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Lahtokohdat ja tyon tarkoitus

Maankayttékuvaus on laadittu Turun raitiotien yleissuunnittelua varten. Sita

kaytetaan raitiotien yleissuunnitelmassa likenne-ennusteen laadinnassa se-
k& kiinteistotaloudellisten vaikutusten arvioinnissa. Kiinteistbanalyysista se-

ka liikenne-ennusteesta laaditaan erilliset raportit/muistiot.

Maankayttokuvaus on asiantuntija-arvio siitd miten Turun kaupungin
maankaytto kehittyy vuoteen 2035 mennessa ns. raitiotiekaytavilla.
Raitiotien vaikutusalueena (raitiotiekaytavana) tarkasteluissa on kaytetty
noin 500 metrin levyista vyohyketta raitiotielinjauksen (ei pelkastaan pysak-
kien) molemmin puolin. Maankayttékuvauksen pohja on otettu Turun kau-
punkiseudun rakennemallista 2035, jota maankayttn asiantuntijat ovat tay-
dentaneet Ioytamillaan potentiaalisilla kehittdmiskohteilla.

Maankaytdn kehittymiselle on arvioitu kolme eri skenaariota joukkolii-
kennejarjestelméan kehittymisesta riippuen:
e VEO+ nykyisen kaltainen linja-autoihin perustuva joukkoliikenne
e VEI1 raitiotie kolmella haaralla Kauppatorilta ja
o VEZ2 voimakkailla joukkoliikenne-etuuksilla kehitetty linja-
autovaihtoehto (ns. "superbussi”) kolmella haaralla Kauppatorilta.

Kaikissa skenaarioissa kokonaisrakentamisen maaran Turussa on arvioitu
olevan sama, ts. joukkoliikenteen on arvioitu vaikuttavan alueiden si-
joittumiseen ja toteutumisjarjestykseen mutta ei kokonaisvolyymiin
Turussa.

Maankayttokuvausta on laadittu Turun kaupungin toimesta virkaty6na.
Maankayttékuvausta on tyostetty monen iteraatiokerran kautta pyrkien rea-
listiseen kasvuennusteeseen eri joukkolilikennevaihtoehdoilla. Tyohoén ovat
osallistuneet Ymparistétoimialalta kaavoituspaéllikké Christina Hovi, yleis-
kaavainsindori Olavi Ahola ja liikennesuunnitteluinsinddri Juha Jokela seka
Kiinteistétoimialalta maankaytdnsuunnittelija Juha Lipponen ja arkkitehti Mi-
ka Rajala.

Alueiden raitiotiesidonnaisuus

Tarkein tekija maankayttokuvausten laadinnassa eri vaihtoehdoille on ns.
raitiotiesidonnaisuus, jonka avulla on pyritty arvioimaan miten joukkolii-
kenteen kehittyminen vaikuttaa alueiden toteutumiseen. Investointi korkea-
tasoiseen joukkolilkenteeseen (esim. raitiotiehen) on merkittava investointi,
jolla kiinteistonomistajille viestitetdan kaupungin kehittamisesta pitkalla ai-
kavalilla. Korkeatasoisen joukkoliikenteen arvioidaan parantavan alueiden
saavutettavuutta ja viestivan naiden joukkoliikennelinjojen (palvelun) pysy-
vyydesta seka siten lisata kiinnostusta niiden toteutumiseen esim. aikaista-
malla hankkeen toteutumista tai tehostamalla maankayton suunnitelmia.
Raitiotiesidonnaisuutta arvioitaessa on pidetty merkittdvana asiana markki-
noiden kiinnostusta alueisiin nykytilanteessa ja arvioitua kiinnostusta hou-
kuttelevan joukkoliikenteen myd6ta. Lisaksi on tunnistettu, ettéd houkuttele-
van, tavallisesta poikkeavan joukkoliikenteen (esim. raitiotien) toteuttaminen
saattaa muuttaa kokonaisvaltaisen kaupunkisuunnittelun periaatteita ja ta-
voitteita: esimerkiksi raitiotien rakentamisen myota voidaan korkeatasoisen
joukkoliikenteen tuoman palvelun mydéta luoda kiinnostavia maankayton ke-
hityskaytavia. Nama strategisesti tarkeat kehityskaytavat priorisoidaan "ta-
vallisten” maankaytthankkeiden edelle, mika toisaalta saattaa hidastaa ke-
hityskaytavien ulkopuolisten hankkeiden toteutumista.
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Raitiotiesidonnaisuutta on arvioitu seuraavilla periaatteilla:

o Raitiotie ei vaikuta alueen maankaytén mitoitukseen eika kehi-
tysnopeuteen
(kuvassa ruskealla, raitiotiesidonnaisuus=4)

0 Alueen arvioidaan toteutuvan taysin samanlaisena jouk-
koliikenneratkaisusta riippumatta vuoteen 2035 mennes-
sa.

o0 Markkinat ovat olleet vahvasti kiinnostuneita alueesta, mista
johtuen alueen toteutumisen ndhdaan johtuvan ensisijaisesti
muusta kuin tehokkaasta joukkoliikenteesta (esim. keskustan
tai palvelujen laheisyys)

0 Asemakaavat ovat joko lainvoimaisia tai kaavoitus on hyvin
pitkalla, minka johdosta mitoituksen muuttaminen on vaikeaa

0 Alue toteuttaa voimassa olevaa asunto- ja maankayttoohjel-
man tavoitteita.

o Raitiotiella on vahainen merkitys alueen maankaytén mitoituk-
seen jaltai kehitysnopeuteen
(kuvassa oranssilla, raitiotiesidonnaisuus=3)

0 Alueen maksimimaankaytosta (raitiotievaihtoehto) arvi-
oidaan toteutuvan 90 % superbussivaihtoehdolla ja 80 %
nykyisen kaltaisella joukkoliikenneratkaisulla.

o Markkinoiden kiinnostus on herddmassa tai keskustellaan
alueiden kehittdmisperiaatteista.

o0 Korkeatasoista joukkoliikenneratkaisua voidaan hyddyntaa
alueiden suunnittelussa

= esim. pysékdintinormi eroaa vakiintuneista mitoitus-
kaytannoista kun lahelld korkeatasoista joukkoliiken-
netta, ei tarvita yhta paljoa pysékdintipaikkoja

0 Alueet saattavat olla jo kaytossa ja/tai vaikeasti rakennetta-
vissa, mutta korkeatasoinen joukkoliikenne voi kasvattaa
alueen arvoa ja siten luoda paineita kehittamiselle.

o Raitiotiella on merkitysta alueen maankaytén mitoitukseen ja/tai
kehitysnopeuteen
(kuvassa magentalla, raitiotiesidonnaisuus=2)

0 Alueen maksimimaankaytosta (raitiotievaihtoehto) arvi-
oidaan toteutuvan 80 % superbussivaihtoehdolla ja 30 %
nykyisen kaltaisella joukkoliikenneratkaisulla.

0 Raitiotie vaikuttaa volyymia/kehitysnopeutta voimistavasti eri-
tyisesti esikaupunkialueilla, mutta myds muuntuvan kayton
alueilla lAhempéna keskustaa. La&hempéana keskustaa raitio-
tien vaikutus kayttotarkoituksiin on erityisen suuri kaupallisten
toimintojen, palveluiden ja tydpaikkavaltaisten yritysten ha-
keutuessa kaytavan varrelle.

0 Alueet saattavat olla jo kaytossa ja/tai vaikeasti rakennetta-
vissa, jolloin kannattava rakentaminen edellyttaa tehokasta
toteuttamista.

= Korkeatasoinen joukkoliikenne voi kasvattaa alueen
arvoa ja siten luoda paineita kehittdmiselle.

= Toteutumisaikataulu voi aikaistua merkittavasti kor-
keatasoisen joukkoliikenteen vuoksi, jolloin suurempi
osa alueen maankaytosta ehtii toteutumaan tavoite-
vuoteen 2035 mennessa
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o llman korkeatasoista joukkoliikennetta alueen maankayttt
saattaa toteutua huomattavasti tehottomampana (esim. pien-
talovaltaisena). Korkeatasoinen joukkoliikenne edellyttaa tii-
vista maankayttda kaupunkiympariston viihtyisyys huomioi-
den.

0 Alueiden arvioidaan korkeatasoisen joukkoliikenteen myota
nousevan korkeammalle kehittdmisprioriteetissa ja muutta-
van siten pitkén aikavalin maankayton kehittamispolitiikkaa.

o Raitiotiella on merkittéava vaikutus alueen mitoitukseen ja/tai
kehitysnopeuteen
(kuvassa sinisella, raitiotiesidonnaisuus=1)

0 Alueen maksimimaankaytosta (raitiotievaihtoehto) arvi-
oidaan toteutuvan 60 % superbussivaihtoehdolla ja 15 %
nykyisen kaltaisella joukkoliikenneratkaisulla.

0 Raitiotie vaikuttaa volyymia/kehitysnopeutta voimistavasti eri-
tyisesti esikaupunkialueilla, mutta myés muuntuvan kaytén
alueilla lahempana keskustaa. Léhempéna keskustaa raitio-
tien vaikutus kayttotarkoituksiin on erityisen suuri kaupallisten
toimintojen, palveluiden ja tydpaikkavaltaisten yritysten ha-
keutuessa kaytavan varrelle.

0 Alueiden asemakaavat ovat olleet valmiina pitkdan, mutta ra-
kentaminen ei ole toteutunut kysynnan puuttuessa.

0 Alueet saattavat olla jo kaytossa ja/tai vaikeasti rakennetta-
vissa, mutta korkeatasoisen joukkoliikenteen arvioidaan li-
saavan mm. parantuvan joukkoliikennepalvelun ja imagon
kautta kysyntaa ja alueen arvoa seka siten luoda paineita
kehittamiselle.

= Toteutumisaikataulu voi aikaistua merkittavasti kor-
keatasoisen joukkoliikenteen vuoksi, jolloin suurempi
osa alueen maankaytésta ehtii toteutumaan tavoite-
vuoteen 2035 mennessé
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Kuva. Alueiden raitiotiesidonnaisuus (ruskea = raitiotie ei vaikuta maankaytén mitoitukseen, oranssi = raitiotiella
vahainen merkitys maankayton mitoitukseen, magenta = raitiotiella merkitysta alueiden toteutumiseen ja/tai
maankayton mitoitukseen, sininen = raitiotiella merkittava vaikutus alueiden toteutumiseen ja/tai maankayton
mitoitukseen). Raitiotielinjausten ympaérilla 500 metrin puskurivydhyke sekd Kauppatorilta 3 ja 5 kilometrin linnun-
tie-etéisyydet ympyroina.

3 Tulokset
3.1 Vaikutus kerrosneliometrimaariin raitiotiekaytavilla

Turun kaupunkiseudun rakennemallin 2035 mukaan Turun ydinkaupunki-
alueella asuntorakentamisen tarve on noin 3,3 miljoonaa kerrosneliometria
vuoteen 2035 mennessa. Lukuun sisaltyy mm. valjyyskasvun edellyttama
rakentamistarve, mista johtuen alueiden asukasmaarat ovat merkittavasti
suuremmat kuin kunnan vaestonkasvu.

Rakentamisen maara on muutettu kerrosneliometreista myoés laskennalli-
seksi asukkaitten maaraksi mm. havainnollisuuden vuoksi. 3,3 miljoonaa
kerrosnelidmetria vastaa laskennallisesti 66 000 asukasta. Tarkasteluissa
on oletettu, ettd vuonna 2035 yksi asukas vie keskimaarin

50 kerrosneliometria. Tama luku siséltyy ennakoidun véaljyyskasvun vuoteen
2035 mennessa. Nykyinen asumisvaljyys on Turussa noin 40 kerrosne-
liometria asukasta kohden.
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Rakennemallin mukaan Turun ydinkaupunkialueella asuu vuonna 2035 yh-
teensa 201 600 asukasta.

A E Yht
Raitiotiesidonnaisuus=1 44000 11 000 55 000
Raitiotiesidonnaisuus=2 511000 185000 696 000
Raitiotiesidonnaisuus=3 211000 185000 396 000
Raitiotiesidonnaisuus=4 213000 287000 500000
YHTEENSA 979000 668 000 1 647 000
Taulukko. Arvioitu enimmaisrakentamisen maara (kerrosneliometrid) raitiotiesidon-
naisuuden eri alueilla yhteensa vuoteen 2035 mennessa. Sarakkeessa A on kuvat-
tu asuinrakentamisen maara ja sarakkeessa E muun rakentamisen (mm. ty6paikat,
kaupat, palvelut) maara.

Raitiotiesidonnaisuus

1 2 3 4 Raitiotiekaytavat yht. ero raitiotiehen
8250 208800 316800 500000 1033 850 -37% -613150
33000 556800 356400 500000 1 446 200 -12% -200 800
55000 696000 396000 500000 1 647 000

Taulukko. Arvioitu rakentamisen maara (kerrosneliometrid) eri skenaarioissa vuoteen 2035 mennessa, kun raitio-
tiesidonnaisuuden vaikutus alueiden toteutumiseen on otettu huomioon. Lukuihin sisaltyy seké asuin- ettd muu

rakentaminen.

3.2 Vaikutus alueiden asukasmaariin raitiotiekaytavilla ja kaytavien ulkopuolella

Adarivaihtoehtojen (VEL1 raitiotie ja VEO+ nykyisen kaltainen joukkolii-
kenne) eron asukasmaariin raitiotievydhykkeella kolmella haaralla yh-
teensa arvioidaan olevan noin 8 750 asukasta vuoteen 2035 mennessa.
Ero muodostuu paaosin raitiotiesidonnaisuus=2 —luokan kohteista (magen-
ta), joissa sijaitsee mm. Skanssin, Itédharjun, Paalupaikan seka Kaupungin-
puutarhan alueita. Vastaavasti VEO+:ssa raitiotiekaytavien ulkopuolelle ra-
kennemallin muille asumisen maankayttoalueille sijoittuisi 8 750 asukasta
enemman. Rakentaminen sijoittuisi VEO+:ssa enemman raitiotiekaytavien
ulkopuolelle, jolloin se olisi pientalovaltaisempaa kuin VEL1 raitiotiella. Tama
edellyttdisi enemmé&n maapinta-alaa seka infrastruktuuria asumiselle.

VEL1 raitiotien ja VE2 superbussin vaihtoehtojen eron asukasmaariin
raitiotievydhykkeella kolmella haaralla yhteensé arvioidaan olevan
noin 2 820 asukasta vuoteen 2035 mennessa.. Ero muodostuu paaosin
raitiotiesidonnaisuus=2 —luokan kohteista (magenta), joissa sijaitsee mm.
Skanssin, Itédharjun, Paalupaikan sekd Kaupunginpuutarhan alueita. Vas-
taavasti VE1:ssa raitiotiekaytavien ulkopuolelle rakennemallin muille asumi-
sen maankayttdalueille sijoittuisi noin 2 820 asukasta enemman.

VE2 superbussin ja VEO+ nykyisen kaltaisen joukkoliikenteen eron
asukasmaarissa raitiotievythykkeella arvioidaan olevan noin 5 930
asukasta vuoteen 2035 mennessa.

Turun kaupunkiseudun rakennemalliin 2035 verrattuna karkeasti

e VEO+ nykyisen kaltainen joukkoliikenne -skenaariossa raitiotie-
vybhykkeiden asuinalueille tulisi noin 850 asukasta vahemman kuin
rakennemallissa. Vastaavasti rakennemallin raitiotievyohykkeiden
ulkopuolisille asuinalueille tulisi noin 850 asukasta enemman kuin
rakennemallissa. Rakentaminen olisi pientalovaltaisempaa kuin ra-
kennemallissa.

¢ VEI1 raitiotie-skenaariossa raitiotievydhykkeiden asuinalueille tulisi
noin 7 900 asukasta enemman kuin rakennemallissa. Vastaavasti
rakennemallin raitiotievy6hykkeiden ulkopuolisille asuinalueille (mm.
Hirvensalo, Yli-Maaria) tulisi noin 7 900 asukasta véhemman kuin
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rakennemallissa. Rakentaminen olisi kerrostalovaltaisempaa kuin
rakennemallissa.

o VE2 superbussi —skenaariossa raitiotievyohykkeille tulisi noin 5 080
asukasta enemmaén kuin rakennemallissa. Vastaavasti rakennemal-
lin raitiotievydhykkeiden ulkopuolisille asuinalueille (mm. Hirvensalo,
Yli-Maaria) tulisi noin 5 080 asukasta vahemman kuin rakennemal-

lissa.
ASUKASTA (1 ASUK. / 50 K-M2; Rattiotiesidonnaisuus
1 2 3 4 Raitiotiekaytavat yht. Muut yht. muutos r ero raitiotiehen
VEO+ Trendi 132 3066 3376 4260 10834 47436 846 -45 % -8746
VE2 Superbussi 528 8176 3798 4260 16762 41508 -5 082 -14 % -2818
VE1 Raitiotie 880 10220 4220 4260 19580 38690 -7 900 5928

Taulukko. Arvioitu asukasmaarien lisdys (asukasta) eri skenaarioissa vuoteen 2035 mennessé, kun
raitiotiesidonnaisuuden vaikutus alueiden toteutumiseen on otettu huomioon.
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Kuva. Kuvassa néakyy keltaisina pyoreareunaisina alueina rakennemallin raitiotie-
kaytavien ulkopuoliset asuinalueet Turussa pois lukien ydinkeskusta. VEO+ skenaa-
riossa naiden vaaleanruskeiden pydreareunaisten alueiden arvioidaan toteutuvan
merkittévasti laajempina kuin VE1 tai VE2 skenaarioissa. Raitiotielinjausten ympéril-
1& 500 metrin puskurivyéhyke seka Kauppatorilta 3 ja 5 kilometrin linnuntie-
etaisyydet ympyrdina.
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3.3 Vaikutus alueiden tydpaikkamdariin raitiotiekaytavilla ja kaytavien ulkopuolella

TYOPAIKAT (1 TYOP. / 60 K-M2

VEO+ Trendi
VE2 Superbussi
VE1 Raitiotie

Rakentamisen maara on muutettu kerrosneliometreistd myds tydpaikkojen
maaréksi mm. havainnollisuuden vuoksi. Tarkasteluissa on oletettu, ettd yk-
si tydpaikka vuonna 2035 vie keskimaarin 60 kerrosnelidmetria. Tama on
hyvin karkea yleistys, koska tyOpaikkojen vaatima tila vaihtelee merkittavasti
toimialan ja sijainnin perusteella. Esimerkiksi toimistovaltaisissa kohteissa
on huomattavasti vahemman kerrosalaneliémetreja tydpaikkaa kohti kuin
teollisuuden ja logistiikan tyopaikka-alueilla. Ty6paikkamaéariin sisaltyy myos
kaupan ja palvelujen alueita. On oletettavaa, etta raitiotievythykkeilla tyo-
paikka-alueet ovat tehokkaasti mitoitettuja. Kaytetty oletus tydpaikkavaljyy-
desta perustuu mm. seuraaviin lahteisiin:

e [Espoossa Leppavaarassa ja Tapiolassa toimistovaltaisissa kohteis-
sa on nykyisin vajaa 40 kerrosneliometria/tydpaikka,

e Espoossa vuonna 2030 tydpaikka-alueiden tilantarpeeksi arvioidaan
keskimaarin 50 kerrosneliémetria/tydpaikka.

e Vuonna 2001 paakaupunkiseudulla tuotantotoiminnan ty6paikkaval-
jyyden arvioitiin vuoteen 2020 mennessa pysyva nykyisella noin 60
kerrosneliometria/tydpaikka —tasolla.

¢ Vuonna 2001 paakaupunkiseudulla kaupan alan ty6paikkavaljyyden
arvioitiin vuoteen 2020 mennessa pysyvan noin 70 kerrosnelibmet-
rissé/tyopaikka —tasolla.

e Espoossa teollisuusalueilla tydpaikkavaljyys on nykyisin noin 100
kerrosneliometrid/tyopaikka.

Adarivaihtoehtojen (VEL raitiotie ja VEO+ nykyisen kaltainen joukkolii-

kenne) eron ty6paikkamaariin raitiotievydhykkeelld kolmella haaralla

yhteenséa arvioidaan olevan noin 2 930 ty6paikkaa vuoteen 2035 men-
nessa. VEO+:ssa tyopaikkoja on raitiotievyohykkeelld vahemman.

VEL1 raitiotien ja VE2 superbussin vaihtoehtojen eron tydpaikkamaariin
raitiotievydhykkeella viidella haaralla yhteensé arvioidaan olevan
noinl 000 ty6paikkaa vuoteen 2035 mennessa. VE2:ssa tydpaikkoja on
raitiotievyohykkeelld vahemman.

VE2 superbussin ja VEO+ nykyisen kaltaisen joukkoliikenteen eron
tydpaikkamaarissa raitiotievydhykkeella arvioidaan olevan noin 1 930
tyOpaikkaa vuoteen 2035 mennessa. VEO+:ssa tyOpaikkoja on raitiotie-
vyohykkeelld vahemman.

Raitiotiesidonnaisuus

1 2 3 4 Raitiotiekaytavat yht. ero raitiotiehen
28 925 2467 4783 8203 -26 % -2931
110 2467 2775 4783 10135 -9% -998
183 3083 3083 4783 11133 1933

Taulukko. Arvioitu karkea tydpaikkamaarien lisdys (tyOpaikkaa) eri skenaarioissa vuoteen 2035 mennessé, kun
raitiotiesidonnaisuuden vaikutus alueiden toteutumiseen on otettu huomioon.
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Kuva. Kuvassa nakyy vaaleanpunaisina py6reareunaisina alueina rakennemallin
raitiotiekaytavien ulkopuoliset tyopaikka-alueet Turussa. Raitiotielinjausten ymparilla
500 metrin puskurivydhyke seka Kauppatorilta 3 ja 5 kilometrin linnuntie-etaisyydet
ympyroina.



