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1 Lähtökohdat ja työn tarkoitus 
 
 

Maankäyttökuvaus on laadittu Turun raitiotien yleissuunnittelua varten. Sitä 
käytetään raitiotien yleissuunnitelmassa liikenne-ennusteen laadinnassa se-
kä kiinteistötaloudellisten vaikutusten arvioinnissa. Kiinteistöanalyysista se-
kä liikenne-ennusteesta laaditaan erilliset raportit/muistiot. 
 
Maankäyttökuvaus on asiantuntija-arvio siitä miten Turun kaupungin 
maankäyttö kehittyy vuoteen 2035 mennessä ns. raitiotiekäytävillä. 
Raitiotien vaikutusalueena (raitiotiekäytävänä) tarkasteluissa on käytetty 
noin 500 metrin levyistä vyöhykettä raitiotielinjauksen (ei pelkästään pysäk-
kien) molemmin puolin. Maankäyttökuvauksen pohja on otettu Turun kau-
punkiseudun rakennemallista 2035, jota maankäytön asiantuntijat ovat täy-
dentäneet löytämillään potentiaalisilla kehittämiskohteilla. 
 
Maankäytön kehittymiselle on arvioitu kolme eri skenaariota joukkolii-
kennejärjestelmän kehittymisestä riippuen: 

 VE0+ nykyisen kaltainen linja-autoihin perustuva joukkoliikenne 
 VE1 raitiotie kolmella haaralla Kauppatorilta ja 
 VE2 voimakkailla joukkoliikenne-etuuksilla kehitetty linja-

autovaihtoehto (ns. ”superbussi”) kolmella haaralla Kauppatorilta. 
 
Kaikissa skenaarioissa kokonaisrakentamisen määrän Turussa on arvioitu 
olevan sama, ts. joukkoliikenteen on arvioitu vaikuttavan alueiden si-
joittumiseen ja toteutumisjärjestykseen mutta ei kokonaisvolyymiin 
Turussa. 
 
Maankäyttökuvausta on laadittu Turun kaupungin toimesta virkatyönä. 
Maankäyttökuvausta on työstetty monen iteraatiokerran kautta pyrkien rea-
listiseen kasvuennusteeseen eri joukkoliikennevaihtoehdoilla. Työhön ovat 
osallistuneet Ympäristötoimialalta kaavoituspäällikkö Christina Hovi, yleis-
kaavainsinööri Olavi Ahola ja liikennesuunnitteluinsinööri Juha Jokela sekä 
Kiinteistötoimialalta maankäytönsuunnittelija Juha Lipponen ja arkkitehti Mi-
ka Rajala.  
 

2 Alueiden raitiotiesidonnaisuus 
 

Tärkein tekijä maankäyttökuvausten laadinnassa eri vaihtoehdoille on ns. 
raitiotiesidonnaisuus, jonka avulla on pyritty arvioimaan miten joukkolii-
kenteen kehittyminen vaikuttaa alueiden toteutumiseen. Investointi korkea-
tasoiseen joukkoliikenteeseen (esim. raitiotiehen) on merkittävä investointi, 
jolla kiinteistönomistajille viestitetään kaupungin kehittämisestä pitkällä ai-
kavälillä. Korkeatasoisen joukkoliikenteen arvioidaan parantavan alueiden 
saavutettavuutta ja viestivän näiden joukkoliikennelinjojen (palvelun) pysy-
vyydestä sekä siten lisätä kiinnostusta niiden toteutumiseen esim. aikaista-
malla hankkeen toteutumista tai tehostamalla maankäytön suunnitelmia. 
Raitiotiesidonnaisuutta arvioitaessa on pidetty merkittävänä asiana markki-
noiden kiinnostusta alueisiin nykytilanteessa ja arvioitua kiinnostusta hou-
kuttelevan joukkoliikenteen myötä. Lisäksi on tunnistettu, että houkuttele-
van, tavallisesta poikkeavan joukkoliikenteen (esim. raitiotien) toteuttaminen 
saattaa muuttaa kokonaisvaltaisen kaupunkisuunnittelun periaatteita ja ta-
voitteita: esimerkiksi raitiotien rakentamisen myötä voidaan korkeatasoisen 
joukkoliikenteen tuoman palvelun myötä luoda kiinnostavia maankäytön ke-
hityskäytäviä. Nämä strategisesti tärkeät kehityskäytävät priorisoidaan ”ta-
vallisten” maankäyttöhankkeiden edelle, mikä toisaalta saattaa hidastaa ke-
hityskäytävien ulkopuolisten hankkeiden toteutumista.  
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Raitiotiesidonnaisuutta on arvioitu seuraavilla periaatteilla: 
 

 Raitiotie ei vaikuta alueen maankäytön mitoitukseen eikä kehi-
tysnopeuteen 
(kuvassa ruskealla, raitiotiesidonnaisuus=4) 

o Alueen arvioidaan toteutuvan täysin samanlaisena jouk-
koliikenneratkaisusta riippumatta vuoteen 2035 mennes-
sä. 

o Markkinat ovat olleet vahvasti kiinnostuneita alueesta, mistä 
johtuen alueen toteutumisen nähdään johtuvan ensisijaisesti 
muusta kuin tehokkaasta joukkoliikenteestä (esim. keskustan 
tai palvelujen läheisyys) 

o Asemakaavat ovat joko lainvoimaisia tai kaavoitus on hyvin 
pitkällä, minkä johdosta mitoituksen muuttaminen on vaikeaa 

o Alue toteuttaa voimassa olevaa asunto- ja maankäyttöohjel-
man tavoitteita. 
 

 Raitiotiellä on vähäinen merkitys alueen maankäytön mitoituk-
seen ja/tai kehitysnopeuteen 
(kuvassa oranssilla, raitiotiesidonnaisuus=3) 

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

o Markkinoiden kiinnostus on heräämässä tai keskustellaan 
alueiden kehittämisperiaatteista. 

o Korkeatasoista joukkoliikenneratkaisua voidaan hyödyntää 
alueiden suunnittelussa 
 esim. pysäköintinormi eroaa vakiintuneista mitoitus-

käytännöistä kun lähellä korkeatasoista joukkoliiken-
nettä, ei tarvita yhtä paljoa pysäköintipaikkoja 

o Alueet saattavat olla jo käytössä ja/tai vaikeasti rakennetta-
vissa, mutta korkeatasoinen joukkoliikenne voi kasvattaa 
alueen arvoa ja siten luoda paineita kehittämiselle. 
 

 Raitiotiellä on merkitystä alueen maankäytön mitoitukseen ja/tai 
kehitysnopeuteen 
(kuvassa magentalla, raitiotiesidonnaisuus=2) 

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

o Raitiotie vaikuttaa volyymia/kehitysnopeutta voimistavasti eri-
tyisesti esikaupunkialueilla, mutta myös muuntuvan käytön 
alueilla lähempänä keskustaa. Lähempänä keskustaa raitio-
tien vaikutus käyttötarkoituksiin on erityisen suuri kaupallisten 
toimintojen, palveluiden ja työpaikkavaltaisten yritysten ha-
keutuessa käytävän varrelle. 

o Alueet saattavat olla jo käytössä ja/tai vaikeasti rakennetta-
vissa, jolloin kannattava rakentaminen edellyttää tehokasta 
toteuttamista. 
 Korkeatasoinen joukkoliikenne voi kasvattaa alueen 

arvoa ja siten luoda paineita kehittämiselle. 
 Toteutumisaikataulu voi aikaistua merkittävästi kor-

keatasoisen joukkoliikenteen vuoksi, jolloin suurempi 
osa alueen maankäytöstä ehtii toteutumaan tavoite-
vuoteen 2035 mennessä 
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o Ilman korkeatasoista joukkoliikennettä alueen maankäyttö 
saattaa toteutua huomattavasti tehottomampana (esim. pien-
talovaltaisena). Korkeatasoinen joukkoliikenne edellyttää tii-
vistä maankäyttöä kaupunkiympäristön viihtyisyys huomioi-
den. 

o Alueiden arvioidaan korkeatasoisen joukkoliikenteen myötä 
nousevan korkeammalle kehittämisprioriteetissa ja muutta-
van siten pitkän aikavälin maankäytön kehittämispolitiikkaa. 
 

 Raitiotiellä on merkittävä vaikutus alueen mitoitukseen ja/tai 
kehitysnopeuteen 
(kuvassa sinisellä, raitiotiesidonnaisuus=1) 

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

o Raitiotie vaikuttaa volyymia/kehitysnopeutta voimistavasti eri-
tyisesti esikaupunkialueilla, mutta myös muuntuvan käytön 
alueilla lähempänä keskustaa. Lähempänä keskustaa raitio-
tien vaikutus käyttötarkoituksiin on erityisen suuri kaupallisten 
toimintojen, palveluiden ja työpaikkavaltaisten yritysten ha-
keutuessa käytävän varrelle. 

o Alueiden asemakaavat ovat olleet valmiina pitkään, mutta ra-
kentaminen ei ole toteutunut kysynnän puuttuessa. 

o Alueet saattavat olla jo käytössä ja/tai vaikeasti rakennetta-
vissa, mutta korkeatasoisen joukkoliikenteen arvioidaan li-
säävän mm. parantuvan joukkoliikennepalvelun ja imagon 
kautta kysyntää ja alueen arvoa sekä siten luoda paineita 
kehittämiselle. 
 Toteutumisaikataulu voi aikaistua merkittävästi kor-

keatasoisen joukkoliikenteen vuoksi, jolloin suurempi 
osa alueen maankäytöstä ehtii toteutumaan tavoite-
vuoteen 2035 mennessä 
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Kuva. Alueiden raitiotiesidonnaisuus (ruskea = raitiotie ei vaikuta maankäytön mitoitukseen, oranssi = raitiotiellä 
vähäinen merkitys maankäytön mitoitukseen, magenta = raitiotiellä merkitystä alueiden toteutumiseen ja/tai 
maankäytön mitoitukseen, sininen = raitiotiellä merkittävä vaikutus alueiden toteutumiseen ja/tai maankäytön 
mitoitukseen). Raitiotielinjausten ympärillä 500 metrin puskurivyöhyke sekä Kauppatorilta 3 ja 5 kilometrin linnun-
tie-etäisyydet ympyröinä. 
 
3 Tulokset 
 
3.1 Vaikutus kerrosneliömetrimääriin raitiotiekäytävillä 
 

Turun kaupunkiseudun rakennemallin 2035 mukaan Turun ydinkaupunki-
alueella asuntorakentamisen tarve on noin 3,3 miljoonaa kerrosneliömetriä 
vuoteen 2035 mennessä. Lukuun sisältyy mm. väljyyskasvun edellyttämä 
rakentamistarve, mistä johtuen alueiden asukasmäärät ovat merkittävästi 
suuremmat kuin kunnan väestönkasvu.  
 
Rakentamisen määrä on muutettu kerrosneliömetreistä myös laskennalli-
seksi asukkaitten määräksi mm. havainnollisuuden vuoksi. 3,3 miljoonaa 
kerrosneliömetriä vastaa laskennallisesti 66 000 asukasta. Tarkasteluissa 
on oletettu, että vuonna 2035 yksi asukas vie keskimäärin 
50 kerrosneliömetriä. Tämä luku sisältyy ennakoidun väljyyskasvun vuoteen 
2035 mennessä. Nykyinen asumisväljyys on Turussa noin 40 kerrosne-
liömetriä asukasta kohden.  
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Rakennemallin mukaan Turun ydinkaupunkialueella asuu vuonna 2035 yh-
teensä 201 600 asukasta. 
 

 
Taulukko. Arvioitu enimmäisrakentamisen määrä (kerrosneliömetriä) raitiotiesidon-
naisuuden eri alueilla yhteensä vuoteen 2035 mennessä. Sarakkeessa A on kuvat-
tu asuinrakentamisen määrä ja sarakkeessa E muun rakentamisen (mm. työpaikat, 
kaupat, palvelut) määrä. 
 

 
Taulukko. Arvioitu rakentamisen määrä (kerrosneliömetriä) eri skenaarioissa vuoteen 2035 mennessä, kun raitio-
tiesidonnaisuuden vaikutus alueiden toteutumiseen on otettu huomioon. Lukuihin sisältyy sekä asuin- että muu 
rakentaminen. 
 
3.2 Vaikutus alueiden asukasmääriin raitiotiekäytävillä ja käytävien ulkopuolella 

 
Äärivaihtoehtojen (VE1 raitiotie ja VE0+ nykyisen kaltainen joukkolii-
kenne) eron asukasmääriin raitiotievyöhykkeellä kolmella haaralla yh-
teensä arvioidaan olevan noin 8 750 asukasta vuoteen 2035 mennessä. 
Ero muodostuu pääosin raitiotiesidonnaisuus=2 –luokan kohteista (magen-
ta), joissa sijaitsee mm. Skanssin, Itäharjun, Paalupaikan sekä Kaupungin-
puutarhan alueita. Vastaavasti VE0+:ssa raitiotiekäytävien ulkopuolelle ra-
kennemallin muille asumisen maankäyttöalueille sijoittuisi 8 750 asukasta 
enemmän. Rakentaminen sijoittuisi VE0+:ssa enemmän raitiotiekäytävien 
ulkopuolelle, jolloin se olisi pientalovaltaisempaa kuin VE1 raitiotiellä. Tämä 
edellyttäisi enemmän maapinta-alaa sekä infrastruktuuria asumiselle.  
 
VE1 raitiotien ja VE2 superbussin vaihtoehtojen eron asukasmääriin 
raitiotievyöhykkeellä kolmella haaralla yhteensä arvioidaan olevan 
noin 2 820 asukasta vuoteen 2035 mennessä.. Ero muodostuu pääosin 
raitiotiesidonnaisuus=2 –luokan kohteista (magenta), joissa sijaitsee mm. 
Skanssin, Itäharjun, Paalupaikan sekä Kaupunginpuutarhan alueita. Vas-
taavasti VE1:ssä raitiotiekäytävien ulkopuolelle rakennemallin muille asumi-
sen maankäyttöalueille sijoittuisi noin 2 820 asukasta enemmän.  
 
VE2 superbussin ja VE0+ nykyisen kaltaisen joukkoliikenteen eron 
asukasmäärissä raitiotievyöhykkeellä arvioidaan olevan noin 5 930 
asukasta vuoteen 2035 mennessä. 
 
Turun kaupunkiseudun rakennemalliin 2035 verrattuna karkeasti 

 VE0+ nykyisen kaltainen joukkoliikenne -skenaariossa raitiotie-
vyöhykkeiden asuinalueille tulisi noin 850 asukasta vähemmän kuin 
rakennemallissa. Vastaavasti rakennemallin raitiotievyöhykkeiden 
ulkopuolisille asuinalueille tulisi noin 850 asukasta enemmän kuin 
rakennemallissa. Rakentaminen olisi pientalovaltaisempaa kuin ra-
kennemallissa. 

 VE1 raitiotie-skenaariossa raitiotievyöhykkeiden asuinalueille tulisi 
noin 7 900 asukasta enemmän kuin rakennemallissa. Vastaavasti 
rakennemallin raitiotievyöhykkeiden ulkopuolisille asuinalueille (mm. 
Hirvensalo, Yli-Maaria) tulisi noin 7 900 asukasta vähemmän kuin 
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rakennemallissa. Rakentaminen olisi kerrostalovaltaisempaa kuin 
rakennemallissa. 

 VE2 superbussi –skenaariossa raitiotievyöhykkeille tulisi noin 5 080 
asukasta enemmän kuin rakennemallissa. Vastaavasti rakennemal-
lin raitiotievyöhykkeiden ulkopuolisille asuinalueille (mm. Hirvensalo, 
Yli-Maaria) tulisi noin 5 080 asukasta vähemmän kuin rakennemal-
lissa. 

 

 
Taulukko. Arvioitu asukasmäärien lisäys (asukasta) eri skenaarioissa vuoteen 2035 mennessä, kun 
raitiotiesidonnaisuuden vaikutus alueiden toteutumiseen on otettu huomioon. 
 

 
Kuva. Kuvassa näkyy keltaisina pyöreäreunaisina alueina rakennemallin raitiotie-
käytävien ulkopuoliset asuinalueet Turussa pois lukien ydinkeskusta. VE0+ skenaa-
riossa näiden vaaleanruskeiden pyöreäreunaisten alueiden arvioidaan toteutuvan 
merkittävästi laajempina kuin VE1 tai VE2 skenaarioissa. Raitiotielinjausten ympäril-
lä 500 metrin puskurivyöhyke sekä Kauppatorilta 3 ja 5 kilometrin linnuntie-
etäisyydet ympyröinä. 
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3.3 Vaikutus alueiden työpaikkamääriin raitiotiekäytävillä ja käytävien ulkopuolella 
 
Rakentamisen määrä on muutettu kerrosneliömetreistä myös työpaikkojen 
määräksi mm. havainnollisuuden vuoksi. Tarkasteluissa on oletettu, että yk-
si työpaikka vuonna 2035 vie keskimäärin 60 kerrosneliömetriä. Tämä on 
hyvin karkea yleistys, koska työpaikkojen vaatima tila vaihtelee merkittävästi 
toimialan ja sijainnin perusteella. Esimerkiksi toimistovaltaisissa kohteissa 
on huomattavasti vähemmän kerrosalaneliömetrejä työpaikkaa kohti kuin 
teollisuuden ja logistiikan työpaikka-alueilla. Työpaikkamääriin sisältyy myös 
kaupan ja palvelujen alueita. On oletettavaa, että raitiotievyöhykkeillä työ-
paikka-alueet ovat tehokkaasti mitoitettuja. Käytetty oletus työpaikkaväljyy-
destä perustuu mm. seuraaviin lähteisiin: 

 Espoossa Leppävaarassa ja Tapiolassa toimistovaltaisissa kohteis-
sa on nykyisin vajaa 40 kerrosneliömetriä/työpaikka, 

 Espoossa vuonna 2030 työpaikka-alueiden tilantarpeeksi arvioidaan 
keskimäärin 50 kerrosneliömetriä/työpaikka. 

 Vuonna 2001 pääkaupunkiseudulla tuotantotoiminnan työpaikkaväl-
jyyden arvioitiin vuoteen 2020 mennessä pysyvä nykyisellä noin 60 
kerrosneliömetriä/työpaikka –tasolla. 

 Vuonna 2001 pääkaupunkiseudulla kaupan alan työpaikkaväljyyden 
arvioitiin vuoteen 2020 mennessä pysyvän noin 70 kerrosneliömet-
rissä/työpaikka –tasolla. 

 Espoossa teollisuusalueilla työpaikkaväljyys on nykyisin noin 100 
kerrosneliömetriä/työpaikka. 

 
Äärivaihtoehtojen (VE1 raitiotie ja VE0+ nykyisen kaltainen joukkolii-
kenne) eron työpaikkamääriin raitiotievyöhykkeellä kolmella haaralla 
yhteensä arvioidaan olevan noin 2 930 työpaikkaa vuoteen 2035 men-
nessä. VE0+:ssa työpaikkoja on raitiotievyöhykkeellä vähemmän.  
 
VE1 raitiotien ja VE2 superbussin vaihtoehtojen eron työpaikkamääriin 
raitiotievyöhykkeellä viidellä haaralla yhteensä arvioidaan olevan 
noin1 000 työpaikkaa vuoteen 2035 mennessä. VE2:ssa työpaikkoja on 
raitiotievyöhykkeellä vähemmän. 
 
VE2 superbussin ja VE0+ nykyisen kaltaisen joukkoliikenteen eron 
työpaikkamäärissä raitiotievyöhykkeellä arvioidaan olevan noin 1 930 
työpaikkaa vuoteen 2035 mennessä.  VE0+:ssa työpaikkoja on raitiotie-
vyöhykkeellä vähemmän. 
 

 
Taulukko. Arvioitu karkea työpaikkamäärien lisäys (työpaikkaa) eri skenaarioissa vuoteen 2035 mennessä, kun 
raitiotiesidonnaisuuden vaikutus alueiden toteutumiseen on otettu huomioon. 
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Kuva. Kuvassa näkyy vaaleanpunaisina pyöreäreunaisina alueina rakennemallin 
raitiotiekäytävien ulkopuoliset työpaikka-alueet Turussa. Raitiotielinjausten ympärillä 
500 metrin puskurivyöhyke sekä Kauppatorilta 3 ja 5 kilometrin linnuntie-etäisyydet 
ympyröinä. 
 
 

 
 

 


