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1 Lähtökohdat ja työn tarkoitus 
 

Maankäyttökuvaus on laadittu Turun raitiotien yleissuunnitelman tarkennus-
ta varten. Sitä käytetään raitiotien yleissuunnitelman tarkennuksessa liiken-
ne-ennusteen laadinnassa sekä muussa vaikutusten arvioinnissa. 
 
Maankäyttökuvaus on asiantuntija-arvio siitä miten Turun kaupungin 
maankäyttö kehittyy vuoteen 2050 mennessä ns. raitiotiekäytävillä. 
Raitiotien vaikutusalueena (raitiotiekäytävänä) tarkasteluissa on käytetty 
noin 500 metrin kokoista aluetta raitiotiepysäkkien läheisyydessä. Pisimmil-
lään etäisyydet raitiotiepysäkiltä maankäytön kehittämiskohteiden reuna-
alueilla ovat vajaan kilometrin. Maankäyttökuvauksen pohja on otettu Turun 
kaupunkiseudun rakennemallista 2035, jota asiantuntijatyönä on täydennet-
ty potentiaalisilla maankäytön kehittämiskohteilla. 
 
Maankäytön kehittymiselle on arvioitu kolme eri skenaariota joukkolii-
kennejärjestelmän kehittymisestä riippuen: 

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

autovaihtoehto (ns. ”superbussi”). 
 
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 Turun kaupungilta Ympäristötoimialalta kaavoitusinsinööri And-
rei Panschin, yleiskaavainsinööri Olavi Ahola, kaavoitusarkkitehti Anna-
Leena Jokitalo ja liikennesuunnitteluinsinööri Juha Jokela sekä Kiinteistö-
toimialalta maankäytönsuunnittelija Juha Lipponen ja arkkitehti Mika Rajala. 
Raision kaupungilta työhön ovat osallistuneet kaupunginarkkitehti Olli Arvo-
la, kaupungininsinööri Vesa-Matti Eura ja suunnitteluinsinööri Marja Uusita-
lo. 
 

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-
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vallisten” maankäyttöhankkeiden edelle, mikä toisaalta saattaa hidastaa ke-
hityskäytävien ulkopuolisten hankkeiden toteutumista.  
  
Raitiotiesidonnaisuutta on arvioitu seuraavilla periaatteilla (periaatteet ovat 
samat kuin Turun raitiotien yleissuunnitelmassa vuonna 2014): 
 

 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 rai-
tiotien vaikutus käyttötarkoituksiin on erityisen suuri kaupallis-
ten toimintojen, palveluiden ja työpaikkavaltaisten yritysten 
hakeutuessa 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 
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osa alueen maankäytöstä ehtii toteutumaan tarkaste-
luvuoteen 2050 mennessä 

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 rai-
tiotien vaikutus käyttötarkoituksiin on erityisen suuri kaupallis-
ten toimintojen, palveluiden ja työpaikkavaltaisten yritysten 
hakeutuessa 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 tarkaste-
luvuoteen 2050 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). Yleissuunnitelmassa esitettyjen raitiotiepysäkkien ympärillä 400 metrin puskurivyöhyke (ei sis. 
pysäkkivarauksia). 
 
3 Tulokset 
 
3.1 Vaikutus rakentamisen määriin raitiotiekäytävillä 
 

Turun yleiskaava 2029 mukaan Turun asuinrakentamisen tarve on noin 
kaksi miljoonaa kerrosneliömetriä vuoteen 2029 mennessä ja toiset kaksi 
miljoonaa kerrosneliömetriä vuoteen 2050 mennessä. Lukuun sisältyy mm. 
väljyyskasvun edellyttämä rakentamistarve, mistä johtuen alueiden asu-
kasmäärät ovat merkittävästi suuremmat kuin kunnan väestönkasvu.  
 
Rakentamisen määrä on muutettu kerrosneliömetreistä myös laskennal-
liseksi asukkaitten määräksi mm. havainnollisuuden vuoksi. 4 miljoonaa ker-
rosneliömetriä vastaa laskennallisesti 80 000 asukasta. Tarkasteluissa on 
oletettu, että vuonna 2050 yksi asukas vie keskimäärin 
50 kerrosneliömetriä. Tämä luku sisältyy ennakoidun väljyyskasvun vuoteen 
2050 mennessä. Nykyinen asumisväljyys on Turussa noin 40 kerrosne-
liömetriä asukasta kohden. 
 
Raitiotien varteen arvioidaan rakentuvan vuoteen 2050 mennessä vaih-
toehdosta riippuen noin 450 000 - 625 000 kerrosneliömetriä enemmän 
raitiotievaihtoehdossa kuin nykyisen kaltaisessa bussivaihtoehdossa. 
Raitiotie- ja nykyisen kaltaisen bussivaihtoehdon maankäyttöerosta 
noin puolet muodostuu Itäharjun alueella. Muista alueista eroja on mm. 
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Länsikeskuksen, Paalupaikan ja Varissuon alueilla. Koska on oletettu koko-
naisrakentamisen määrän olevan sama eri vaihtoehdoissa, niin vastaavasti 
nykyisen kaltaisessa bussivaihtoehdossa rakentuu 450 000 – 625 000 ker-
rosneliömetriä enemmän raitiotiekäytävien ulkopuolelle. 
 

 
Taulukko. Arvioitu enimmäisrakentamisen määrä (kerrosneliömetriä) raitiotiesidonnaisuuden eri alueilla yhteensä 
vuoteen 2050 mennessä. 
 

 
Kuva. Arvioitu rakentamisen määrä (kerrosneliömetriä) eri skenaarioissa vuoteen 
2050 mennessä, kun raitiotiesidonnaisuuden vaikutus alueiden toteutumiseen on 
otettu huomioon. Lukuihin sisältyy sekä asuin- että muu rakentaminen. 
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Taulukko. Kerrosneliömetrimäärät alueittain eri vaihtoehdoissa vuoteen 2050 mennessä. Kerrosneliömetrimääriin 
sisältyy länsipuolella sekä Raision että Runosmäen reittihaarojen rakentamisen määrä. 

 Nykyisen kaltainen bussi
(kem2) 

Superbussi
(kem2) 

Raitiotie
(kem2) 

Varissuo 36 700 62 500 84 000 
Itäharju 464 000 704 000 824 000 
Kupittaa 100 000 101 500 103 000 
Ydinkeskusta 50 000 50 000 50 000 
Matkakeskus 237 000 255 000 273 000 
Hepokulta-Nättinummi 10 500 28 000 35 000 
Runosmäki 108 000 119 500 125 000 
Raisio keskusta 145 000 160 000 175 000 
Raisio Kuloinen 41 900 58 700 68 000 
Länsikeskus 62 800 114 400 136 000 
Paalupaikka-Oikotie 31 000 66 000 80 000 
YHTEENSÄ 1 236 900 1 719 600 1 953 000 

 
 

 
Kuva. Äärivaihtoehtojen (raitiotie ja nykyisen kaltainen bussi) ero rakentamisen määrässä alueittain (kerrosne-
liömetriä) vuoteen 2050 mennessä. 
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Kuva. Alin värillinen ympyrä ja luku kertoo aluekohtaisen raitiotievaihtoehdon rakentamisen määrän vuoteen 
2050 mennessä (kerrosneliömetriä), valkoinen ympyrä superbussivaihtoehdon rakentamisen määrän ja musta 
ympyrä nykyisen kaltaisen bussivaihtoehdon rakentamisen määrän. 
 
 
3.2 Vaikutus asuinrakentamiseen 

 
Äärivaihtoehtojen (VE1 raitiotie ja VE0+ nykyisen kaltainen joukkolii-
kenne) eron asukasmääriin raitiotievyöhykkeellä arvioidaan olevan 
vaihtoehdosta riippuen noin 3700-6900 asukasta vuoteen 2050 men-
nessä. Vastaavasti VE0+:ssa raitiotiekäytävien ulkopuolelle rakennemallin 
muille asumisen maankäyttöalueille sijoittuisi saman verran enemmän 
asukkaita. 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 arvioidaan olevan noin 1200-2300 asukasta vuo-
teen 2050 mennessä. 
 
VE2 superbussin ja VE0+ nykyisen kaltaisen joukkoliikenteen eron asukas-
määrissä raitiotievyöhykkeellä arvioidaan olevan noin 2500-4600 asukasta 
vuoteen 2050 mennessä. 
 
Turun yleiskaava 2029:ssä on arvioitu Turun kaupungin asuinrakentamis-
tarpeeksi kaksi miljoonaa kerrosneliömetriä vuoteen 2029 mennessä ja toi-
set kaksi miljoonaa kerrosneliömetriä vuodesta 2029 vuoteen 2050. Raitio-
tievaihtoehdossa raitiotien varteen arvioidaan rakentuvan vaihtoeh-
dosta riippuen 12-17 % Turun asuinrakentamisesta vuoteen 2050 men-
nessä. Nykyisen kaltaisessa bussivaihtoehdossa vastaavan osuuden 
arvioidaan olevan 7-9 %. 
 
Raitiotien varteen lisääntyvä asuinrakentaminen vähentää muilta Tu-
run suunnitelluilta asuinrakentamisen alueilta tasaisesti leikkaamalla 



  9 (9)
  

 

 

(ns. juustohöylämalli) keskimäärin 5-8 %, mikäli kokonaisrakentamisen 
määrä ei muutu.  
 

 
Kuva. Turun rakentaminen määrä vuoteen 2050 mennessä raitiotien varrella 
raitiotievaihtoehdossa (väritetyt ympyrät) ja joillain muilla alueilla yleiskaava 
2029 mukaan. Muilla alueilla vaaleanharmaa väri kuvaa asuinrakentamista 
ja tummanharmaa väri muuta rakentamista. 


