikkennehanke

Moottoriteiden liittymat (esim. kauppakeskit-
tymien ja teollisuusalueiden)

Kaivos-, rata-, tunneli- ja satamahankkeet ym.
jotka kytkeytyvat esimerkiksi teollisuuden tai
logistiikan investointeihin
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Hankkeiden typologia auttaa selvittamaan mita vaikutuksia tulisi tunnistaa ja miten
niitd voidaan arvioida. Typologia muodostettiin tunnistamalla ja luokittelemalla kirjalli-
suudessa nousseita vaikutusarvioinnin konteksteja, joita tarkennettiin kohdealueiden
aineistojen analyysin perusteella.

Lilkennehankkeen maankayttovaikutusten analyysimenetelmat

Liikkennehankkeen jalkiarvioinnin vertailuasetelma on maaritettava hankkeen tyypin
mukaiseksi. Tutkimukseen valitut case-hankkeet edustavat sekd kaupunkiseutujen
etta yhteysvalien kehittamista tavoittelevien hankkeiden tyypillisia esimerkkeja. Kay-
tettdvissa olevien aineistojen perusteella tunnistettiin toimivia menetelmia maankayt-
tdmuutoksen havaitsemiseen. Erilaiset yleisesti kaytetyt menetelmat kuten hedoninen
hintamalli tai diff-in-diff pyrkivat havaitsemaan vaikutuksia hyédyntamalla mahdollisim-
man laajaa datapohjaa maankayttoon vaikuttavista tekijoistd. Tutkimusasetelmat
muodostetaan hyddyntamalla ajallista kehitysta kuvaavaa paneelidataa ja huolellisesti
valittuja verrokkikohteita. Tassa hankkeessa keskityttiin erityisesti siihen, miten naiden
asetelmien tarvitsemaa dataa tulisi Suomessa kehittaa ja miten tutkimusasetelmat ja
samalla vaikutuksiin liittyva tietotarve vaihtelevat typologialtaan eri tyyppisissa hank-
keissa. Yhdyskuntarakenteen aineistoja tarvitaan seka pitkittaistutkimuksen aikasar-
joihin ettd samankaltaisten verrokkialueiden I6ytamiseen.

Liikkennehankkeiden maankayttdvaikutusten jalkiarvioinnissa tarvitaan maankaytén
muutosten aikasarjojen analyysia (pitkittaistutkimusta). Muuttujia voivat olla esimer-
kiksi maankayttdmuutos, vaestdmuutos, asuntokanta, asuntokuntien autonomistus,
aluetehokkuus, asuinalueiden laatumittarit ja hintakehitys. Hankkeen tyyppi vaikuttaa
siihen, millaiset verrokkialueet ovat luontevia. Liikenteellisen tarpeen takia tehtavien
liikennehankkeiden ja uusien liittymien sopivia verrokkikohteita ovat muualla maassa
sijaitsevat samantyyppiset vaylat ja littymat. Ohitustiet ja eritasoliittymat ovat kohteita,
joista olisi perusteltua koota valtakunnallinen verrokkiaineisto. Maankaytt6éa vapautta-
vat likennehankkeet ovat erityistapauksia, vaikka vaikutusmekanismi onkin samanlai-
nen. Naiden hankkeiden verrokkialueet on ensisijaisesti etsittdva saman kaupunkiseu-
dun sisalta.

Jalkiarvioinnin tutkimus- ja vertailuasetelmat pyrkivat siihen, etta tutkimustuloksista
voidaan esimerkiksi paatella, ovatko havaitut vaikutukset seurausta maankaytoén vai
likennejarjestelman muutoksista vai ndiden yhteisvaikutusta.

Tutkimuksessa pyrittiin avaamaan myo6s uusia menetelmallisia polkuja, joiden avulla
voidaan arvioida maankaytdén muutoksia likennehankkeiden arvioinnista tutun yhteis-
kuntataloudellisen arviointikehikon puitteissa. Maankaytén muutoksia eri suunnitteluti-
lanteissa selittdva maan hinta on tédssa yksi merkittava indikaattori. Pelkka liikenteelli-
nen analyysi ei tyypillisesti havaitse tai pysty erottelemaan maankaytén muutosten
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merkitysta liikennehankkeen vaikutuksiin tilanteessa, jossa maankaytté muuttuu
muista syista kuin likennehankkeen takia. Ratkaisuna voivat olla matemaattiset mallit,
jotka kvantifioivat liikenteen ja maankaytdn vuorovaikutusmekanismien vaikutuksen
maan arvoon ristiriidattomalla tavalla erityisesti tilanteissa, jossa jalkiarvioinnin verrok-
kihankkeita on vaikea Ioytaa.

Maankayttovaikutusten tutkimiseen soveltuvat tietolahteet ja mittarit

Yhdyskuntarakenteen seurannan valtakunnallinen aineistopohja mahdollistaa vaiku-
tusten jalkiarvioinnin kaikissa likennehankkeissa. Jalkiarvioinnissa tarvitaan paikkatie-
topohjaisia tietoja, jotta likennehankkeiden vaikutus voidaan maarittaa riittdvan yksi-
tyiskohtaisesti hankkeen vaikutusalueen mukaan. Valmiit ja alueellisesti kattavat ai-
neistot tarjoavat jo hyvat mahdollisuudet maankaytdon muutosten analyyseihin ilman
laajaa tapauskohtaista tiedonkeruuta. Aineistoja on kuitenkin myds tapauskohtaisesti
laajennettava ja tarkennettava ottamaan huomioon kohteen erityispiirteet ja paranta-
maan kykya vaikutusten havaitsemiseen.

Liikennehankkeiden vaikutukset maankayttdon voivat olla erityyppisia, ja arvioinnissa
voidaan kayttaa useita eri mittareita. Mittarin valinnassa ratkaisevaa on liikennehank-
keen tyyppi seka sijainti alue- ja yhdyskuntarakenteessa. Analyysin ja |ahtdtietojen
tarpeeseen ja luonteeseen vaikuttaa myos se, mitd muutoksia halutaan todentaa tai
arvioida.

Kehittyneessa kaupunkirakenteessa vaikutukset ovat erilaisia kuin kehittyvassa kau-
punkirakenteessa. Liikennejarjestelman muutoksen vaikutus maankayttdéon riippuu
siita milla tasolla liikennejarjestelman kehitys on suhteessa maankayton kehitykseen
seka siitd, miten suhteellinen saavutettavuus kehittyy likennehankkeen seurauksena.

Nykyiset aineistot mahdollistavat likennehankkeiden maankayttévaikutusten jalkiarvi-
oinnin seka arviointimenetelmien kehityksen, mutta esimerkiksi datan avaamisessa ja
hintatietoaineistojen hyddyntdmisessa on kehittdmistarpeita. Suomalaisten maankayt-
tomuutosaineistojen vahvuuksia, heikkouksia, uhkia ja mahdollisuuksia (SWOT) voi-
daan taman tutkimuksen perusteella arvioida seuraavasti:

e Vahvuudet: Suomessa on kansainvalisesti arvioituna erinomaisen tarkat ja
kayttokelpoiset tietolahteet kehittyneen rekisteripohjaisen vaestdokirjanpidon,
hyvan tunnusjarjestelman (erityisesti pysyva rakennustunnus) seka tietokan-
tojen yhteentoimivuuden ansiosta. Suomessa on myds laajaa ja syvaa osaa-
mista paikkatietopohjaisista analyyseista ja paikkatietojen hyddyntamisesta
esimerkiksi liikenteen mallintamisessa.
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o Heikkoudet: Rekistereiden, tietokantojen ja tilastojen antama tilannekuva ei
ole riittdva vastaamaan kaikkiin tarpeisiin. Mita tarkemmalla tasolla esim. yri-
tystoimintaa tai asumista tarkastellaan, sitd suurempia ovat tietojen virheet ja
puutteet. Tiedontuotannon ajantasaisuus on parantunut, mutta valitettavan
monet maankayttdvaikutuksia kuten tydpaikkoja kuvaavat tilastotiedot tulevat
kayttdoon jopa kahden vuoden viiveella. Keskeisia puutteita tietopohjassa ovat
kattavan suunnitelmatiedon puute seka liikkumista ja liikenteen palveluita ku-
vaavien tietojen puute.

o Uhat: Tiukentunut ja usein perusteeton tietosuojatulkinta vaikeuttaa merkitta-
vasti yhteiskunnan kerdadmien tietoaineistojen saamista tieteellisen tutkimuk-
sen ja viranomaistoiminnan kayttéon. Paras olemassa oleva tieto ei aina ole
kaytdssa. Uhkana on myos se, ettd tiedon avoimuus vahenee kokonaisturval-
lisuuden vaatimusten perusteella. Erityisesti tdma koskee tietoyhdistelmien
kaytettavyytta.

¢ Mahdollisuudet: Mahdollisuutena ndhdaan uusien, maankayttdvaikutusten
arviointia tukevien aineistojen kayttdon saaminen. Téllaisia aineistoja ovat
muun muassa aiempaa tarkemmat ja useammin paivittyvat maankaytté- ja
maanpeiteaineistot seka asuntojen hintatietoaineistot. Myds uusien koneoppi-
miseen ja tekoalyyn perustuvien analyysien ja mallintamisen mahdollisuudet
ovat lupaavia. Hyvat Iahtékohdat arvioinnin datapohjan kehittdmiseksi saa-
daan nykyisin kdytdssa olevista aineistoista. Standardoitu toimintaymparisto
ja hyva suunnitteluosaaminen mahdollistavat uusien aineistojen ja menetel-
mien nopean kayttdédnoton ja siten suuren vaikuttavuuden nopeasti.

Tarkkoja rakennettua ymparistda ja liikenneverkkoa kuvaavia paikkatietoaineistoja on
kaytdssa jo jopa useamman vuosikymmenen ajalta, mikd mahdollistaa aikasarjatar-
kastelut ja aiemmin toteutettujen hankkeiden jalkiarvioinnin. Monista aineistoista, ku-
ten rakennuksista, vaestdsta, tyopaikoista ja maankayton suunnitelmista on saatavilla
tietoja vuosittain, jolloin voidaan arvioida myds melko tuoreita muutoksia yhdyskunta-
rakenteessa.

Suositukset suunnitteluun ja vaikutusten arviointiin

Liikennehankkeiden jalkiarvioinneissa on tarkeda tunnistaa esitetyn typologian avulla
erilaiset arviointitilanteet. Maankayttdvaikutuksia synnyttavat likennehankkeet ovat
lahtdkohdiltaan ja tavoitteiltaan erilaisia. Typologian avulla tunnistetaan kohteen mu-
kaiset tietotarpeet, vertailuasetelmat ja seuranta-aineistot.

Liikennehankkeiden jalkiarviointeja tulee tehda systemaattisesti. Jalkiarviointien tilaa-
jien ja toteuttajien tulisi huolehtia siita, etta arvioinnit ovat avoimesti saatavilla. Tama
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mahdollistaa tulevaisuudessa valtakunnallisen tietoaineiston. Aineisto puolestaan
mahdollistaisi meta-analyysit jalkiarvioinneista sekd arvioinneissa kaytetyista tietoai-
neistoista.

Jalkiarvioinnin tietoaineistoja on kehitettava siten, ettd muodostuu alueellisesti ja ajal-
lisesti vertailukelpoista paikkatietoa myds hankearvioinnin lahtdaineistoksi seka ver-
rokkialueiden maarittelyn tueksi. Tama mahdollistaa kehittyneiden arviointimenetel-
mien kaytdn ja mahdollisimman hyvien pitkittais- ja poikittaistarkastelujen tekemisen.

Suomessa on panostettava liikenteen ja maankayton vuorovaikutuksen tunnistavien
mallien kehittdmiseen. Mallien avulla maankaytén kysynnan ja tarjonnan dynamiikka
ja rajoitteet tulevat huomioiduksi seka hanke- etta jalkiarviointia tukevissa analyy-
seissa. Tyd kannattaa perustaa pitkajanteiseen liikennemallien kehittdmiseen, kuten
yhteysvalihankkeissa Traficomissa kehitteilld olevaan valtakunnalliseen liikenne-en-
nustemallijarjestelmaan.

Liikennehankkeiden jalkiarvioinneissa on tunnistettava valtion ja kaupungin erilaiset
nakokulmat ja tarpeet arviointitiedolle. Tama tarkoittaa muun muassa sita, etta jalkiar-
vioinneissa on eroteltava valtion paatdksista ja kuntien paatoksista seuranneet vaiku-
tukset ja tunnistaa myds paatdsten yhteisvaikutukset. Talldin jalkiarviointi palvelee pa-
remmin paatoksentekoa tukevan ennakkoarvioinnin kehittamista.

Valtion liikenneinvestointien hankearvioinnin periaatteita maankayttévaikutusten arvi-
oinnista ei ole tarpeen muuttaa. Maankayttdévaikutusten laadullista arviointia on kui-
tenkin kehitettava esimerkiksi hyddyntaen ehdotettua typologiaa ja tehtyja tapaustar-
kasteluja. Lilkennehankkeiden arvioinnissa kaytettavat maankaytén skenaariot ottavat
parhaimmillaan suunnittelutavoitteiden lisédksi huomioon maankaytén kysynnan ja tar-
jonnan dynamiikan ja maankaytt6a rajoittavien tekijdiden merkityksen.

Kaupunkikehityshankkeiden suunnittelussa on valtettdva maankayton ja liikenteen
prosessien erillisyyden korostamista ja arvioida kokonaisuutta niin, ettd maankayton
ja liikenteen toimenpiteet vaikuttavat samaan, yhteisten tavoitteiden maarittdmaan
suuntaan.

Yhteenveto tutkimuksen suosistuksista

1. Liikennehankkeiden jalkiarvioinnit suunnitellaan tapauskohtaisesti hyédyntaen
tassa tutkimuksessa ehdotettua arviointia jasentavaa typologiaa.
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2. Liikennehankkeiden jalkiarviointeja ryhdytaan tekemaan systemaattisesti, ja
arviointien tuloksista ja niissa kaytetyista tietoaineistoista kootaan valtakun-
nallinen aineisto.

3. Yhdyskuntarakenteen seuranta-aineistoja kehitetdan siten, ettd muodostuu
alueellisesti ja ajallisesti vertailukelpoista paikkatietoa myds ennakkoarvioin-
tien tueksi.

4. Liikenteen ja maankaytdn vuorovaikutuksen tunnistavien mallien kehittami-
seen panostetaan tukeutuen liikennemallien pitkdjanteiseen kehitystydhon.

5. Liikennehankkeiden jalkiarvioinneissa tunnistetaan ja otetaan huomioon val-
tion ja kaupungin erilaiset nakokulmat ja tarpeet arviointitiedolle.

6. Valtion liikenneinvestointien hankearvioinneissa kehitetddan maankayttovaiku-
tusten arviointia soveltaen tdssa hankkeessa ehdotettua typologiaa ja tehtyja
tapaustarkasteluja.

7. Kaupunkikehityshankkeiden suunnittelussa kehitetaan edelleen maankayton
ja liikenteen kokonaisuuden arviointia.
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