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1. Tyon taustat ja menetelmiit

1.1. Joukkoliikenneratkaisun valmistelu

Turun seudulla valmistellaan joukkoliikenneratkaisua. Paras toteuttamisvaihtoehto joukkolii-
kenteen laatukdytivélle on linja Varissuo - Raisio. Turussa on tuotu paitdsehdotukseksi vaih-
toehto, jossa Turku ja Raisio ryhtyisivit laatimaan toteuttamissuunnitelmaan joukkoliikenteen
laatukdytivélle raitiotietasoisena. Vasta toteuttamissuunnitelman jilkeen tehtéisiin padtokset
litkkenndintivdlineestd v. 2023. Toteuttamissuunnitelman arvo on 15 M€, josta Raision osuus
olisi mahdollisesti n. 2 M€. Joukkoliikenteen lisdksi Raision keskusta on uudistumassa kai-
kissa tapauksissa E18 tichankkeen myo6td, jonka seurauksena raskas liikenne vieddin Raision
keskustassa tunneliin ja kaikki risteykset keskusta-alueella muuttuvat eritasoliittymiksi. Raisi-
olle tulee uutta kaupunki pinta-alaa ja vanoja asuinalueita uudistetaan. Joukkoliikenteen sol-
mupiste Raision keskustassa tukee hyvin kaupunkikehitysta seuraavalla vuosikymmenella.

Tassd tyossa selvitetdédn raitiovaihtoehdon vaikuttavuutta Raision keskustan ja laatukdytavéan
toteuttamisen vaikuttavuutta keskustan ja pysidkkien ympariston maankayttoon, maan arvon-
muodostukseen, arvio mahdollisista lisdéntyvistd investointivaikutuksista seké vaikutus kiin-
teistdjen hintoihin.

1.2. Raitioliikenteen merkitys ja perustelut raitiohankkeiden toteutukselle

Euroopassa on meneilldédn raitiolitkenteen renesanssi, yli 200 kaupungissa on raitioliikenne ja
uusia tulee vuosittain. Suomessa on toimiva raitioliikenne Helsingissd. Helsinkiin ja aj Espoo
ovat yhdessa toteuttamassa Jokeri hanketta, Helsingissd on suunnittelussa Kruununsiltojen ja
Kumpulan raitiotichankkeet. Tampereella litkenne alkaa ensimmaéisen vaiheen osalta 2021.
Toinen vaihe on pditoksenteossa syksylld 2020 ja siitd vallitsee poliittinen konsensus, kolmas
vaihe, missd ovat mukana Pirkkala Y16j4arvi Kangasala on suunnitteluvaiheessa. Turussa ja Rai-
siossa raitiotien jatkosuunnittelu on toteutussuunnitelman osalta paiatoksentekovaiheessa. Van-
taalla on kdynnistetty toteutussuunnittelu, kdytinndssa pddtos raitiotiestd on poliittisesti tehty.
Kuopio ja Lahti tutkivat raideliikenteen hyodyntdmisté, missd on mukana pikaraitiotiemalli.
Térkeitd ulkolaisia vertailukohteita ovat Bergenin toiminnassa oleva raitiolinja sekd Odensen,
Lundin ja Upsalan rakenteilla olevat hankkeet.

Suomessa ja Euroopassa tehtyjen raitiotien toteuttamispaitosten taustalla on kaksi raitiotielii-
kenteen ominaisuutta:

Ympdristoystavdllisyys

Raitiotieliikenne on joukkoliikennemuodoista kaikkein ympéristdystévillisintd niin itse liikken-
teessd kuin myds valmistus huomioiden. (Valmistuksen CO2 pddstot verrattuna



vastaavakapasiteettiseen sahkobussimddraan ratikan 40 vuoden elinkaarella on liki kaksi kertaa
vahdisempi CO2 pééstoiltddn kuin sdhkobussi. Myos erilaiset mikromuovit mitd kumista ldhtee
ovat nousseet keskusteluun Euroopassa) Turun kaupungin perusteluissa painottuu myds hiili-
neutraalisuus
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Joukkoliikenne- ja kaupunkikehitysominaisuudet

Néamé kaksi ominaisuutta liittyvét saumattomasti toisiinsa ja niitd ei voida késitelld irrallaan.
My0s ympdristoystavéllisyys liittyy tdhin kokonaisuuteen, silla tiivis kaupunkirakenne on sekd
energiaystivéllinen ettd luo perustan ratikan kapasiteetin hyodyntdmiseen.

Kaupunkikehityksen vélineend ratikka on lukuisten esimerkkien valossa osoittautunut kes-
keiseksi tekijéksi. Suomessa Tampereen pditos raitiotiestd perustui yhtd paljon kaupunkikehi-
tykseen kuin joukkoliikennetarpeeseen. Samasta syysta nyt ladhikunnat Y16jirvi, Pirkkala, Kan-
gasala ovat mukana jatkosuunnittelussa. Vantaan tuleva pikaraitiotie on nimenomaan kaupunki-
kehityshanke, missé Itdisen Vantaan maankaytto tullaan keskittimaan ratikkareitin varrelle. Sa-
moin Lundin, Odensen ja Bergenin hankkeet. Modernin ja tehokkaan kaupunkirakenteen liséksi
raitiotielld (sama ominaisuus on myds lahiliikenneraiteilla ja metrolla) on ainutlaatuinen julki-
sen investoinnin ominaisuus: Se tuo useamman kertaisesti tehdyn investoinnin takaisin. Tulou-
tus koskee sekd julkista taloutta ettd aluetaloutta. Alla joukko tekijoitd, mitkd tdhin vaikuttavat

e Raitiotieliikenteen palvelutaso: esteettdmyys, kapasiteetti (jota voidaan lisdtd mm. jat-
kamalla ratikkaa!) ja matkustusmukavuus

e Pysyvyys ja pitkdikédsyys: raitiovaunun elinkaari on n. 40 vuotta (bussin n. 12 vuotta)

e Ratikan modernisuus ja ympdristoystavillisyys, kyky hyodyntid uusinta teknologiaa.

¢ Kiinteistdinvestoijien (erityisesti eldkeyhtiot), kaupallisten palveluiden tuottajien ja
muun yritystoiminnan kannalta reitin pysyvyys ja kasvupotentiaali ja korkea saavutetta-
vuusaste ovat keskeisid tekijoitd. Tampereen selvitys 2016

o Erityistekijdnd on opiskelu/tutkimus/tiedepuisto keskittymat, joiden kasvua raitiotie no-
peuttaa, jopa ratkaisevasti, esim. (Lund perustelee ratikan toteuttamista (2020 valmis)



tiedepuiston/yliopistoalueen kehittdmiselld. Pelkdstddn Ratikan vaikutusalueelle ole-
valle xxx Alueelle on suunnitteilla 40.000 asuntoa ja yopaikkaa.

e Usein asutaan, tydskennelldédn, kiydain harrastuksissa ratikkareitin varrella, tdlloin lo-
gistinen ketju tuo merkittdvid aika- ja mukavuustekijoitd

e Autojen pysdkdinti-investoinnit vahenevit oleellisesti

e Kaupunki pystyy sijoittamaan julkiset palvelut tiiviimmin esteettomédan ympéristoon:
terveydenhuolto paivékodit jne.

e Raitiotie tuo uusia asukkaita kaupunkiin. Selvitysten mukaan he ovat usein 40 vuotta ja
nuorempia sinkkuja ja perheellisid, joille kalliimman nelihinnan kompensoi pienempi
nelidmaird optimipaikalla sen hetkiseen eldmén tarpeeseen. Toinen voimakkaasti kas-
vava ryhmaé on seniorit, jotka tulevat esteettomén palveluympériston (eivét ehka endd
tarvitse niin isoa asuntoa kuin aikaisemmin, kunto edellyttdd sddnnollistd kontrollia jne.)
my0s sosiaalisten kontaktien tarve vaikuttaa padtoksiin (vrt. uusi kahvilakulttuuri mihin
senioritkin ovat liittyneet

1.3. Raitiotien toteuttamisen investointihyodyn mittaaminen ja siihen vaikuttavat keskei-
set tekijit

Keskeiset mittarit

Suomessa ja maailmalla on tehty runsaasti selvityksia raitiotieliitkenteen ja yleensédkin raidelii-
kenteen taloudellisesta vaikuttavuudesta, joissa lahtokohtana ovat olleet raitiotien rakennusoi-
keuden ja kiinteistdjen arvon kehittyminen.

Lukuisissa selvityksissd on todettu vaikuttavuuden maérittelyn olevan ongelmallista ja eri koh-
teissa vaikuttavuudet ovat hyvin erityyppisid. Yleisesti kdytetty raitiotien rakentamisen vaikut-
tavuusmittarina on ollut asuntojen hintojen muutokset tietyilla etdisyyksilla raiteista/pysdkeista.
Tama mittari kertoo kuitenkin vain verrattain pienen osan taloudellisesta vaikuttavuudesta, eri-
tyisesti raideinvestoijan, joka kdytdnndssi on julkinen taho, saamasta hyddysté. ei ole kovin
tarked tekijd kaupungin investointihydtyjen nikokulmasta.

Uusimmissa toteutuspaitoksissd ja myds toteutustuloksissa onkin keskeisiné tekijoind uusien
rakentamisen piiriin tulevien alueiden rakennusoikeuksien maird, kiinteistdjen kiyttotarkoituk-
sen muutosten tuomat rakentamismahdollisuudet, seké tiydennysrakentaminen. Ajallisesti rai-
tiohankkeen investointihyddyt nikyvit portaittain:

toteutussuunnitelmapadtos

investointipaatos

investoinnin aikaiset

litkkenteen kdynnistyessa

¢ liikenteen kasvaessa ja verkon laajentuessa jne.

Tampereen esimerkki osoitti tuottojen alkaneen karttua kaupungille heti toteutussuunnitelma-
paitoksesti alkaen.



Vaikuttavuusalueen mddrittely

Raitiotien vaikutusalueen madrittelyssd on monenlaista kdytantdd esim. pysékit 400-800 metrin
sdteelld. Huomioidaanko liityntéliikenne, esim. busseilla/ autoilla pysékeille. 800 metrin etii-
syys on perusteltu, Tdmadn matkan ihmiset ovat valmiita kiveleméén pysékille. Lisdksi polku-
pyorien sdhkdpotkulautojen yms. vélineiden kédyttd osana tyd- ja muuta matkaa yleistyy valta-
valla nopeudella. Liityntdliikenteen huomioimien on aivan keskeisti esim. Metroissa ja ldhiju-
nissa. Tuolloin vaikutusalue voi olla useita kilometrejd. Nykyiset raitiovaunut ovat nopeusomi-
naisuuksiltaan ldhelld muuta taajamaraideliikennettd ja kdytannossd Light Rail kéasitteessé ei
tehdd eroa perinteisen taajamajunan ja ratikan valilla.

Rakennusoikeuden mddrd vaikuttavuusalueella

Tadma voi olla kokonaan uusien alueiden tuleminen rakennusoikeuden piiriin, lisdrakentamista,
kiinteistdjen ja tonttien kdyttotarkoituksen muuttuminen, esim. teollisuushalleista asumiseen,
vanhan rakennuskannan saneeraamista ja sitd kautta tuleva arvonnousu. Ndma tekijét tuovat ai-
van eri tunnusluvut kuin tiiviin kaupunkirakenteen: Kantakaupunki missd esim. kaavoituspaa-
tokselld on rajattu kerrostalojen tai kaupallisten palveluiden kerrosneliotd. tai tdyteen raken-
nettu 1dhi6. Kuitenkin tiiviissdkin kaupunkirakenteessa (esim. Jokeri Espoo-Helsinki) tehdyt
selvitykset osoittavat maankdytollisesti hyotyjen olevan suuremmat kuin investointikustannus.

Vaikuttavuuden kannalta raitiotiekaupungille on keskeistd, milla tavalla taloudellinen hyoty va-
luu sen laariin. Télloin esimerkiksi olemassa olevan rakennuskannan arvonnousu ei ole kovin
merkittdva kaupungin kannalta, paitsi tilanteessa, missd kaupunki on myymassa ko. kiinteistoa.
Luonnollisesti mitd enemman kaupungilla on omaa tonttiomistusta sekd muuntokelpoista kiin-
teistOmassaa ratikan vaikutusalueella, sen suurempi kaupungin hyéty tulee olemaan.

Kaupungin kaavoituksellinen kilpailukyky

Kaavoittajan “’kilpailukyky” suhteessa muihin esim. muiden kaupunkien kohteisiin: kaavoituk-
sen nopeus ja monipuolisuus, huomioiden asumisen eri muodot, tydpaikat ja palvelut, koko rai-
tiotiekdytavilld. Kaavoittajan kyky optimoida rakennussoikeuden méairi ja samalla tehda alu-
eista mahdollisimman houkutteleva eri intressiryhmille on keskeistd. Hankkeen omistajan kil-
pailukykyyn liittyy ko. rakennusoikeuksien aktiivinen markkinointi kiinteistdinvestoijille, ra-
kentajille ja kaupan ja yritystoiminnan edustajille.

Investointihyétyjen kerrannaisvaikutukset

Rakennusoikeuksien toteutumisella on suora kerrannaisvaikuttavuus kaupungin talouteen,
joista tirkeimmat ovat ansiotulo- yritys ja kiinteistoverotulojen kasvu sekd ostovoiman kas-
vuun. Kaupunkikehityksen kautta raitiotichankkeella on selked elinkeinoeldmaén ja tyollisyy-
teen, my0s julkisten palveluiden saatavuuden merkittdva paranemein on mahdollista hyvin teh-
dylla kaupunkipolitiikalla kustannuksia sddstdmalla.



Pitkdjdanniteisyyden tavoite arvonmuodostuksessa

Pitkdjannitteisyydelld tarkoitetaan maank&ytté/myynti/vuokrasopimusten pohjalta optimaalisen
mallin toteutusta pidemmalld aikajdnteelld, porrastaen rakennusoikeutta midrin ja hinnan poh-
jalta. Talloin rakennusoikeuden hinnan arvonnousu ei valu yksistédn grynderille ja se vaikuttaa
myos esim. asuntojen hintoihin, kun grynderin ei tarvitse kohdistaa rakennussoikeudesta mak-
samaansa hintaa alkuvaiheen asuntoihin. Esimerkki: Yhdessé toimijan kanssa sovitaan raken-
nusoikeudesta kdytettaviksi aloittaessa xxx kem2n mydhemmin tdydennysrakentamisen yhtey-
dessi rakennusoikeuden hinta méérdytyy ko. ajankohdan mukaan, jolloin myds kaupunki saa
hyddyn maan arvon noususta.

Nopean (alue) rakentamisen kdynnistymisestd

Toimintamalli rakentuu niin ettd ns. lepdévia tonttivarantoja syntyy mahdollisimman vdhén
(varastoon ei myyda tontteja) vaan Oulun ratikan pysakkiymparistdjen alueen maankayton pii-
rissd oleviin tontteihin kohdistuu vélittdmén toteutuksen aloittaminen yhtion ja ao. toimijan va-
lisen sopimuksen pohjalta. (myynti, vuokraus tai muu sopimusmalli esim. yhti6 tai kaupunki
mukana kohteen toteutuksessa). Nopeaa rakentumista tuetaan seuraavien kohtien toiminnoilla.

Ratikkaympdristoon tulevien kaupallisten ja julkisten palveluiden rytmittdminen

Ratikan kaavoituksellinen voima on tiiviissi rakenteessa, isoissa kiinteistomassoissa. Asuntora-
kentamiseen, asuntojen houkuttelevuuteen voidaan ekonomisessa mielessé vaikuttaa rakentami-
sen tahdissa syntyvilla palveluilla:

e Kivijalkapalvelut puhutaan Alepa/K-market/ R-kioski+posti etdisyydesti eli kivelemalld
(etdisyys aina n 800 metriin saakka, sama kuin ratikan vaikutusalue) vaivattomasti kohtei-
siin. Tdhdn voidaan lukea myds péivikodit ja ehkd ala-asteet, Ndmé ovat ensiarvoisen tir-
keitd palveluita heti aloitusvaiheessa.

e Kaupallisen ja palvelun pienempimuotoinen keskittymi ns. Supermarket/ kirjastotaso/ ylé-
aste? ja Seniorikoti? mihin vield voi tulla kdvellen, mutta pyoré ratikka ja autot ovat ehké
pédasialliset kulkumuodot. Ndiden syntyminen saattaa ajoittua hieman mydhemmaksi,
mutta ne huomioidaan mahdollisina taloudellisina varauksina niille toimijoille, joiden
kanssa jo toteutetaan muuta rakentamista.

e Korkeakoulu-ja tiedekeskittymé tuotantolaitoksineen/ Kaupan ja palveluiden keskittyma.
jonne tullaan ratikalla ja minka alueen sisélld litkutaan myds ratikalla.

Tavoitteena on saada investoijat rahoittamaan (ainakin vélillisesti) julkisia palveluiden kiinteis-
t6jd. Malli voi jatkossa olla my0s takaisin vuokraus eli esim. koulut pdivikodit ovat investoijan
taseessa.



Kaupungin omat kiinteistot ja ARA tuotanto

Sama pitkdjannitteisyys koskee kaupungin ja muuta julkista rakentamista ja sen nivouttamista
muuhun rakentamisaikatauluun. Varsin hyvia investointikokonaisuuksia ovat paketit, missd yh-
tid neuvottelee samaan kokonaisuuteen kovan rahan ja esim. ARA asunnon ja julkisen palvelun
kohteen.

Tiivistyvin kaupunkirakenteen tuomat kustannushyédyt infran osalta.

Hyoty kohdistuu kaikkeen infraan: yhdyskuntainfra: kadut, energia, tele ja vesihuolto, parkkiti-
lat,jatehuolto jne. Yhdyskuntainfran rakentaminen ja ylldpito tulee olla myds litketoiminnan
piirissd ja osana alueen arvonmuodostusta. Esimerkiksi elinkaarimallin hyddyntdminen ja alli-
anssiperiaate luo my6s mahdollisuuden infran ylldpidon tekemisen kannattavaksi kaupungille.

Autopaikat

Autopaikkojen osalta voidaan ldhted laajemman kokonaisuuden mallista. Ratikan ympéristo ra-
kentuu niin, ettd paivittdiseen eliméén vain osa tarvitsee autoa. Autopaikkarakentamisen an-
saintalogiikka (samalla luodaan uusi periaate kaupungin ohjeistukselle autopaikkojen méari per
asuinnelid) voisi mennd esim. kolmeportaisesti.

1. Osaan asuinkiinteistdistd tehdddn parkkihallit
2. Asuinkortteleista muodostuvalle alueelle tehdddn yhteinen parkkihalli
3. Laajemman aluekokonaisuuden paikotuskéyttoon tehddén kerrokselliset kylméparkkihallit

Eri parkkipalvelutasot hinnoitellaan markkinaehtoisesti. Niiden omistus ei kytkeytyisi asuntoi-
hin, jolla my®s estetddn parkkipaikan rakentamisen hinnan valuminen asuinneliéon. Kaupungin
yhtid voi toimia parkkitoiminnan isdntédnd. Ansaintalogiikka muodostuu esim.

e Yhtio ottaa tietyn summan maankayttosopimuksista/rakennusoikeuksista

e Yhtio rakennuttaa parkit ja myy/vuokraa ne kiyttdjille litketoiminnallisesti kannattavaan
hintaan.

e Yhtio rakentaa sihkoautoille latausjérjestelmét parkkitiloihin ja jérjestdd sdhkdautojen
vuokrausmahdollisuuden markkinaehtoisesti

Oleellista on, ettd kustannukset kohdistuvat auton kayttdjaan ei kaikkiin asukkaisiin. Talld mal-
lilla voidaan myos pddosin estdd katupysdkointi muuhun kuin viliaikaiseen kdyttoon

Puisto- ja moniharrastusalueet

Muiden esim, puisto- ja moniharrastusalueet toteuttamiseen voidaan myds allokoida resursseja
kiinteistojen maankdyttd- myynti ja vuokrasopimusten kautta. Ndiden alueiden rooli on hyvin
tarked alueen arvonmuodostukselle, joten on luonnollista, ettd investoijat ovat niitd rahoitta-
massa



Alykés kaupunki ja dlykis liikenne

Raitiotielinjauksen yhteydesséd voidaan hyddyntia tdysimittaisesti Smart City ja yhteistd Smart
tram ohjelmia. Informaation kehitysalusta, esim matkustajainformaation sisélto ja ndyttd seké
ohjauslaitteet niin julkisiin ulko-ja sisdtiloihin kuin koteihin ja mobiiliin mahdollistuu ja nihin
liittyvét kustannukset voidaan jyvittdd jo maankdyttovaiheessa rakentamisen kuluihin ja tuottoi-
hin.

Urbaanin kesanto ideologian hyédyntiminen ratikkaympdiristossd

Urbaani kesanto késitteen on luonut edesmennyt Tampereen teknillisen korkeakoulun yhdys-
kuntasuunnittelun professori Terttu Pakarinen. Lahtokohtaisesti kédsitteelld tarkoitetaan vajaa-
kéaytolld olevien kaupunkialueiden ja tilojen kehittdmistd. Ratikan kaupunkikehitysvaikutukset
voidaan jakaa kesannossa:

e Joutomaan
e Matalahintaiseen ja myohemmin korkeahintaisten alueiden
kehittymiseen

Suunnittelun ja myos taloudellisen toiminnan nikokulmasta ns. joutomaan maira tulee elimi-
noida. Jo aloitusvaiheessa voisi pyrkia siihen, ettd ratikkaympéristossé (erityisesti pysédkki) ole
alueita, joihin ei kohdistu arvoa, jota voidaan kehittdé (puisto yms. ovat oma kategoriansa,
joissa arvo madrdytyy ei ekonomisesti, mutta niissikin vélillisesti jyvitettynd asumisen hintaan
alueen vetovoimatekijénid). Perinteiden tapa aluerakentamisessa on ollut, ettd osa alueista jite-
tddn kesannolle odottamaan tulevaisuutta.

Matalahintaiseen ja myohemmin korkeahintaisten alueiden kiinteistdjalostus ldhtee olemassa
olevan kiinteistomassan hyodynnettivyydestéd lyhyelld aikajinteelld ja sen kéyttotarkoituksen
muuttamisesta korkeahintaiseksi pidemmalld aikavalilla. Lahtotilanteessa voisi olla alueiden ja
tilojen vuokraaminen nettokustannushinnalla (rakennuskanta tulee kuitenkin uudistumaan ko-
konaan ja poistot ovat tehty), miki luo eldvyyttd valittomasti alueelle. Ndiden alueiden ja kiin-
teistdjen osalta yhtidlle on tarkedd pystyd diskonttaamaan

1.4. Raitiotien toteuttamisen investointihyodyn mittaaminen ja siihen vaikuttavat keskei-
set tekijit ja tyokalut

Sijainti ja saavutettavuus

e Kaupan ja julkiset palvelut, vapaa-ajan palvelut

e Asumisen rakenne: eri asumistyypit ja sijainti

e Elinkeino ja tydllisyys, opiskelu

e Pendeldinti

e Kaupungin talous, suunnitelmat ja toimenpiteet kaupunkikehityksen ndkdkulmasta

e Kiinteistosijoittajien ja rakentajien nikemykset Raision mahdollisuuksista ja heidén in-
tressinsd



Y114 olevat tekijat ovat perustana arvioitaessa laatukdytdvan maankaytto- ja kiinteistovaikutuk-

sia; nykytilannetta ja kasvuennusteita ilman laatukdytdvén toteutumista tai laatukéytivan toteu-

tuessa.

Raision kaupungin laatukdytdavén toteuttamisen investointihyotyjen analyysissd keskeisié tyo-
kaluja ovat

Ratikan reitin vaikuttavuusalueella oleva nykyinen rakennuskanta ja maankaytdllinen
tilanne ml. omistukselliset tekijét

Nykyinen rakennusoikeuden ja maankéyttosopimusten hinnoittelu

Kaupungin tuottamat visiot ja suunnitelmat maankaytosta

Kaupungin elinkeino ja asumisen rakenne ja sithen liittyvit tunnusluvut ja isiot
Turun seudun kasvu- ja kehityssuunnitelmat

Joukkoliikenneratkaisun toteutuksen ensimmaéinen vaihe, Yleissuunnitelma Turun kau-
punki

Kiinteistosijoittajien ja rakentajien sekd kaupan edustajien ndkemykset laatukédytavin
tuomista mahdollisuuksista Raisiolle

2. Raision kaupungin lihtokohdat raitotielaatukiytivahankkeelle

Tiedepuiston linja+ Raision linja

Raisio, keskusta

e TIEDEPUISTON LINJA +
N RAISION LINJA

Miilikkala
15 km / 20 pysakkla

RAISIO

LANSIKESKUS

LANSIKESKUS

Ruchonpaa
Raunistulan koulu

MATKAKESKUS

Puutori

Kauppatori
Tuomiokirkko
Yliopisto

Sairaala

KESKUSTA

Itaharju, Karjakatu
ftaharju, Tierankatu

TIEDEPUISTO

Laukkavuori

Varissuon liikekeskus

Varissuo, Pelttari

VARISSUO
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Raitiotielinjauksen seuraava vaihe on kiynnistii toteutussuunnitelma syksylla 2019

Toteutussuunnitteluun etenemispaatos (kv)

Toteutussuunnitteluvaihe Asemakaavanmuutokset
Aiesopimus Raision ja valtion kanssa
Hankesuunnitelma
Toteutus/katusuunnitelmat

—> TAVOITEKUSTANNUS

Toteutussuunnitelma pohjautuu Tiedepuiston linjaan: Varissuo-tiedepuisto-keskusta ja Raision
Linjaan Keskusta-Lénsikeskus Raisio. Linjan kokonaispituus on 14.5 km, Raision osalta pituus
on 2,5 km. Hankkeen kokonaiskustannus (summassa on mukana kalustokustannus n. 50 milj.)
on 333 milj €.

Raision puolella linjausta on noin 2,5 km (kuntaraja menee hieman epéselvisti linjauksen koh-
dalla joten ihan tarkkaa pituutta ei voida sanoa)

Raision investointikustannuksiksi raitiotieinfrastruktuurin ja -varikon osalta on arvioitu 51 mil-
joonaa euroa. Valtionosuuksien toteutuessa 30% oletuksen mukaisesti Raision kaupungin osuu-
deksi raitiotieinfrastruktuurin ja —varikon osalta jéisi tdiméan hetken arvion mukaan 36 miljoonaa
euroa. Raision kaupungin osuuteen vaikuttaa esim. miten yhteisten osien kuten varikon ja sinne
johtavan yhteyden kustannukset jaetaan. Tdhédn mennessa varikkoa ei ole tutkittu Raision puo-
lelle. Varikon toteuttaminen Raision puolelle olisi teknisesti mahdollista, mikaéli riittdvén ko-
koinen alue olisi osoitettavissa. Ldhimpénd Raisiota on tutkittu varikkoa Pliakkikaupungin alu-
eelle

Tiedepuiston linja+ Raision linja on ensimmadinen vaihe reittikokonaisuutta, miké timénhetkis-
ten suunnitelmien mukaan on seuraavanlainen.

/ X [ ]
/

LENTOASEMA

sl a ‘\‘ : . /
Tavoiteverkko s §
J | LIET(

TURUN SEUDUN RAITIOTIE \\ : g '

@  1vahe T 'ﬁﬁlé'O, A a0 ! i

10

=@~ 2 ja3.vaihe - @ =@
=@~ Myshemmat vaiheet \
) Pysékkivaraus

> o A
NAANTALI i : 5 ihamik

KoM
VARISSUO

SKANSS| @—_q o
HIRVENSALO

e %-o/s e

Toteutuessaan Turun seudun raitiotielinjasto palvelukyky on varsin kattava
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2.1. Sijainti ja saavutettavuus

Raision sijainti on erinomainen, Turun véliton ldheisyys, Naantali ja Rauma ldhell4, ja kahden
suuren valtakunnallisen tien risteysalue. Sijainti on omalta osaltaan vaikuttanut yhdessé kau-
punginkaavoituspolitiikan kanssa suurten kaupan keskittyminen ja teollisuusalueiden syntymi-
seen.

Saavutettavuuden kannalta keskeinen pullonkaula on Raision keskustan ja Turun yhteyksien
ruuhkaantuminen, mikd on selkeésti tullut esille mm. laatukdyvin yhteyksissé tehdyissé selvi-
tyksissa.

Saavutettavuus kaupungin sisdisessd litkkenteessé ja muualta tulevassa liikenteessd luo mahdol-
lisuuksia kasvattaa mm. liityntéliikennettd raitiopysékeille,

Hyvi saavutettavuus vaikuttaa luonnollisesti myos asumisen viithtyvyyteen

Rais‘o oh erionomaisesti
Analyysi

Toinen seikka sijainnissa on Raision tarjoamat monipuoliset mahdollisuudet vapaa-ajan palve-
luille ja merellisen luonnon hyddyntdmiselle. My06s uusissa esim. keskustavisiosuunnitelmissa
korostuu luonnon ja rakennetun ympariston vuorovaikutus.
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Raision keskustaa ymparoi luonnonkauniit alueet. Voiko naiden ominaisuuksia pa-
lauttaa keskustan kaupunkirakenteessa?
Potentiaalit

USRI NN

Viljelymaita Raisionlahti

Perinteinen rakentaminen luonnon ehdoilla Raisionjoki

2.2. Palvelut

Raison kaupalliset ja julkiset palvelut ovat varsin kattavia, mika tekee kaupungista myds “oma-
varaisen” Leimallista on Suuret kaupalliset keskittymét, jotka ovat syntyneet valtateiden risteys-
alueille suurimpana kauppakeskus Mylly. Se sijaitsee hyvien liikenneyhteyksien varrella Raisi-
ossa. Yli 150 liikettd kattavassa, marraskuussa 2015 laajentuneessa Myllyssé on kerrospinta-alaa
noin 83 000 neliotd. Kauppakeskuksessa palvelee tavarataloja, liitkkeitd urheiluun ja vapaa-ai-
kaan, vaateliikkeitd, ravintoloita, kahviloita ja erilaisia erikoisliikkeitd. Vuonna 2016 Myllyssa
vieraili 5,5 miljoonaa kdvijdd. Toinen suuri asiakasvirtoja tuova liike on Raision Ikea

Namaé todella merkittdvét asiakasvirrat ovat tirkeitd elementtejd latukdytavin hyodyntamisessa
mm liityntilitkenteen ndkokulmasta kdsin. Tulevaisuudessa yhi useammin my0s kauppakeskus-
matkat tehdddn julkisilla vélineilld. Mainittakoon ettd Helsingissd Vantaalla ja Espoossa kaikki
suuret keskittymat rakennetaan raideliikenteen yhteyteen.

Asukkaiden ja Raisiossa tyOssidkdyvien kannalta keskeiset palvelut ovat kaupan palvelut ja jul-
kiset palvelut. tirkeitd ovat luonnollisesti myds yksityiset terveys ja vapaa-ajan palvelut. Rai-
tiotielld on merkittdva palveluita tiivistdva vaikutus. Palveluiden saatavuus paranee mm esteet-
tomyyden ja tiivistyvén kaupunkirakenteen kautta mm. siirtymdmatkojen lyhentyessd. Kaupan
palveluissa on ollut jo pitkddn leimallista niiden keskittyminen suuriin kauppakeskuksiin ja esim.
Raision keskusta-alueella kaupan palveluiden maird on suppea. Julkiset palvelut ovat keskusta-
alueella mutta hajaantuneina ja se tekee niiden ylldpidon kustannustehottomaksi ja myos kéytta-
jille hankalammaksi.
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Keskustan julkiset toiminnot ovat kehityksen mukaan
hajautettu keskustan mittakaavassa suurelle alueelle
Analyysi

! Kanervakot | Kuntokeldas |

=t~ B Ruskakoti
£ | Keskuspuiston lefkkikentts ™

f Tasalan apteokKi [ el

oupungine
:
¥ 3
Ralkulan pallokentt rih o T ‘ v
#. 8 i Mo % .
5 3 -

Varppeen lastentarha
3

B | Rasekon ammattiopisto Timali i\
Yihaisten leikkikenttd >
® [ Nuorisotila Noppa
Lukion reliefi Raision lukio
o
Auditorio Martinsali § Kehitysneuvola

2.3. Elinkeinot- ja tyollisyys

Elinkeinot

Yrityskannan toimialajakauma 2018 Raisiossa

X Toimiala tuntematon 1 2
5 Muu palvelitoiminta  EEEEE— ()
R Taiteet, viihdeja virkistys e 30
0 Terveys: ja sosiaalipaivelut D 45
PHoulutus o 25
N Hallinto- ja tulkipalvelutoimintz S ———— 05
M Ammatilinen, tieteelinen ja tekninen wiminta S s sy 104
L Kiinteistoalan toiminta e ——— 137
K Rahoitus-javakuutustoiminia B 1B
JInformastio [aviestinia o 44
| Majoitus- jaravitsemistoiminie S 55
H Kuljetus ja varastointi - e 35
G Tukku- ja vahitidiskauppa: moottoniajoneuvoien ja... 265

F R ke amin £ 1 — 43
E Vesihuoko, vieman- ja jsteveshuolto, jatehuoitoja muu_ B &
[y 58hkd-, kaasu-ja l@ampohuoito, jdahdytysiiketominta B 5
CTeollisuus n——————— 11
A Maataloiss, metsatalous ja kalatalous m=m 13

i] 50 100 150 200 50 300

Yritysten kokonaismadrd on pysytellyt pidemmaén aikaa hieman alle 1500 yrityksen
kokoluokassa ja aloittaneita yrityksid on ollut viime vuosina suurin piirtein yhtd paljon kuin
lopettaneita. Yrityskannan muutos on ollut erittdin pienti ja yrityskannan koko on pysytellyt
vakiintuneena. Alkavia yrityksid perustettiin vuonna 2018 yhteensd 128 kappaletta, joka on
selkedsti enemmain kuin aikaisempina vuosina. Tdma tarkoittaa todennikdisesti pientd kasvua
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vuoden 2018 yrityskannan koossa, jonka tilasto valmistuu elinkeinopoliittiseen katsaukseen
2019.

Térkeimmdit toimialat

Vahittdiskaupan toimipaikat ja henkiloston maara 2017

1600
1400
1200
1000
800
600
400
§ =l

Kaarina Lieta Naantali Raisio

m Vahittdiskaupan toimipaikat mVEhittdiskaupan henkilostd

Tukku- ja vihittdiskauppa on Raisiossa vahva toimiala, niin yrityskannan kuin
tyOllistivyydenkin ndkdkulmasta. Noin joka 6. yritys on Raisiossa kaupan toimialalla ja
kaikista Raisiossa olevista tyopaikoista 28,7 % oli kaupan alalla vuonna 2016.

Suhteessa naapurikuntiin, Raision tyOpaikat painottuvat selkeédsti muita enemmain juuri
vahittdiskaupan alalle.

Toinen suuri kehityskeskittyma on telakkatoiminta. Turun seudulla telakan toiminta on vilkas-
tunut ja risteilijdtilauksia on vuoksiksi eteenpédin. Heindkuussa 2019 tuli jélleen uutisia Raision
telakan laajentumisesta-

Lisdksi Uudenkaupungin autotehtaan toiminta on vireytynyt. Tydvoimaa tulee alueelle niin
maakunnan ulkopuolelta kuin maan rajojenkin ulkopuolelta.

Raision kaupungilla on tiivis kanssakdyminen Turun kanssa mm elinkeinopolitiikan alueella
erityisesti Turku Science parkin kanssa. hetkelld 14 cleantech-alan yritystd. Lisdksi Smart
Chemistry Parkin yhteistyoketjussa on toista sataa alan toimijaa. Kaupunki on toiminut
aktiivisesti yhteistydssd Smart Chemistry Parkin kanssa ja osaltaan resursoinut sen toimintaa.

Mm ndma suuret klusterit tulevat 1dhivuosina tarvitsemaan runsaasti tydvoimaa. Asuntopulaa ei
vield ole, mutta tilanne edellyttdd kaupunkiseudun asuntotuotannolta volyymin kasvua l&dhivuo-
sina ja Raisiolla on téssd suuret mahdollisuudet juuri kerrostaloasumisen kaupunkina.

Raision kaupunki rekrytoi vuoden 2018 aikana elinvoimapééllikon, jonka vastuualueelle elin-
keino- ja yritysyhteistyd kuuluu. Elinvoimapaéllikko aloitti virassaan elokuun 2018 lopulla.
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Tyo6llisyys

Raision tydpaikkamiérd suhteessa tyollisen tydvoiman mééradn on erittdin korkea niin seudul-
lisessa kuin valtakunnallisessakin vertailussa. Tydpaikkaomavaraisuus ldhentelee lukuna sataa,
jolloin jokaiselle raisiolaiselle tyolliselle olisi laskennallisesti tyOpaikka kaupungin rajojen sisa-
puolella.

Tyollisyys

Turun seutukunnan
tyopaikkaomavaraisuus-aste 2016

TURKU
RAISIO
PARAINEN
NAANTAL
LIETO
BAIMIO
KAARINA
RUSED
MAYNAMAK]
SAUVO
MASKL
HOUSIAINEN

1244 |

120 140

2.4. Viesto ja Asuminen

Viesto

Raisio on perinteisesti tyontekijitaustaisten kaupunki. Tydntekijoiden ja alempien toimihenki-
16iden yhteenlaskettu osuus vuonna 2013 oli 41 %, miké on korkeampi kuin esim. Kaarinassa

(40 %) ja Naantalissa (37 %) ja erdissd muissakin Suomen kehyskunnissa. Tyontekijoiden lu-

kumaééra ja osuus on Raisiossa pienentynyt selvdsti 2000-luvun puolivélisté ldhtien.

Vilkas muuttoliike on Raisiolle ominaista; pitkdlld aikavélilld muuttoja tehddén Raisiossa yli
3000 vuosittain. Myo6s Raision sisdinen muuttoliike on vilkasta; se on vaihdellut 1600 ja 1900
valilla.

Turun kaupunkiseudun véestonkasvu on painottunut kymmenen viime vuoden ajan erittiin vah-
vasti Turkuun; Turun osuus koko seudun viestonkasvusta on ollut 90 % (Timo Aro 2016). Mis-
sdan muualla keskuskaupungin osuus ei ole ollut yhté suuri, vaikka samansuuntainen ilmi6 on
havaittavissa esim. Tampereella. Talouden taantuman ja toisaalta asumispreferenssien vaikutta-
neen viestonkasvun keskittymiseen keskuskaupunkeihin. Kaupunkiseudun sisélld ndytt4a ta-
pahtuneen 2010-luvulla erilaistuvaa kehitystéd; Turun, Kaarinan ja Liedon suhteellinen veto-
voima - viestokehitykselld mitattuna - on kasvanut ja Raision, Naantalin, Maskun ja Myné-
maéen on laskenut. Voisiko aika-/matkaetéisyys metropolialueeseen ikdrakenteen erojen ohella
selittdd kyseistd 1lmi6ta
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Kuntien vélinen nettomuutto on ollut Raisiolle tappiollista vuosina 2012-2015. Tappiollinen
jakso oli my0s vuosina 2007-2009. Tuloluokittain tarkasteltuna poismuutto on painottunut pie-
nituloisiin viimeisind vuosina. Syntyvyys on vihentynyt ja kuolleisuus kasvanut koko 2010-
luvun. 2016 oli ensimmaéinen vuosi, kun luonnollinen viestonlisdys kddntyi negatiiviseksi (-
57). Samaan aikaan kuntien vdlinen nettomuutto kééntyi takaisin positiiviseksi

Raision vaestoéennuste ikaryhmittain
(Tilastokeskus 2015)
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o 0 |
3 @55 64
6574

2025 | 66 24710
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Véestomaara

Ennusteessa ei ole huomioitu raitotien vaikuttavuutta. Turun ennuste, joka ulettuu vuoteen
2050 on 250.000 asukasta

Asuminen

Raisiossa asuminen on kerrostalovaltaista, joskin kerrostalojen osuus on hieman pienentynyt
pitkélla aikavililld. Raisiolaisasunnoista on:

- 47 % kerrostaloissa

- 36 % on erillisissé pientaloissa,

-15 % rivitaloissa

- 2 % muissa rakennuksissa.

Raision talotyypin I (Ikm)

350
ot Erilliset pientalot  ews— Rivital e—K it @ e @ Tuotanto yhteensi

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
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Raision asunnot asuntokunnittain asunnon hallintaperusteen mukaan
2015-2018
| 4%
2017 23 %
3%
4%
2016 22%
T25%
i s
2015 22%
755%
0% 10% 20% 30% a0% 50% 50% 70 % 0%
B AsumBsoikeusasunnot M Kaikki vuokra-asunnot W Kaikki omistusasunnot

Raisiossa on yhteensd noin 12 500 asuntoa, joista 950 ei ole vakinaisesti asuttuja.

Raision asuntotuotannossa on ollut selkeé laskeva trendi. Vuoden 2010 jélkeen vuotuinen tuo-
tanto on pysytellyt jatkuvasti alle sadassa asunnossa. Kaupungin strategian ja kaupunkiseudun

asunto- ja maapoliittisen ohjelman tavoitetaso on 200 as/vuosi.

Omistusasuntojen osuus on Raisiota pienempi Turussa ja Naantalissa ja suurempi kaikissa
muissa kaupunkiseudun kunnissa.

Asumisoikeusasuntojen osuus on Raisiossa samaa suuruusluokkaa kuin Naantalissa, mutta pie-
nempéd kuin Kaarinassa ja suurempaa kuin Turussa

Raision kaupunki on asettanut seuraavat asuntopoliittiset tavoitteet

1.
2.

[98)

NSk

Luo mahdollisuudet strategian edellyttimén véestokehityksen toteutumiselle

Edistéé hallintasuhteiltaan ja talotyypeiltdin monipuolista asuntotarjontaa

Ohjaa asuntotuotantoa palveluverkon, turvallisen litkkumisen ja joukkoliikenteen kan-
nalta sopiville alueille ja luo edellytyksié asukkaiden liikunnalliselle eldméntavalle
Parantaa asumisen ekologista kestdvyyttad

Edistdd olemassa olevan asuntokannan ja asuinympéristdjen kehittdmista

Ottaa huomioon erilaisten vdestoryhmien asumistarpeet

Luo mahdollisuuksia myds uusille laadukkaille ja innovatiivisille asumisratkaisuille

Raision kaupungin strategiset painotukset asuntopolitiikassa ovat

Raisio on houkutteleva ja elinvoimainen kaupunki. Erinomainen sijainti, avoimet tyo-
paikat, monipuolinen ja kohtuuhintainen asuntotarjonta, hyvét palvelut, harrastusmah-
dollisuudet seki viihtyisd asuinympéristd ovat vetovoimaisen Raision tunnusmerkkeja.
Raisiossa on tarjolla kohtuuhintaisia vuokra-asumisen vaihtoehtoja.

Kaupungin tavoitteena on tarjota asukkailleen viihtyisé ja turvallinen elinympaéristo.
Kaupungin asuntopolitiikan tarkoituksena on kehittdad asunto-oloja ja ohjata asuntotuo-
tantoa. Sosiaalinen asuntotuotanto on kaupungin keino taata kattava asumisturva kai-
kille kuntalaisille. Kunnan omistaman vuokrataloyhtion asuntokantaa tulee kehittda
olennaisten toimintaympdriston muutosten niin vaatiessa.

Asuntopolitiikallaan Raisio pyrkii vahvistamaan myos Raision vetovoimaa viihtyisdna
ja monipuolisena elinymparistoni ja menestyvin elinkeinoeldmén keskuksena.
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e Asunto-ohjelma on yksi kaupungin ohjausjdrjestelmain kuuluva keskipitkén aikavélin

ohjelmista, jolla toteutetaan kaupungin strategiaa.

e Vaikutetaan Raision houkuttelevuutta lisddviin vetovoimatekijoihin ja mielikuviin.
e Uudet asuntoalueet tiivistidvit kaupunkirakennetta ja sijoittuvat hyvien liikenneyhteyk-

sien varrelle.

e Raisiossa on tarjolla kohtuuhintaisia vuokra-asumisen vaihtoehtoja.
e Kerrostalotuotannon edellytyksistd huolehtimine Kerrostaloasumisen kysyntéd kohdistuu

keskusta-alueelle ja joukkoliikennevyohykkeelle.

RAISION ASUNTORAKENTAMISEN MAHDOLLISUUDET 2016 - 2025

Masku

Rusko

11 SOMERSOJA

Somersoja 4 MAHITTULA

Makslanpelto

Kantoniittu
Kokinvuori [l

Kuuanlaakso

5 KUNINKGJA

12 TIKANMAA

10 PIRILA akerTruta [ Kisakyld

RAISIO

Kallanen 4

W Tomipuisto 6 KULOINEN

Lumparia [l B Pappilanmaki
9 NUORIKKALA 2 vARPPEENSEUTUY
Alhaisten alue ‘Ml A vasaari
Nuorikkalanmets& 1 - 3
Meri-Nuorikkala

Kuloistenrinne

13 PAIKKAR|
Kuloistenniitty

Katteluksenmetsa d
7 IHALA Turku

8 INKOINEN

Ihalanpuisto
Naantali

B Kenostalot
Rivitalot
Omakotitalot

Kuloistenniitty

Kerrostalorakentamista ohja-
taan joukkoliikenneakselille.
Kerrostalopainotteiseen asun-
totuotantoon on hyvit valmiu-
det seuraavilla alueilla:

1. Pappilanmaéki (yksit.)

2. Lumparla (yksit.)

3. Kokinvuori (pddosin yk-
sityisen omistuksessa, kau-
pungilla yksi tontti)

4. Alhaisten alue

5. Kisakyla

6. Kuloistenniitty

7. Ydinkeskusta (Torni-
puisto)

Tavoitteena on nostaa nykyisestd n 130-140 asunnon vuosittaisesta valmistumisesta kokonais-

madrd 200 asuntoon vuodessa. seuraavalla tavoitejaolla

Talotyyppi % | Asuntoja/vuosi
Kerrostalo 60 | 120

Erillinen pientalo | 25 | 50

Rivi- tai ketjutalo | 15 | 30

Tavoiteasetannassa ei ole huomioitu mahdollisen raitiolaatukiytdvén toteutumista. Kerrostalo-
asuminen on laatukdytdavén vaikuttavuudessa keskeisessé roolissa. Kuitenkin esim. rivitaloasu-
misen kasvuun raitiokdytivalld on selkedd vaikutusta. Pysdkkiympériston 400-800 metrin vai-
kutusalueella ja esim. liityntdyhteyksien avulla pidemmalldkin etdisyydelti raitiotie palvelee eri
asumismuodossa asuvia asukkaita. Kerrostaloasumisen suosiota kasvattavat seniori-ikdisten ja
nuorten kaupunkiasumispainotteiset asumisvalinnat sekd ylipdénsa pienten asuntokuntien yleis-
tyminen. Toisaalta yhi useampi perhe, jonka asunnonkoon tarve on esim. 60-100m2 haluaa
asua hyvien joukkoliikenneyhteyksien piirissd, missd esim. raitiotielinjan varrella on seka tyo-

paikka ettd asunto, paivékoti, kaupan julkisen ja vapaa-ajan palvelut.
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ARA-tuotanto

Suomen noin 3 miljoonasta asunnosta, joka kolmas on rakennettu valtion arava- tai korkotuki-
lainalla. Valtion tuella on vuodesta 1949 lihtien rakennettu 445 000 omistusasuntoa, 540 000
vuokra-asuntoa ja 45 000 asumisoikeusasuntoa. ARAn rahoituksella on lisdksi peruskorjattu n.
380 000 asuntoa. ARA-asuntoja omistavat kunnat, kuntayhtymét, yleishyodylliset yhteisot ja
niiden omistuksessa olevat tytiryhtiot. Valtion tukemiin ARA-asuntoihin liittyy sosiaalinen ele-
mentti, minka takia niihin sisdltyy muista asunnoista poikkeavia rajoituksia. Rajoitukset liitty-
vt mm. vuokrien madrdytymiseen ja asunnoista kdytdvain kauppaan.

Turun seudun ARA asuminen hinnoittelu ja periaatteet

* neuvottelumenettely

A 240 €k-m2 ol
B 175 €k-m2
C 150 €/k-m2
D 135 €k-m2
E 125 €k-m2
F 110 €k-m2
G 90 €k-m2
H 70 €/k-m2

Vyohykkeen mukaiseen tontin hintaan voidaan liséti kohtuulliset, voimassa olevien taksojen
mukaiset kunnallistekniset kustannukset. Sen sijaan kaavoituskustannukset sisdltyvét tontin
hintaan. Kerrosalan méérityksessé ei oteta huomioon tontilla olevaa liikekerrosalaa, joka hin-
noitellaan erikseen. Pientalotontin hinta voidaan perid silloin, kun talotyyppi on mééritelty ase-
makaavassa merkinn6illd AR, AP ja AO tai niiden yhdistelmilla. Tiivis- ja matalahenkisessa
kohteessa voi ARA tapauskohtaisesti hyviksyd myos talotyyppi AKR:n pientaloksi. Jos talo-
tyyppid ei ole médritelty, kdytetdén pientalon méadrittelyssd tehokkuuslukua e< 0,35 ja kerros-
luvun rajoitusta alle 3.

Jos tontti sijaitsee nykyisessa tai tulevassa keskuksessa hyvillé paikalla, esimerkiksi hyvien jul-
kisten tai kaupallisten palvelujen tai esimerkiksi rautatie- tai metroaseman ldheisyydessd (mak-
simietdisyys 1 000 m), voidaan tontin enimmadishintaa korottaa enintdin 15 %:1la. Vuokraton-
teille toteutettavassa asuntotuotannossa tontin vuosivuokra on enintddn 5 % em. tontin enim-
miishinnasta.
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Raisiossa kéytettdvissd oleva mallissa ARA enimmadishinta médrittelee myos vapaarahoitteisen
tontin hintaa. Raisiossa vuokrasopimus ei méirittele tuleeko tontti ARA kdyttoon. Ara tonttien
enimmadishinnat ovat sijainnin mukaan 110-150 k-m2 haarukassa.

Tiedepuisto+Raision linjan varrella ARA tonttien enimmaéishinta on 240 K-m2, lisdksi Turun
ydinkeskustan osalta hinta sovitaan tapauskohtaisesti. Turussa ei ole, kytketty ARA hinta va-
paarahoitteisen tontin hintaan ja syntyneiden maankéyttésopimusten pohjalta hinta voi olla 2-3
kertainen. Turussa on mééritelty vuokrasopimuksessa tontin Ara kéytto. Vuoden 2015 Maan-
mittauslaitoksen tilaston mukaan Turussa on tontin osuus asunnon hinnasta 20 % (Treella 30%)
rakennusoikeushinta 272€/k-m2 Tampere 495€/k-m2

Raision kaupungin ty6kaluna ARA asunnoissa toimii Raision vuokra-asunnot Oy

Raision uudisrakennuskohteet 2019-20121

Nimi Talotyyppl Asunnot  Valmis Rakennuttaja  Osofte Kaupunginosa Asukasodate

As Oy Kuninkojan Aava rivitalo 16 VALMIS Mangrove Aavankaty 2-4 KLININKOLA i3
TKU Rakennus

As OY Raislon Kerttu 1 kerrostalo 33KEVAT 2019 Oy Kerttulantie 46 a KERTTULA 68

VARPPEENSEL

As Oy Pappllanmaki kerrostalo 37 VALMIS Hartela Kirkkovadrtinkuja 1 T 76

As Oy Pellonraivaajankatu 2-4  rivitalo 28 10/2019 TA-ASC Pellonraivasjankatu 2-4  NUDRIKKALA 58

As Oy Ralsion Kalsla rivitala 13 12/2019 Mangrove Pellonraivaajankatu 11-13 NUORIKKALA 27

As Oy Porekatu & kerrostalo 28 12/201% TA-AS0 Porekatu 8 KERTTULA 58
TKU Rakennus

As OY Ralslon Kerttu |1 kerrostalo 33 1272019 Oy Kerttulantie 46 b KERTTULA (4

As Oy Raision Sello kerrostalo 51 ‘12/2019 Bonava Tornikatu 4 KERTTLILA 105
Coura-asunnot

As Dy Katanummenpulste paritala ja rivitale 17 12/2019 Oy Katanummenkuja 2 IHALA 35

VARPPEENSEL

Ag Oy Ruustinnanrmiki kerrostalo 37 04/2020 Hartela Kirkkovadrtinkuja 1 T 16
Rakennus Heino

As Oy Raision Joutsen rivitalo 6 05/2020 Qy Laulurastaankuja 4 TIKANMAA 12
Seutek

s Oy Raision Laulurastas paritala & 06/2020 Qy Laulurastaankuja 8 TIKANMAA 17

.o .
2.5. Pendelointi

Pendeldinti erityisesti Turun ja Raision valilld tirked tekijé raitiokdytidvan vaikuttavuutta analy-
soitaessa. Tarvittaessa Raitiotie on myds padkulkuvdlinen matkaketjussa missd tullaan pysékille
ja joko joukkoliikennevilineilld, tai autolla muista ldhikunnista ja jatketaan matkaa raitiokéyta-
valla. Raitiotie tuo luonnollisesti suuren joukon lisdkéyttéd;jid joukkoliikenteelle nykyisestd hen-
kildautoliikenteen kéyttédjistd. Turun ja Raision vélinen tiivis pendeldinti molempiin suuntiin
luo vahvistuu raitiotien myotd ja luo pohjaa kahden kaupungin luontevalle akselille.

21



.......

2.6. Raision kaupungin talous ja raitiotieinvestointi’

Raision kaupungin talouden tulevaisuuden kannalta keskeisin tekija kunnallisverotulojen
vmaiird ja kasvuarvio. Kasvun on ennustettu jatkuvan tulevina ldhivuosina positiivivisena. Val-
tionosuusjarjestelmén tuomien tulojen odotetaan pysyvian suurinpiirtein nykyisenkaltaisen.

Toisaalta Raisiossa ikddntyy koko ajan suuria ikdluokkia. Palkkatulon muuttuminen elidketu-
loksi pienentdd palkkatulon 60 %:iin, mik4 hidastaa verotulojen kasvua.

Toiminnallisesti Raisiossa valmistauduttiin isoihin tulevaisuuden muutoksiin. Kaupunginval-
tuusto asetti uudet strategiset tavoitteet koko kaupungille ja lautakunnille. Kevéélla 2018 laadit-
tiin keskustavisio, joka antaa suuntaviivat keskustan asemakaavoitukselle ja E18-tichankkeen
vaatimille muutoksille.

Raision kaupungin investointitaso kasvaa ldhivuosina. Konsernitasolla Raision vuokra-asunto-
jen hankkeet, Raision keskustan uudistuminen ja E18-nelikaistaistaminen sekéd kaupunkiseudun
joukkoliikenneratkaisut edellyttdavit kaupungilta suurempaa investointikykya vuosina 2020-1u-
vun alkupuoliskolla.

Varovainen arvio on, ettd nykyisen noin 10 miljoonan euron investointitaso 1,5-2-kertaistuu
vuosina 2020-2025.
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Talousarvion keskeiset tunnusluvut

muutos% vrt.

TA2019 tunnusluvut TA2019 TA2018 TAM2018 TP2017
asukasluku 24 354 -0,4 24 457 24 244
henkiléstomaara* 1337 2.5 1305 1292
henkilétydwiodet™* 1492 1,4 1472 1431
toimintatulot, M€ 38,8 -5,3 41,0 39,7
toimintamenot, M€ -168,9 1,7 -166,0 -158,7
toimintakate, M€ -130,1 4.0 -125,1 -119,0
verotulot, M€ 104,0 4,0 100,0 99,6
valtionosuudet, M€ 27,0 0,8 26,8 28,1
wiosikate, M€ 2.1 -16,8 2.5 9,3
tulos, M€ -4.8 -2,2 -49 2,2
investoinnit, brutto M€ 11,6 -5,6 12,3 13,9
investoinnit, netto M€ 9,6 -8,7 10,5 12,6
lainamaara 31.12. M€ *** 79,4 151 69,0 59,0
uutta lainaa, M€ 10,4 4,0 10,0 7,8
lainaa yht. €/asukas 3260 15,6 2819 2433

Verotulot 1000€ | TP2015 | TP2016 | TP2017 | TA2018 | EN2018 | TA2019 | TS2020 | TS2021
Kunnallisvero 84 900 85 391 85 963 86 449 85 801 90198 | 93294 | 96584
muutos% 0,9% 0,6 % 07% 0,6 % 07% 51% 34% | 35%
Yhteisovero 5893 5042 5902 5929 5 567 6175 6357 | 6570
Muutos% 136% | -145% 17.1% 0,5 % 61% 109% | 30% | 34%
Kiinteistovero 7 496 7 697 7710 7628 7630 7 630 7630 | 7630
Muutos% 1.6 % 27% 0.2 % 1.1% 0,0% 0,0% 00% | 00%
Yhteensi 98 294 98 130 99576 | 100006 | 98998 | 104002 | 107 281 | 110784
Muutos% 1.6 % 05% 15% 04% 1.0% 51% 32% | 33%

Raitiotichanke on mittava investointi. Investoinnin konaissumman arvio Raision osalta on n 50
milj.€. Tehdyn pddsuunnitelman mukaan investointikustannus on n. 17-21 milj€ kilometri.
Suomessa on toteutuneissa investoinneissa vastaavat kustannukset ovat olleet 12-18 milj€. km.
Turun osalta hintaa ovat nostaneet kaupunkirakenteeseen liittyvit seikat, joita ei Raision
osuudessa todennékdisesti olisi, myoskin varikon kustannukset ja siitd syntyvé Raision
jyvityosuus on hyvin yldkanttiin laskettu.

Raitiotiechankkeen, toteutus ja rahoitusmalli vaikuttaa oleellisesti miten investointi- ja
myO6hemmin raitiottietoiminann pyorittdminen tulee vaikuttamaan kaupungin budjettitalouden
kayttotalous-, tuloslaskelma-, investointi- ja rahoitusosaan.

Inveestoinnin ja rahoituksen osalta valittu malli vaikuttaa sihen tuleeko investointi mahdollisen
yhtidn vai kaupunkien taseeseen, esim.tuleeko hankkeeseen mukaan muita investoijia esim
eldkeyhtiditéd jne. Tuloslaskelman osalta merkittdvin vaikutus on raitiotien tuoma asukasmaérin
kasvu, mika suoraan heijastuu nouseviin verotuloihin. karkeasti arvioituna. Muita vaikutuksia
ovat kiinteistoverojen kasvu seki elinkeinotoiminnan kehittymisen kautta yhteisoverojen
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kasvu. Kéyttotalouteen syntyy toisaalta mm pysékki- ja muun infran kunnossapitomenoja,
operoinnin kustannuksia. Operointi tuottaa my0s tuloja kasvavien matkustajatulojen kautta.

Merkittivin kayttdtalouden hyoty tulee rakennusoikeuden myynnisti ja maankaytto-
sopimuksista. Raision kaupungin osalta raitiotien investointi ja kdyttokustannukset tullaan
saamaa takaisin pelkdstddn talld tyokalulla. Kaavoituksella ohjataan riittdvd méara
rakennusoikeuspotentiaalia kdytdvin vaikutusalueella ml liityntdkaupunginosat, timi yhdessd
aktiivisen markkinoinnin kanssa luo perustan rakennusoikeuden nelidhinnan kasvulle, jatkossa
tuplaantumiselle nykyisesti, ainakin keskustavisioalueella.

2.7. Yhteenveto

Raitiolinja muodostuu paisti yksittdisistd pysakkikohteista, myos kokonaisuudesta. Kokonai-
suudessa painottuu raitiotien kokonaispalvelukyky. Téhén liittyy mm.

e Kuinka laajan kéyttdjdkunnan raitiotie saa suhteessa muuhun litkenteeseen
e Millé tavalla reitin vaikutusalueelle rakentuu kokonaisuus, mihin kuuluu asuminen, tyo-
paikat, vapaa-aika kaupat, yksityiset ja julkiset palvelut.

Tiedepuiston +Raisio linjauksessa ndma kaikki elementit ovat hyvin esilla:

o Reitti kulkee ldpi keskeisten asuinaluepotentiaalien, yliopiston, tiedepuiston julkisten ja
yksityisten palveluiden sekd kahden kaupunkikeskustan, missé on useita merkittivia ra-
kentamisen kehittdmispotentiaaleja. Ndistd merkittdvimmét ovat Turun puolella tiede-
puisto ja matkakeskus ja Raisiossa kaupunkikeskusta ja kuloistenniitty

e Perusviestdpotentiaali riittdvd Turun ja Raision yhteenlaskettu vikimééra on 2050 n.
300.000 raitiolinjauksen toteutuessa

e Raision vikiluku 24000 ja yrityskanta 1500 yritystéd luovat riittivén pohjan raitiokdyta-
vén volyymiin yhdistettynd Turun kaupungin vastaaviin lukuihin.

e Potentiaalinen rakennusoikeus. Turun ja Raision visiosuunnitelmissa raitiolinjauksen
vaikutusalueella on rakennusoikeutta yli 3 miljoonaa kem?2

e Kaupunkien omistus. Merkittdvd médra potentiaalisesta rakennusoikeudesta on molem-
pien kaupunkien omistuksessa. ~

e Kaupunkien tiivis vuorovaikutus Turun ja Raision vilill4 on jo nyt mittavaa pendeldin-
tid, minkd voidaan arvioida raitiotielinjauksen myd&ten kaksinkertaistuvan vuoteen 2040
mennessa.

e Tulevat linjaukset. Nyt suunnitteilla oleva raitiolinja on ensimmaéiinen vaihe ja tulevat
seuraavat vaiheet kasvattavat myds ensimmadisen vaiheen potentiaalia

e Raititotielaatukdytéiva sijainti Raision ytimesséd antaa merkittdvin mahdollisuuden hy6-
dyntdd mm liityntdliikenteen ja kevyen liikenteen ratkaisulla kehittdmisen kannalta kes-
keisid rivitalo- ja kerrostalokaupunginosia
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3. Raison raititotielaatukiytivi vaikuttavuus maankiyton ja palveluiden
jalotusarvon nousuun

3.1. laatukaytiva

Suunnitellut pysékit reitin varrelle

Raitiotielaatukdytavan
ysakit

Kaupungin maanomistus- ja maankaytto raitiotielaatukdytavin alueella.

Laatukéytédva sijaitsee keskeiselld alueella Raision asumisen ja palveluiden kehittimisen kan-
nalta

Raision kaupunki on toteuttanut aktiivista maanomistuspolitiikkaa, jonka tuloksena kaupungilla
”salkussaan” merkittdva satojen miljoonien eurojen maaomistusmassa laatukdytavian ympéris-
tossd. Téamad antaa kdytdnnossa tehokkaalla kaavoituspolitiikalla kaupungille vuoteen 2050
mennessd luoda 2-1,5 miljoonan k-m2 rakennusoikeuspotentiaalien. La

Laatukéytdvan vaikutusalueella on mahdollisuus toteuttaa kaavoituksellisesta 1dhtokohdista k-
sin

A = Asuinrakennusten korttelialue

AK = Asuinkerrostalojen korttelialue

AP = Asuinpientalojen korttelialue

AR = Rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialue

AL = Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueita

ja samalla luoda vahva viheralueiden vydhyke
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3.2. Raision keskustan kehittyminen -Keskustavisio, Torin ratikkapysékin vaikutusalue

3.2.1.Kaavoitustilanne

Raision keskikaupungin asemakaavaluonnosalueella on voimassa oleva keskikaupungin
osayleiskaava. Osayleiskaavassa alueelle on osoitettu kerrostalovaltaista asuntoaluetta (AK),
Pientalovaltaista asuntoaluetta (AP), Keskustatoimintojen aluetta (C), Kaupallisten palvelujen
ja tyopaikkojen aluetta (KMT), Palvelujen ja hallinnon aluetta (P), Jukisten palvelujen ja hallin-
non aluetta (PY), Tyopaikka-aluetta (TP), Lahivirkistysaluetta (VL), Yleisen

tien aluetta (LT), Vesialuetta (W) seki katualueita.

Osayleiskaava antaa mahdollisuuden tiiviiseen rakentamiseen ja monipuolisiin toimintoihin

Keskikaupungin asemakaavaluonnos ja merkintdjen selitykset

Kaasvalonnoksen merknnat

Nasntetunnein kannen casile rakennetars pusiosue
P AS1000 SENImIvEe Isttusal Rat alakal sl el mkanneimat i3 ko diviyiat saka katena

tiat {esim mahdoibnren Walvipuatarha) rakennetaan enlisian suunntaimien mukaisest

[: —— _:l Nasntetinnes

Masentetunnedn rawerntamsen akainen dapdinen telikannealue
(kaksi aokastaa molermpin suuntie)

- - JOUKKOl e 518

o, SsacHaan Mustiova Korielalue, JoNka 3semakadvaa mutetaan £18 Keslokaupunio-
T BNANKNSSEE KINSNILOUS KBMOO 168N DAeWsa

o suLnateimista

Tomtlle tusdtaan mardolisuutia rakantaa korkea

(A)

(A} asur tite- ja tormsorkernus

¢ E ) Rakentamattornalle tordilie ttkitaan mahoollisuutsa rakeniaa korkea asun.,
- ke ja tormsiorakennos.

{C )  Torsie suurvitslssn ssunkemostaosorisia

'6 ) Rakennuskelloesa clavan piertalosiucen pakale tukitaan eriaisa kestusta
L e asumseen SovaRIva rakass

/ 'é‘ \ Libesrassennumton hor e iohooe b Satcitssn mahcol suutis 3ipoitises

LB ssurkenosisicia. joisss manacilisest myos like- |3 toimistotilosa

(F ) Marnkadun etsl8padn mutat on 1avodieens suorstss hiersisuidessa
— Kortedahes jolk twiotman mandolisuutia sjottes S
'-.9 ) taimuka kaupsiiisia ym panelula

™) TOMWUALMSION IWke- |8 LIMISIOrEMannUSHen KOsl aiue Mmusistssn

=’ =y bcieen

Iv’ 1 Nykyisen pysakortkonain (LPA) saka like- |8 loimistorskennustan

v/ V(K) ssas

I"J- \ Nykyisen pysakorskortelin (LPA) @ ylesten racennusien korttelalueen (Y)
P/ tomeealsts skaltos tsrstetaan

I,’K N Haurausmaan aajennusakes

Meluzuopus Raumantien suurtaan. Sucja. ym. kasvilisusdan korksutta
maantellaessa Nuom oisan Reison kewon asens Raisonjokiaskeon
masemassa

Ydinkeskustan like- ja asuirkcriisleden alue, johon tehdsan Rasion keskustavisots
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Raision kaupunki / Maankaytiopalvelut 16 £ 2019
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Keskustan asemaakaavaluonnoksen pinta-ala on 148,5 ha. Raision kaupunki omistaa alueesta n.
78,3 ha, valtio n. 26,3 ha ja yksityiset n. 43,9 ha.5

Vaikuttavuusalueen mddrittely

Vaikuttavuusalueen miirittely on pitkélle tapauskohtainen, mikili esim. palveluiltaan tai
luonto-olosuhteiltaan hyvéa asuntoalue sijaitsee ldhempad 800 metrid pysidkistéd, on sen veto-
voima/vaikuttavuus véhintddn yhti hyva kuin [&hempané pysédkkii olevan alueen, jolla ei vas-
taavia etuja. Myo0s kokonaismatka-aika vaikuttaa esim. miké ratikan aikatauluvili. Uudet sih-
koiset henkilokohtaiset kulkuvilineet tulevat pyorien rinnalle siirryttiessé ratikkaan.

Mydskéén perinteinen jako paikallisjuniin metroon ja ratikkaan ja niiden vaikuttavuus etdisyyk-
siin on muuttunut. Ndiden kulkumuodot ldhestyvit toisiaan mm maksinopeuden ollessa jo 1i-
hell4 toisiaan. Raitiotie on usein my0s osasta reitisté pikaraitiotie nopeus 80 km tunnissa.

3.2.2. Torin ratikkapysikin ja kaupungintalon vaikutusalue

Torin ratikkapysdkki

Uusi Raisio - alueen suunnittelun ja toteutuksen ldhtokohdat ja tavoitteena on tilaisuus uudistaa
kaupungin keskustaa. Keskustaa halkova E18-tie muutetaan tunneliksi. Tunnelin my6ti kau-
pungin ytimeen syntyy poikkeuksellisesti uutta maa-aluetta. Turun seudun joukkoliikennerat-
kaisu tuo mahdollisuuden toteuttaa raitiotiekdytdvd. Muutokset vaativat asemakaavoitusta,
jonka tueksi kaupunki on laatinut keskustavision. Visiossa Raision keskusta on vihred ja hyvin
saavutettava innovaatiokeskus ja kohtaamispaikka. Keskustavisio kattaa tunnelin ldhialueet
sekd Varppeenaukion, Tasalanaukion ja Soliniuksenkujan ympéristdd. Tunneli alkaa Raision-
tien ja E18-tien risteyksesti ja se on noin 450 metrié pitka.

Keskikaupungin asemakaavaluonnoksessa osoitetaan monipuolisesti uutta ja tdydennysrakenta-
mista

o Korkeille kerrostaloille

e Muulle asumiselle

e Toimisto ja liiketiloille

e Dpiivittdistavarakaupalle

e Yksityisille ja julkisille palveluille

Keskustavisio

Raision uudessa keskustavisiossa hyddynnetddn kaupungin erinomaista saavutettavuutta, mutta
keskusta yhdistetdén ympéroiviin viheralueisiin. Uuden keskustarakenteen monimuotoiset vi-
heralueet, korttelipuistot ja viherkdytédvit, luovat alueelle omaleimaista identiteettid.”

Tasmallinen tdydennysrakentaminen, joka pohjautuu olemassa olevaan rakenteeseen
- Kaupunkimainen tiivistiminen, joka korostaa laadukkaita kaupunkitiloja

- Keskeisten julkisten toimintojen keskittdminen keskustaan

- Palveluiden ja toimitilojen sijoittaminen kaupungin keskustaan
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Innovaatio yhdistavédnd identiteettind Raisiossa

- Houkutteleva yrittdjyysympéristod

- Avoin foorumi jakamista ja tutkimista varten

- Innovaatio nékyy kadun varrella

- Kaupunkitilojen verkko, joka edesauttaa innovaatioympariston integroitumista

- Luodaan erilaisia kohtaamispaikkoja, joissa luovuus ja innovaatio ovat keskipisteessa
- Edesautetaan paikallista yrittdjyytta

- Start-up kulttuuri ja paikallinen liiketoiminta nékivilld kaupunkiympéristossa

- Paikallinen infrastruktuuri sovitettu innovaatioalueille

Eri litkkennemuodot liittyvét toisiinsa

- Raitiovaunu- / bussipysékki ensisijaisena kaupunkitilojen driverina

- Parannetaan jalankulun yhteyksia keskustarakenteessa

- Pyori- ja jalankulunverkko linjassa raitiovaunu- ja linja-autoverkkoon
- Minimoidaan autoliikenne kaupungin keskustassa

- Tehokas liityntdpysédkointi

- Sujuvat siirtymat eri kulkumuotojen viélilla

- Asetetaan kevyt liikenne etusijalle

Saavutettavat vihertilat ympéri vuoden

- Luodaan viherrakenne joka liittdd keskustan ympardivédn viherrakenteeseen
- Integroidaan luonto- ja virkistystoiminta keskustan rakenteeseen

- Pohjoiseen ilmastoon soveltuvat vihredt kohtaamispaikat

- Kasvillisuus sosiaalisen infrastruktuurin parantamiseksi

- Kehitetddn uusia performatiivisia maisemia ja rakennustyyppeji

Keskustarakenteen tiivistiminen

- Tasmallinen tdydennysrakentaminen, joka pohjautuu olemassa olevaan rakenteeseen
- Kaupunkimainen tiivistiminen, joka korostaa laadukkaita kaupunkitiloja

- Keskeisten julkisten toimintojen keskittdminen keskustaan

- Palveluiden ja toimitilojen sijoittaminen kaupungin keskustaan

Uuden Raision tirkeimmat osa-alueet ovat keskustan porttina toimivat korkeat rakennukset ja
niiden vilissd oleva talvipuutarha, josta avautuu tunnelin kannelle rakentuva puisto. Puisto yh-

distad keskustarakenteen ja luo suuren vihredn maiseman keskelle Raisiosta. Myods muut kes-
kustan alueet jasentyvét kaupunkitilojen sarjaksi. Keskustapuistoa ympéroivit uudenlaiset

townhouse-asuinkorttelit. Liikekeskustan rakennuskantaa uudistetaan ja tiivistetdén ajan kulu-

essa. Keskustavision toteuttaminen on monelle vuosikymmenelle ulottuva, vaiheittain raken-

tuva kokonaisuus.
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Kuva keskustavisioalueesta

Kaavaluonnoksessa ja visiossa on ldhtokohtana tiivis kerrostalorakentaminen ja vastaavasti
puisto yms. vapaan tilan jattdminen. Tiivis rakentaminen pitd4 siséllddn myos ainakin kahden
korkean tornikerrostalon rakentamisen. Vaikutusalueelle voidaan rakentaa my0s toimisto- ja
litkkerakennuksia seka julkisten palveluiden tiloja Alueella on paljon tontteja joiden kéyttotar-
koituksen muutoksilla saadaan kaupunkirakennetta kehitettyd ja asuinrakentamisen tiivisty-
misté.

Kaupungin asuntopolitiikan mukaisesti alueelle tulee myos runsaasti ARA rakentamista

Raision keskustan pysdkdintid tehostetaan kehittdmailld rakenteellisia pysékointilaitoksia. Naméa

sijoittuvat kehitien varrelle ja pyrkivit pienentdmaiin keskustan lépiajoa. Pysédkdintilaitosten

avulla pystytddn vapauttamaan merkittdvasti nykyisten pysidkointialueiden tontteja asuinraken-

tamiseen.

PYSAKOINTISTRATEGIA

Kaupunkirakenteen periaatteet

Raision keskustan pysakointia tehostetaan kehittamalla rakenteellisia
ointilai ia. Nama i kehatien varrelle ja pyrkivat pienentdmaan
keskustan lapiajoa.
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Pysidkointi rakennetaan tehokkaasti pysdkointilaitosten avulla, ndma laitokset ovat myds liiketa-
loudellisesti jarkevid; talo ja huoneistokohtainen autopaikka esim. talon alakerrassa jé& pois
samoin pystytdin hyodyntdmain muuta autopaikkapinta-alaa tehokkaammassa ja viihtyisim-
massd kdytossd. Pysdkointilaitosten hinnoitteluun voidaan ottaa mukaan infran hoitoon liittyvia
kustannuksia, jotka perinteisissd malleissa ovat kaupungin yksin kustannettavia.

Keskustan alueen aikataulu toteuttamiselle

Jos E18-tichanke pysyy aikataulussa, rakentaminen Raision keskustassa kdynnistyy vuonna
2021. Tunnelin valmistuttua voisi alkaa keskustapuiston ja talvipuutarhan rakentaminen kannen
paille. Seuraavassa vaiheessa keskustarakennetta voidaan tiivistdd muun muassa rakentamalla
uusia asuinkortteleita puiston tuntumaan ja kehittdmalld palvelukortteleita. Kolmanneksi visi-
osta voidaan toteuttaa puiston lintisen puolen kortteleita.

keskustavisio ja asemakaavan tavoitteet ovat kunnianhimoiset ja ne antavat pohjaa pitkélle tule-
vaisuuteen

TIIVISTAMINEN, TOIMINNOT JA ALUEJAKO
Kaupunkirakenteen periaatteet

B Palvelu- jaliiketilakorttelit
B Viherkorttelit

B Townhouse korttelit
ma
i .
TR
] .
eV,
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Raisiontien varrella sijaitsevat korttelit muodostavat uuden keskustan palvelu- ja
liiketilakeskuksen. Soliniuksenkuja etelapuolella ja kannen itapuolella sijaitsevat
korttelit vahvi akenteen monipuolista urbaania asumista.

Osa-alueet / korttelit

Alue on suunniteltu toteutettavasti viidessa osassa

1. “Kick start” - Kansi ja kannen paille sijoittuva puisto rakennetaan

2. Keskuspuisto, talvipuutarha ja ratikka kehitetaan

3. Olemassa olevan keskustarakenteen tiivistaminen ja uudistaminen

4. Puiston lantisella puolella sijaitseva maa-alue kehitetaan ja uudistetaan

5. Keskustan jatkokehittaminen tulisi keskittaa olemassa olevien liikennevaylien varten, jotta kes-
kustaa ymparoimat viherkaytavat korostuisi ja ulottuisi keskustaan asti.

Kaupungintalon ratikkapysdkin vaikutusalue

Kaupungintalon pysékin vaikutusalue on keskeisiltd keskikaupungin asemakaavaluonnoksen
sisdlld ja alue kytkeytyy keskustavisioalueeseen, Alueella on mm. Seurakunnan omistuksessa
oleva merkittivd maa- ja kiinteistoalue. Myos kaupungintalon tonttia voidaan hyodyntia
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tehokkaammalla rakentamisella. Asemakaavaluonnoksen mukaisesti alueella on runsaasti tont-
teja, joiden kdyttotarkoitusta voidaan muuttaa. Nditd ovat mm. pysdkdintialueet, rakentama-
tonta aluetta, teollisuus ja kaupan kiinteistotontteja, joiden kiyttotarkoitusta kaavaluonnoksen
mukaisesti tarkastetaan. Kaupungilla on myds maaomistusta vaikutusalueella.

3.2.3. Kuloistenniityn ratikkapyséakkialue seki kuloistenniityn ja Kirkon véilinen alue laa-
tukayvassa

| ’, L

v

Kuloistenniityn asemakaavan muutos

Kahdesta erillisestd osa-alueesta koostuva kaava-alue sijaitsee Raision 6. kaupunginosassa (Ku-
loinen) Raision ja Turun raja-alueella. Pohjoinen alue sijoittuu Kuloistentien pééssa olevalle
peltoalueelle ja eteldinen alue Raisiontien /Satakunnantien viereiselle peltoalueelle. Tavoitteena
on suunnitella alueen pohjoisosaan rivitalo- ja muu pientalovaltainen asuinalue ja eteldosaan
kerrostalovaltainen asuinalue.

Raision kaupungin alueella oleva kaavoitettava alue sijaitsee 6. kaupunginosassa
(Kuloinen) Raision ja Turun raja-alueella. Alue rajoittuu eteldssd Satakunnantiehen,
pohjoisessa Kuloistentien padhén ja sen ldhialueisiin, ldnnessd Hepokankareen

ja Pasalan omakotialueisiin ja iddssd Turun kaupungin rajaan.

Raision puolella alue on paddosin asemakaavoittamatonta pelto- ja metsdaluetta.

Turun rajan tuntumassa, alueen kaakkoiskulmassa, on vanha asemakaava vuodelta

1964. Kaavassa on kaksi omakotitonttia sekd Kirvesmiehenkuja-niminen katualue.

Alueen eteldosassa on voimassa olevassa asemakaavassa rajattu Satakunnantien

suuntaiset kaistaleet tie- ja puistoalueiksi. Alueen pohjoisosassa on

asemakaavalla osoitettu pieni kolmionmallinen puistoalue ja ldnsireunassa, Hepokankareen

asuinalueen reunalla Heleniuksenpuisto -niminen puistovyohyke
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Alueella sijaitsee uudelle kerrostalo korttialueeseen hyvin soveltuva kunnan omistuksessa ole
va kuloistenniitty- Alueella on runsaasti tdydennysrakentamisen alueita sekd myos ns. urbaania
joutomaata, miké ei ole, tdlla hetkelld maankéyton piirissa.

Asuinkerrostalojen korttslialue.

Yieisten rakennusten korteliaiue (0aivakoti.

Puisto.

Yieinen pysakbintialue.

o8 3m kaavoitettavan alueen ulkopuolelia oleva viiva.

Kaupungin raja.

Korttelin raja.

Rakennuksen kerosiuku

kerrosala on yhteensd n. 15 000 kem®. Autopaikkamitoltus on
109/ 100 ko

paivakot.
Puistoalueen suunnitelma on vitteelinen. Alue foteutetaan enlisen
puistosuunnitelman mukaan.

Raision kaupunki

on20ja . 4 p
on n. 40 000 kem?. Autopaikkamitoitus on 1 :D'BSW == AP ‘ - WVAN JAASEMAKAAVAMUY

TRAYN
Kuloistenniityn ja kirkon viliselld alueella on ns. urbaania kesantoa, rakentamatonta maa-alu-

etta sekd matalarakenteista teollisuus ja liiketilaa, joihin voidaan kohdistaa seka tiydennysra-
kentamista ettd kerrostalopainotteista uudisrakentamista.
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3.2.4. Liityntialueet

Liityntdalueet muodostuvat useimmista eri kohteista joihin kaupunki on suunnannut tiivimpaa
asuinrakentamista tai joissa on kaupan keskittymd, jonka ldheisyydessi on asuinaluetta. Téllai-
sia alueita ovat:

Kauppakeskus mylly
Alhaisten alue
Kokinvuori
Kisakyla

Nuorikkala

Myllyn alue

Niihin alueisiin suunniteltu kerrostaloaja rivitaloja tai molempia. Alueilla on runsaasti mahdol-
lisuuksia kaavoittaa monipuolista asuinrakentamista.

3.2.5.Liike- ja toimistorakentaminen

Keskustan asemakaavaluonnoksessa on varattu alue toimisto- ja liikekorttelille, misséd on myds
mahdollista rakentaa piivittdistavarakaupalle kiinteistdjd. Myos Kuloistenniityn ja sekd Kulois-
tenniityn ja kirkon vili sopii hyvin toimisto- liike ja péivittdistavarakauppapalveluille. Laatu-
kéytava tukee vahvasti visiosuunnitelman painotuksia monipuolisten toimintojen sijoittumista
alueelle. Yhtend mahdollisuutena on kehittda keskusta-alueelle 1ddke- ja telakkateollisuuteen
liittyvaa tutkimus ja kehittdmistoimintaa osana tiedepuistokokonaisuutta. Laatukdytdvan vaiku-
tusalueelle muuttaa merkittdva uusia asukkaita, jotka tulevat kiyttiméén monipuolisia palve-
luita. liittyen aina vapaa-ajasta yksityiseen terveydenhuoltoon.

3.2.6. Julkiset palvelut

Julkisten palveluiden osalta raitiotielaatukdyvén tuoma uusien asukkaiden volyymi edellyttda
ainakin pdivikotirakentamista, mahdollisesti panostusta my0s koulutiloihin, ja muihin julkisen
palveluiden investointeihin. Toisena tirkeénd seikka on nykyisten julkisten palveluiden haja-
naisuuden poistaminen tuottamalla keskeiset palvelut joko saman katon alle tai valittoméén 14-
heisyyteen. Osa julkisista palveluista voidaan toteuttaa yhtidmuotoisena liiketoimintapohjai-
sesti. Pysédkointilaitokset ovat hyvé esimerkki téstd toimintamuodosta.

3.3. Rakennusoikeuden ja maankayttosopimusten hinnoittelu ja kunnan tulot

3.3.1.Lahtokohdat

Arvioitaessa raitiolaatukdytévin tuottamia maankaytto ja kiinteistovaikutuksia keskeisend teki-
j0ind ovat rakennusoikeuden potentiaalinen miird rakennusoikeuksien hintataso ja maankaytto-
sopimukset. Laatukdytivin tuomat vaikutukset ja voidaan ajallisesti jakaa seuraaviin ryhmiin

e toteutussuunnitelmapaitos 2019
e investointipdétds 2021
e rakentaminen ja liikenteen kdynnistys 2023-2026
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e Raitiolinjareitti toiminnassa 2026- 2035
e Raitiotieverkon ollessa tdydessd laajuudessa 2050

Hanke voidaan myds aikaistaa niin ettd, liikkenteen voi kdynnistdd jo 2024-2025

Nyt paitoksentekovaiheessa oleva toteutussuunnitelmapditds on irrotettu investointipdatok-
sestd, eli hanke voidaan my®os jittdd toteutumatta, Kuitenkin on todennékoista, ettéd jotkut inves-
toijat ottavat “etunojaa” arvioiden ettd joka tapauksessa ko. investointi 10ytéd ostajansa.

Investointipadtoksen ja rakentamisen aloittaminen nousee Raisiossa keskeiseen rooliin, tilldin
on odotettavissa voimakas buumi rakentajien ja kiinteistoinvestoijien osalta. Tarkeédssé roolissa
tuolloin on tonttikannan tarjontakapasiteetti. (Tampereen esimerkki on osoittanut kysynnén jat-
kuvan kiihtyvilld vauhdilla my&s rakentamisaikana)

Monet investoijat odottavat taasen liikenteen kiaynnistymisti. Télloin myds julkiset palvelut
pdivékodit jne. ovat osin toiminnassa ko. alueella.

Seuraava merkittiva kasvusysdys syntyy, kun reitin hydyt alkavat ensimmaisind operointivuo-
sina ndkyéa

3.3.2.Rakennusoikeuden hinnan kehittyminen ja kerrosnelioméarat pysiakkien vaikutus-
alueilla

Ydin keskusta-alueella: keskustavisioalue ja muut vélittdmaéssa laheisyydessd olevat alueet voi-
daan asumisen rakennusoikeuden l1dht6hintana pitdd toteutussuunnitelmapéétdksen jilkeen
225€ k-m2. (tdlld hetkelld hintamediaani on ollut n 160 k-m2). Esimerkiksi Tampereen koke-
musten pohjalta hinta tulee nousemaan rakentamisvaiheeseen mentéessi parhaimmillaan liki
kaksinkertaiseksi, erityisesti sen loppuvaiheessa. Tower aleen korkeiden rakennusten rakennus-
oikeushinta voi olla 30% muuta alueen hinnoittelua korkeampi. Investointipddtdksen rakennus-
oikeus vaikutuksen voidaan arvioida olevan n. 30%.

Nykyinen tonttihinnoittelu on ollut kiinnitettynd ARA hinnoitteluun (onko néin). Télloin tulee
aiheelliseksi miettid ARA enimmadishintojen 160€ k-m2 irrottamista muusta hinnoittelusta.

Liike- ja toimistotilojen seki piivittdistavarakaupan osalta rakennusoikeushinta nousee vastaa-
valla tavalla hankkeen eri vaiheissa mutta hintojen nousuarvio on maltillisempaa.

3.3.3.Raision toripysikin ja kaupungintalon pysikkien ydinvaikutusalue merkittivin kes-
kustavisioalue

Tunnelin valmistumisen myo6ti ja ratikan in- | 10 000 k-m2 hinta 220 €/k-m2, yht. n 2,2
vestointipddtoksen myotd ensimméinen vaihe | M€.
2021-2023

Rakentaminen, 2023- 2026 20.000 k-m2 hinta 300€/k-m2 yht. n. 6.M€
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Raitiotieliikenne reitti toiminnassa 2026-
2035

85000 k-m2 hinta 450 €/k-m2 yht n.38,5 M€

Verkon ollessa tdydessid laajuudessa 2050

150.000k-m2 hinta 500€ k-m2 yht. 75M€

Torin pysikin ja kaupungintalon pysékin reuna-alueet

Tunnelin valmistumisen my6ta ja ratikan in-
vestointipdatoksen myotd ensimmainen
vaihe 2021-2023

5.000 k-m2 hinta 200 €/k-m2 yht. n. 1.M€

Rakentaminen, 2023- 2026

10.000 k-m2 hinta 200 €/k-m2 yht. n. 2.M€

Raitiotieliikenne reitti toiminnassa 2026-
2035

15.000k-m2 hinta 250 €/k-m2 yht n.3,75 M€

Verkon ollessa tdydessd laajuudessa 2050

30. 000k-m?2 hinta 300 € k-m2 yht. 6M€

Liike- ja toimistotilat

Tunnelin valmistumisen my6ta ja ratikan in-
vestointipdatoksen myotd ensimmainen
vaihe 2021-2023

5000 k-m2 hinta 100€ k-m2 yht. 0,5 M €

Rakentaminen 2023-2026

5.000 k-m2 hinta 150 €/k-m2 yht. 0,75M€

Raitiotieliikenne reitti toiminnassa 2026-
2035

10.000 k-m2 hinta 200€/k-m2 yht 2M€

Verkon ollessa tdydessd laajuudessa 2050

15.000k-m2 hinta 300/k-m2 yht. 4,5 M€

3.3.4. Kuloistenniityn pysikki ja Kuloistenniityn seka Kirkon viilinen alue

Asuminen Kuloistenniitty

Investointipddtoksestd litkkenteen kdynnisté-
miseen 2021-2026

30-.000 k-m2 hinta 200 €/k-m2, yht. n. 6 M€.

Raitiotieliikenne reitti toiminnassa 2026-
2035

30.000 k-m2 hinta 300 €/k-m2 yht. 6M€

Verkon ollessa tdydessid laajuudessa 2050

25.000 k-m2 hinta 350€ /k-m2 yht. 8,7 M€
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Asuminen Kuloistenniityn ja kirkon vélinen alue

Investointipaatoksesti litkkenteen kdynnistd- | 5.000 k-m2 hinta 160 €/k-m2, yht.n 0,8 ME£.
miseen 2021-2026

Raitiotieliikenne reitti toiminnassa 2026- 15000 k-m2 hinta 200 €/k-m2 yht. 6M€
2035

Verkon ollessa tidydessd laajuudessa 2050 25.000 k-m2 hinta 350€ /k-m2 yht. 8,7 M€

Liike ja toimistilat Kuloistenniityn pysékki ja Kuloistenniityn ja kirkon vélinen alue

Investointipddtoksestd liikkenteen kdynnistd- | 5000 k-m2 hinta 70€ k-m2 yht. 0,5 M €
miseen 2021-2026

Raitiotieliikenne reitti toiminnassa 2026- 5000 k-m2 hinta 100 €/k-m2 yht 0,5M€
2035

Verkon ollessa tdydessd laajuudessa 2050 10.000k-m2 hinta 150€/k-m2 yht. 1,75 M€

3.3.5.Muut vaikutukset

Nykyisten kiinteistojen ja asuntojen hintojen arvonnousu laatukdytdvin toteutuessa

Lumparlan ja Kisakylidn asuntojen ja rakennusoikeuden arvonnousu ratikkapddtoksen myota on
n, 20-30%

Aiempien tehtyjen selvitysten perusteella nykyisten kiinteistdjen arvonnousu on ollut 5-10 %
luokkaa raitiotielinjauksen tullessa. Tulokset ovat esim. Euroopassa vaihdelleet paljon. Asunto-
jen arvon nousuun on vaikuttaa oleellisesti kuinka paljon raitiotiekdyvén vaikutusalueen maan-
kayttd muuttuu kokonaisuudessaan syntyyko esim. aivan uudentyyppisid alueita palveluineen,
jolloin arvonnousu on voimakkaampaa. Oleellista on my0ds nykyisen asuntokannan ika ja kunto
sekd sopivuus mahdollisen uusien kohderyhmien kéyttotarkoituksiin. Tdltd pohjalta voitaneen
olettaa olemassa olevan asuntokannan arvon nousevan investointipadtoksen ja vaikutusalueen
aktiivisen markkinoinnin tuloksena n.10-15%

Verotulovaikutukset

Verotulovaikutukset eivét kuulu suoran tdmén tyon siséltoon, mutta niitd arvioidaan perustuen
asuntorakentamisen lisdéntymiseen raitiolaatukdytavén toteutuessa. Kunnallisveron kasvuvai-
kutusta voidaan peilata suhteessa uusien asuntojen tavoitemadrdén. Jos pidetdin kerrostaloasu-
misessa 75 m2 asuntoa, jossa asuu kaksi tyossdakdyvad henkilo laskennallisena lahtokohtana
Paaryhma kaupungin ulkopuolelta tulevista asukkaista on tydssidkédyvid, padasiassa perheellisid
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thmisié, joita houkuttelevat Raisioon yhteyksien lisdksi tyopaikka, kaupalliset ja julkiset palve-
lut koko perheelle, ympéroivé luonto ja vapaa-ajan harrastukset. (Turun osalta profiilissa pai-
nottuu enemmaén ehké pienemmét perhekoot ja yksinasujat, mikd on suuremmissa kaupungeissa
keskusta-asumisen trendina.)

Raitiotielaatukdyvan 200 n. uuden asunnon tuottaminen. Yhden asunnon koko 70 m2 jolloin
kokonaiskerrosnelié on n. 17.000. Tilloin saadaan 400 uutta veronmaksajaa kaupunkiin. Las-
kennallinen keskiméirdinen verotulovaikutus yhdesti veronmaksajasta on vuodessa 6000 €.
Talloin verotulovaikutus on 2,4 milj. €. euroa vuositasolla. Nyt laatukdytdvén vilittomassa vai-
kutusalueelle esitetddn n 80.000 k-m?2 edestd tulevan asuinrakentamista. Tdmé on n 900 70m2
kokoista asuinhuoneistoa, miké toisi 150 asunnon vuosittaisen asuntotuotannon. N&istd uusista
asukkaista arvioidaan olevan tyossidkéyvid 70-80%, asuntojen kokoluokka on mediaani 40-100
m?2 asuntojen véliltd. Tyossdkdyvien mddra voidaan arvioida olevan n 1,5 per asunto. Télldin
vuositasolla tdstd kunnallisverovaikutus olisi 2023-2026 (oletetaan ettd ensimmaéiset 150 asun-
toa ovat valmiita 2023) 150*1,5*6000= 1,4 M€ vuodessa ja vuonna 2026 kokonaisvaikutus
olisi 600*1,5%6000 =5,4 M€ vuodessa. Tésta arviolta 80% on uusia asukkaita Raisiolle, jolloin
nettohyoty vuositasolla olisi 2026 4,3 M€

Laatukéytidvan vaikutukset alkavat valittomasti investointipadtoksestd. Keskusta-alueen asema-
kaavoituksen ja nykyisten tonttien rakentamisen mydtd verotulovaikutuksia syntyy jo vuonna
2023. Riippuen tietenkin siitd, milloin investointipddtos tehdddn. Laatukdytévin tuomien vero-
tulojen kasvua seuraa my0s hankkeen rakentamis- ja valmistumisaikataulua.

Ty06ssé ei ole arvioitu yhteisdverotuloja eiki tulovirtoja aluetalouteen. Mainittakoon ettd Tam-
pereella arviot, joista on jo nyt toteutusndyttod ovat

Miten asuntotuotanto rahoittaa
infrahankkeen?

Generoi jopa 46 000
investoi Tampereen raitiotieher asunnon rakentamisen
: 2040 mennessa
- a200000¢€
- yht.9,2Mrd €

Yhteiskunta saa rahansa
takaisiin 16-kertaisena 3,7-4,1 Mrd€
pelkan asuntorakentamisen verotuloja
verokertyman ansiosta.
Lisaksi mm. alkuperdinen

oo e @ | N
infrainvestointi tuottaa ﬁ [ a.! »
noin 80 M€ verotuloja ja m
3750 htv tydta.

147 200 henkiloa
tyollistyy vuodeksi

i

Lahde rakennusteollisuus RT
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4. Johtopiitokset ja kaupungin jatkotoimenpiteet

Johtopddtokset

Raision kaupungin mahdollisuudet kasvaa 30.000 asukkaan kaupungiksi vuoteen 2040 men-
nessd ja 35.000 asukkaan tavoite on mahdollinen vuona 2050. Turun tavoite nostaa vikilukunsa
nykyisestd 191.000:sta asukkaasta 250.000 vuoteen 2050 mennessa edellyttdd 30 % kasvua.
Raision nykyinen asukasluku 24200 nopeakin nostamien on realistista nimenomaan keskustan
ja koko laatukdytavén kehittdmisen avulla.

Raitiotielaatukéytidva luo pohjan rakentaa Raision kdytdvén ympdirille autottoman tydssékayn-
nin ja asumisen keskittymin. Kéytdnnossé laatukdytdva toimii molempiin suuntiin Raisioon ja
Turkuun

Ty6ssdkédynnin keskittyméin mahdollistaa esim. tiedepuistosatelliitin luomisen keskustaan. Asu-
misen ja ty0ssdkdynnin olohuone Raisio Town House

Analyysi osoittaa ettei suuria kaupallisia palveluita tarvita laatukdytavén vilittdmaéan 1dheisyy-
teen Tétéd palvelutarjontaa, jonka kéyttda vahvistetaan kevyen liikenteen ja joukkoliikenteen lii-
tyntayhteyksilld 16ytyy olemassa olevista keskittymista.

Kokonaisuudessaan Raisio kilpailee Turun kanssa hieman edullisemmalla hintatasolla ja mui-
den Turun seutukuntien kanssa sijainnilla ja joukkoliikenneyhteyksilld

Kaupunki on onnistunut maankéyttdpolitiikassaan turvaamaan mittavan usean sadan miljoonan
maanomistussalkun laatukdytdvéan vaikutusalueella. Taémé antaa kdytdnnossé tehokkaalla kaa-
voituspolitiikalla kaupungille vuoteen 2050 mennessé luoda 1-1,5 miljoonan k-m?2 rakennusoi-
keus- ja maankédyttdsopimuspotentiaalin.

Selvityksessé arvioidaan Vuoteen 2026 mennessé olevan realistista rakentaa 95.000 k-m?2 asun-
totuotantoa laatukdytdvén alueelle. Tama tarkoittaa vuositasolla ratikan investointipdédtoksen ja
tunnelin kattauksen kdynnistyessd n. 180 asunnon vuosittaista rakentamisvauhtia alueelle. Ta-
voitteena on saada 80% uusista asukkaista kaupungin ulkopuolelta. Jos asuntojen asukkaiden
keskimédrisend laskennallisena kokona olisi 2 asukasta (mukana lapset ja yksin asuvat) ja 80%
olisi uutta viestod niin Raision asukasluvun lisdys laatukédytdvan osalta olisi n. 1500 asukasta.

Vastaavasti 2026-2035 asuntotuotannon lisdys olisi 145.000 k-m2, jolloin vuonna 2035 vuoden
2026 lukuun olisi tullut asukaslisdystd. 2500 asukasta yhteensd 4000 asukasta lisdd nykyiseen
asukaslukuun.

Laatukéytdvian alueelle syntyy liike-ja toimistorakennuksia. Alueen voimakkaasti kasva viesto
tarvitsee kaupallisia palveluita péivittidistavarakaupoista vapaa-ajan palveluihin ja yksityiseen
terveydenhuoltoon. Yritykset ja instituutiot, joiden agendassa on tutkimus ja kehitys sekéd suun-
nittelu saavat laatukdyvén alueesta hyvin tyoskentely-ympariston.

ARA rakentaminen turvataan laatukdytidvén alueella tonttivarauksilla ja rakennusoikeuden hin-
noittelulla. Alue sopii hyvin niin asumisoikeus- kuin erityisryhmien asunnoiksi
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Selvitys osoitti, ettd kaupunki saa moninkertaisena tehdyn raitiotieinvestoinnin kustannukset
takaisin pitkdlld aikavililld jo rakennusoikeus -ja maankédyttomaksuina. Vuoteen 2026 men-
nessa selvityksessd arvioidaan kaupungin maankayttotulojen tulojen nousevan jo. yli 18 M€.
mika on yli 50% ratikkainvestoinnin kokonaiskustannuksista. vuoteen 2035 mennessé inves-
tointi on maksettu kokonaisuudessaan, Myds muut ko. alueen infraan liittyvét investoinnit on
pystytty kattamaan niilla tuloilla.

Uusi rakennuskanta ja uudet asuinkorttelit infra ym. muiden palveluineen tuovat myds kustan-
nuksia. Julkiset palvelut, paivikodit jne. ovat myos kunnan investointeja. Ndiden osalta pysty-
tddn merkittdvasti alentamaan kunnan investointitaakkaa kytkemalld investoinnit osaksi maan-
kayttosopimuksia. jolloin asuin -ja litkekorttelien investoijat ja rakentavat ovat mukana toteu-
tuksessa. Samalla tiivis rakentaminen tuo infrakustannussdastoji

Tiivis rakentamista edistdva kaavoituspolitiikka antaa pohjaa myds muun kuin kaupungin omis-
tamien maa-aleuiden ja kiinteistojen kehittdmiselle. Raision laatukdytéva vaikuttaa myos ny-
kyisten kiinteistdjen arvon nousuun, mutta keskeinen hyoty syntyy lisd- ja tdydennysrakentami-
sesta sekd kokonaisuudessaan kayttdtarkoituksen muuttamisesta esim. peltihalliteollisuudesta
asumisen kayttoon.

Runkolinjan kehittymisen avulla koko Raisio saa ratikasta laajan hyddyn liittyen niin kaupun-
gin maankayttosopimuksiin kuin asukkaiden eldmiseen ja palvelutarjontaan

Jatkotoimenpiteet
Meneilldédn olevien asemakaavojen valmistuminen

Toteutussuunnitelmapaitoksen jélkeen vélittomaésti neuvottelujen aloittaminen Turun kaupun-
gin kanssa aiesopimuksesta, missd maaritelladn suunnittelu- ja investointikustannusten jako, in-
vestoinnin ja operoinnin toteuttamismalli ja vastuut. asemakaavoituksen jatkamista laatukayté-
vian alueella. keskustavision eteenpdinviemisté ja uudentyyppisen toimintamallin kehittdmisen
alueen markkinointiin ja liiketoimintaan.

Osallistuminen neuvotteluihin valtion kanssa valtion investointituen méérasta. My0s tuen tar-
kempi kohdistaminen on neuvottelukysymys, milla tavalla mééritelladn kaupungin ns. omat
tyot ja mitkd ovat raitiotielinjauksen ja varikon rakentamisen osalta investointiavustuksen pii-
rissé olevia toita.

Yritysten houkuttelemine laatukdytavén vaikutusalueelle. Hyvié potentiaalisia kohteita ovat
esim. ladke- ja telakkateollisuuden tutkimus- suunnittelu- ja kehitystyota tekevit yritykset

Aloittaa toteutussuunnitelmapéitoksen jalkeen laatukdytidvian markkinointi kiinteistosijoittajille
ja rakentajille.
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