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Tiivistelma

Kaupunkiseudun yhteiselld asunto- ja maapoliittisella ohjelmalla pyritaan
edistdmaan maankaytdn suunnittelun ja asuntopolitiikan yhteistyota seka te-
hostamaan maa- ja asuntopoliittisia toimenpiteitd rakennemallia tukevalla ta-
valla. Uusi asuntotuotanto sijoitetaan seudun kokonaisuuden kannalta yhteis-
vastuullisesti, tuottaen monipuolista ja houkuttelevaa kaupunkirakennetta.
Kansallista ilmastopolitiikkaa tuetaan yhdyskuntarakennetta eheyttavalla
maankayton suunnittelulla.

Kuntien tavoitteena on yllapitda raakamaavarantoa vahintdan 3 vuoden tar-
vetta vastaavasti. Monipuolista asemakaavareservia yllapidetaan 3 vuoden
tarpeeseen ja yleiskaavavarantoa vahintaan 10 vuoden paahan.

Aktiivista maanhankintaa harjoitetaan keskeisiltd rakennemallin mukaisilta
kasvualueilta ennen asemakaavoitusta. Rakennemallissa esitetty vaiheistus
otetaan huomioon maanhankinnoissa. Raakamaan hinnoittelun periaatteet
pyritddan yhdenmukaistamaan. Tata varten toteutetaan seurantaa esittamalla
kuntien raakamaan hankinnat hintoineen kartalla. Maankayttésopimuksia ei
padsaantoisesti tehda kuntien keskeisilla raakamaanhankinta-alueilla.

Maankayttosopimus tehdaan, jos asemakaavassa osoitetaan yksittdiselle
maanomistajalle vahintddan 500 k-m2 lisda rakennusoikeutta. Maankayttoso-
pimuksin maanomistajalta peritddn kaava-alueen rakentamista palvelevan yh-
dyskuntarakentamisen kustannukset 100-prosenttisesti. Vaihtoehtoisesti so-
pimuskorvauksen vahimmaismaara on 50 % asemakaavasta johtuvasta ase-
makaavan mukaisen tontin arvonnoususta. Jos maanomistajia on useampia,
kustannukset jaetaan saatavan hyédyn suhteessa.

Tontinluovutuksen valintatapa ja luovutusmuoto seka -ehdot ratkaistaan itse-
naisesti kunnissa. Tavoitteena on pitaa tonttien markkinahintataso kohtuulli-
sena. Tonttien hinnoittelua seurataan vuosittain esittamalla kuntien tontti-
kaupat hintoineen kartalla.

Asemakaavojen toteutumisen edistamiseksi rakentamattomille asuintonteille
maarataan korotettu kiinteistovero. Kuntien tulee myos tapauskohtaisesti
harkita rakentamiskehotuksen antamista ja tontin lunastamista rakentamis-
kayttoon.

Asemakaavoitetun alueen reunavyohykkeen rakentamista ohjataan maan-
kaytto- ja rakennuslain mukaisin keinoin. Asemakaavoitettaviksi suunnitellut
alueet ovat suunnittelutarvealueita. Niiden maankayttda ja rakentamista oh-
jataan paaasiassa asemakaavalla. Asemakaavoitettavilla alueilla voidaan so-
veltaa myo6s suunnittelutarveharkintamenettelya. Tallin suunnittelutarvehar-
kinnassa on suhtauduttava erityisen kriittisesti siihen, ettd rakentaminen ei ai-
heuta haittaa kaavoitukselle tai alueiden kayton muulle jarjestamiselle.

Asemakaava-alueen ulkopuolella haja-asutusalueilla rakennuslupa voidaan
myontda maakaytto- ja rakennuslain maarittelemilla edellytyksilla. Ranta-alu-
eilla toimitaan voimassa olevan kaavan mukaisesti. Loma-asuntojen kayttotar-
koitusta ei muuteta, jos muutos aiheuttaa yhdyskuntarakenteen epatarkoi-
tuksenmukaista hajaantumista. Vapaa-ajan asuntojen kadyttotarkoituksen
muuttamista pysyvaan asuntokdyttéon seurataan seudulla vuosittain.

Asuntotuotannossa varaudutaan rakennemallin tavoitteen mukaisesti noin 75
000 asukkaan kasvuun ja 78 000 asunnon lisdykseen vuoteen 2035 mennessa.
Ennakoitua nopeamman kasvun seurauksena tavoitteita on osittain tarkis-
tettu, jotta voidaan varmistaa, etta kasvun jatkumiselle on edellytyksia kaa-
voituksessa ja yhdyskuntarakenteen suunnittelussa. Pddosa seudun kasvusta
pyritddan kohdentamaan ydinkaupunkialueelle. Ydinkaupunkialueen ulkopuo-
lella kasvu kohdistetaan paaasiassa rakennemallissa maariteltyihin taajamiin.

Kaupunkiseudun asuntotarjontaa monipuolistetaan siten, etta erilaisten hal-
lintamuotojen ja talotyyppien tarjonta on riittavaa eri puolilla kaupunkiseu-
tua. Myds asuntojen keskikoon kehitykseen on kiinnitettdva huomiota erityi-
sesti Turussa. Monipuolisuus huomioidaan seka uusilla asuinalueilla etta van-
hoja asuinalueita tdydennettaessa. Seudullisena tavoitteena hallintamuotojen



osalta on, ettd vuoteen 2025 mennessa uusista asunnoista 62 % on vapaara-
hoitteisia omistusasuntoja, 16 % arava- ja korkotukivuokra-asuntoja, 19 %
muita vuokra-asuntoja ja 3 % asumisoikeusasuntoja.

Talotyyppien osalta tavoitteena on kasvattaa erityisesti kerrostalotuotannon
maarada ydinkaupunkialueella rakennemallin tavoitteiden toteuttamisen mah-
dollistamiseksi. Seudun uusista asunnoista 64 % on kerrostaloasuntoja, 16 %
rivi- tai ketjutaloasuntoja sekd 20 % omakotiasuntoja.

Seudun tavoitteena on tasapuolinen kaupunkikehitys, jolla pyritddan demogra-
fisesti ja sosioekonomisesti kestdavaan asukasrakenteeseen. Valtion tukeman
kohtuuhintaisen ARA-tuotannon osuutta koko asuntotuotannosta pyritdaan
kasvattamaan kohti Marinin hallitusohjelman mukaista 35 %:n tasoa kuitenkin
siten, etta alueet kehittyvat tasapainoisesti.
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Esipuhe

Turun kaupunkiseudun asunto- ja maapoliittinen ohjelma on laadittu 13 kun-
nan alueelle: Aura, Kaarina, Lieto, Masku, Mynamaki, Naantali, Nousiainen,
Paimio, Parainen, Raisio, Rusko, Sauvo ja Turku. Asunto- ja maapoliittinen oh-
jelma on osa toimenpidekokonaisuutta, jolla toteutetaan kuntien ja valtion
vélisessd maankdyton, asumisen ja liikenteen (MAL) sopimuksessa sovittuja
toimenpiteita.

Valtion ja Turun kaupunkiseudun kuntien valisen MAL-sopimuksen 2020—
2031 toimenpiteessd 22 on sovittu siitd, ettd kunnat paivittavat Turun kau-
punkiseudun asunto- ja maapoliittisen ohjelman, jossa maaritellddn seudun
asuntotuotantomaarat, jakaumat seka ARA-tuotannon osuus vuosille 2022—-
2025. Ohjelmalla maaritellaan myos toimenpiteet sosiaalisesti kestavan kau-
punkikehityksen edistamiseksi. Sosiaalisesti kestavaan kaupunkikehitykseen
liittyen on huomioitava muun muassa muuttoliikkeen, vaeston ikadantymisen,
yksinasuvien maaran lisddntymisen sekd asunnottomuuden vaikutukset.

Yhteistydssa laadituilla seudun kuntien maapolitiikan strategisilla linjauksilla
ja toimintaperiaatteilla pyritddn ehedan, kustannustehokkaaseen ja toimivaan
yhdyskuntarakenteeseen. Yhdessa sovituilla asumisen toimenpiteilla tavoitel-
laan kilpailukykyisempda kaupunkiseutua. Asuntotuotannon ohjaamisella py-
ritadn seudullisesti varautumaan vaestén maaran kokonaiskasvuun. Seudulli-
sen yhteisvastuullisen asuntopolitiikan tavoitteena on pyrkia turvaamaan eri
eldamantilanteisiin ja varallisuustasoihin sopiva monipuolinen ja korkeatasoi-
nen asuntotuotanto.

Ensimmainen Turun kaupunkiseudun yhteinen asunto- ja maapoliittinen oh-
jelma laadittiin vuonna 2014 vuosille 2014-2017 ensimmaisen MAL-sopimus-
kauden aikana. Ohjelma paivitettiin toisen MAL-sopimuskauden aikana
vuonna 2018. Nyt ohjelma laaditaan kolmannen kerran. Asunto- ja maapoliit-
tisen ohjelman laatimisesta on vastannut seudullinen maankaytén yhteistyo-
ryhma, jossa on edustus kaikista 13 kunnasta seka Varsinais-Suomen liitosta ja

Varsinais-Suomen ELY-keskuksesta. Maankayton yhteistydoryhman tydskente-
lya on ohjannut MAL-ohjausryhma.

Edellisellda MAL-sopimuskaudella Turun kaupunkiseudun asunto- ja maapoliit-
tista ohjelmaa paivitettdessa esiin nousi erityisesti positiivinen rakennemuu-
tos ja tarve varautua aiempaa nopeampaan vaesténkasvuun seka kasvavaan
asuntotuotantoon. Kevaalla 2020 alkaneen koronapandemian pitkan aikavalin
vaikutuksia talouteen ja asumiseen on vield varhaista ennakoida. Toistaiseksi
ndyttaa silta, ettd kaupungistumistrendi tulee jatkumaan, ja Turun kaupunki-
seudun asema tulee pysymaan jatkossakin vahvana. Seudun vaestonkasvu no-
peutui koronavuoden 2020 aikana. Merkittavin muutos Turun kaupunkiseu-
dun sisdisessa vaestokehityksessa oli se, ettd kehyskuntien yhteenlaskettu va-
estonkasvu oli Turun vdestonkasvua suurempi.

Turun kaupunkiseudun asunto- ja maapoliittista ohjelmaa noudatetaan oh-
jeellisena. Kunnilla voi lisaksi olla omia tarkempia ohjeistuksia.



1 Turun kaupunkiseudun asunto- ja maapolitiikan lahtokohdat

Ensimmaisen luvun tavoitteena on kuvata tiiviisti keskeisimmat l[ahtokohdat
ohjelman tavoiteasetannan taustaksi. Tilannekuvan muodostaminen on ollut
tarked osa asunto- ja maapoliittisten periaatteiden laatimisprosessia.

1.1 Kaupunkiseudun asunto- ja maapolitiikkaa ohjaavat sopimukset ja
suunnitelmat

Merkittavimmat kaupunkiseudun asunto- ja maapolitiikkaa ohjaavat sopimuk-
set ja suunnitelmat ovat maankayton, asumisen ja liikkenteen (MAL) sopimus
vuosille 2020-2031 seka vuonna 2012 laadittu Turun kaupunkiseudun raken-
nemalli 2035.

1.1.1 MAL-sopimus

Turun kaupunkiseudun MAL-sopimuksesta saavutettiin neuvottelutulos ke-
vaalla 2020. Sopimus on hyvaksytty kaupunkien ja kuntien elimissa, ja valtio-
neuvoston istunto hyvaksyi sopimuksen lopullisesti 8.10.

MAL-sopimuksen tavoitteena on luoda edellytykset seudullisesti tarvetta vas-
taavalle monipuoliselle asuntotonttitarjonnalle ja asuntotuotannolle seka lii-
kennejarjestelman ja -investointien ja maankaytén paremmalle yhteensovit-
tamiselle. Tavoitteena on edistda vahahiilista ja kestavaa yhdyskuntaraken-
netta ja sitd tukevaa liikkennejarjestelmaa ilmastonmuutoksen torjumiseksi,
seka mahdollistaa sujuva arki, tydmarkkinoiden toimivuus ja elinkeinoelaman
elinvoimaisuus. Tavoitteena on torjua segregaatiota ja asunnottomuutta seka
edistdd asuinalueiden monimuotoisuutta ja alueiden asuntokannan monipuo-
lisuutta. Kaupunkiseudun liikennejarjestelman kehittdmisen tavoitteena on
kasvattaa kestavien lilkkkumismuotojen osuutta lilkennesuoritteesta, parantaa
lilkenneturvallisuutta ja lisata tyopaikkojen ja palveluiden saavutettavuutta.

MAL-sopimuksen 2020-2031 Asumisen ja elinymparistdn laatu -luvussa on
esitetty tavoitetila vuodelle 2030+. Tavoitteena on, etta kaupunkiseutu on ve-
tovoimainen ja tarjoaa monipuolisia asumismahdollisuuksia erilaisissa ympa-
ristdissa kysyntaa vastaavasti. Asunnottomuutta ei esiinny Turun seudulla.
Seudulle on rakennettu noin 40 000 uutta asuntoa. Kohtuuhintaisen ARA-
asuntotuotannon osuus koko asuntotuotannosta on kasvanut. Asuntotuo-
tanto on keskittynyt erityisesti kavely-, pyoraily- ja joukkoliikkennevydhyk-
keille.

1.1.2  Turun kaupunkiseudun rakennemalli 2035

Turun kaupunkiseudun rakennemalli laadittiin vuonna 2012 edistdmaan kau-
punkirakenteen kestavaa kehitysta ja alueen vetovoimaisuutta. Rakennemal-
lissa varaudutaan tavoitteellisesti noin 75 000 asukkaan lisdykseen vuoteen
2035 mennessa. Vdestonkasvusta suurin osa, noin 80 %, on osoitettu ydinkau-
punkiseudulle ensisijaisesti yhdyskuntarakennetta tiivistden. Noin 20 % vaes-
tonkasvusta on osoitettu ydinkaupunkiseudun ulkopuolisiin taajamiin ja nii-
den valittomaan laheisyyteen asemakaavoitetuille alueille.

Koska vakiluku on kasvanut erityisesti Turussa ennakoitua nopeammin, on ra-
kennemallissa esitettyja tavoitelukuja tarkistettu kaupunkiseudun asunto- ja
maapoliittisen ohjelman valmistelun yhteydessa. Lisaksi on varauduttava laa-
jentamaan rakennemallissa maariteltyja uusia maankayttdalueita. Tavoitelu-
kujen tarkistamisella varmistetaan, etta kasvun jatkumiselle on edellytyksia
kaavoituksessa ja yhdyskuntarakenteen suunnittelussa. Tarkistetut tavoitelu-
vut on esitetty Asuntotuotanto-luvussa taulukossa 2.

Koska seudun vaestonkasvutavoite on huomattava, toteuttamisen vaiheistuk-
seen on kiinnitettava erityistd huomiota. Joukkoliikenteen kehittamistoimen-
piteet on suunniteltu tukemaan maankayton toimenpiteita — ja painvastoin.
Rakennemallin toteuttamisessa on tarkeda varmistaa osa-alueittain tai liiken-
nekaytavittdin riittava maankaytdn volyymi, jotta joukkoliikenteen ratkaisut
voidaan toteuttaa riittavan kustannustehokkaasti yhdessa maankayton
kanssa.



Turun kaupunkiseudun aseman vahvistaminen kaupunkiseutujen valisessa kil-
pailussa on rakennemallityon keskeisin tavoite. Edellytyksena on vahva ydin-
kaupunkialue ja sielld aiempaa kehitysta voimakkaampi vaeston ja tydpaikko-
jen maaran kasvu. Rakennemallissa varaudutaan luomaan edellytykset vahin-
tdan 20 000 tyopaikan lisadamiseksi osoittamalla erityyppiselle yritystoimin-
nalle riittavasti houkuttelevia sijoittumispaikkoja. Vuonna 2017 positiivisen ra-
kennemuutoksen my6ta Turun ja Lounais-Suomen valmistavan teollisuuden
tyollisyysvaikutuksen arvioitiin olevan kaikkine heijastusvaikutuksineen jopa
30 000 henkilda seuraavan viiden vuoden kuluessa. Vahvat kasvunakymat hei-
jastuivat myds muille toimialoille, erityisesti rakentamiseen. Vuonna 2020 al-
kanut koronapandemia on kuitenkin muuttanut markkinatilannetta ja tuonut
epavarmuutta myos Turun kaupunkiseudulle. Toisaalta Turun seudulla vaes-
tonkasvu seka erityisesti maan sisdinen nettomuutto on kasvanut koronakrii-
sin aikana.

Mikali positiivinen rakennemuutos jatkuu, nykyinen Lounais-Suomen luonnol-
linen vaestonkasvu ja siihen nojaava tyovoiman tarjonta tai nykyisentasoinen
maan sisdinen liikkuvuus ja maahanmuutto eivat tuo riittdvaa ratkaisua alu-
een poikkeuksellisen suureen tyévoiman tarpeeseen. Tyévoiman saatavuu-
teen vaikuttaa muun muassa asuntotilanne. Huomiota on kiinnitettava esi-
merkiksi asuntokannan tehokkaaseen hyddyntamiseen, muuhun kayttoon tar-
koitettujen rakennusten muuntamiseen asumiskayttoon sekda mahdollisiin eri-
tyistukiin asuntorakentamisen vauhdittamiseksi. Ndma toimet voisivat edistda
alueellista liikkuvuutta.

Rakennemallissa kasvun sijoittamisessa on pyritty ennen kaikkea nykyisen yh-
dyskuntarakenteen tdydentamiseen ja tiivistamiseen kestavan kehityksen
edistdamiseksi. Lisdksi on pyritty lisddmaan toiminnoiltaan sekoittuneen kau-
punkirakenteen maaraa. Asumisen, palvelujen ja tydpaikkojen sekoittuminen
on erityisen tavoiteltavaa keskusta-alueilla ja kehitettavilla kaupunkiymparis-
ton alueilla. Rakennemallissa on panostettu myods merellisen kaupunkiympa-
riston luomiseen kaupunkiseudun vetovoiman lisdamiseksi.

My®6s ydinkaupunkialuetta ympardivien alue-, ldhi- ja kylakeskusten vahvista-
minen on tarkeda maakunnan tasapainoista kehitysta, elinkeinotoiminnan
monipuolistamista ja lahipalveluiden turvaamista silmalla pitden. Maakun-
nalle tyypillinen monikeskuksinen aluerakenne vahvistuu erilaisten keskusten
muodostaessa toisiinsa kytkeytyvan seudullisen verkoston.

Rakennemallissa on pyritty edistdimadan myds saariston pysyvan asumisen ja
elinkeinotoiminnan harjoittamisen edellytyksia suuntaamalla kasvua saariston
palvelukeskuksiin. Maaseudulla asutus kohdennetaan ensisijaisesti tukemaan
olemassa olevia palvelutaajamia.

Asuinalueiden monipuolisuutta voidaan kehittda yhdistelemalla niissa erilaisia
talotyyppeja ja asuntojen hallintamuotoja sekd huomioimalla erilaiset ikaryh-
mat ja elamantyylit suunniteltaessa julkisia tiloja. Uudistuotantoa kehitetaan
sijainti kaupunkiseudulla huomioiden siten, etta erilaisten asuntojen hallinta-
muotojen tarjonta on riittdvaa eri puolilla kaupunkiseutua ja etta erilaisissa
talotyypeissa on tarjontaa eri hallintamuodoista. Myos asuntojen keskikoon
kehitykseen on kiinnitettdva huomiota erityisesti Turussa.

Rakennemallity6ssa on otettu huomioon vaeston ikdantymisen ja asuntokun-
tien koossa tapahtuvien muutosten merkitys rakentamisen maaraan ja asuin-
alueiden sijaintiin suhteessa tyopaikkoihin, palveluihin seka joukkoliikenteen,
kdvelyn ja pyorailyn yhteyksiin. Erityisesti tiiviisti rakennetuilla alueilla on pa-
nostettava rakennetun ympariston laatuun. My6s lahididen kehittdminen on
huomioitu rakennemallitydssa.

Yhteista erilaisille asuinalueille on pyrkimys niin tyopaikkojen, palveluiden
kuin virkistysalueidenkin hyvdan saavutettavuuteen. Suurin osa uudelle asun-
torakentamiselle rakennemallissa osoitetuista alueista sijaitsevat jalankulku-,
pyoraily- ja joukkoliikennevyohykkeilla. Joukkoliikenteen kilpailukykya pyri-
tdan parantamaan etenkin keskuksiin suuntautuvassa liikenteessa. (Turun
kaupunkiseudun rakennemalli 2035.)



Keskustojen ja taajamien kehittdmiseen tulee kiinnittda huomiota seudulli-
sesti yhdyskuntarakenteen eheyttamiseksi ja lahipalveluiden turvaamiseksi.
Rakentamisen painopisteita on jarkevaa maaritelld myos taajamien ulkopuoli-
selle haja- seka lievealueelle.

1.2 Kuntien lahtotilanteen maapoliittiset periaatteet

Kuntien ldht6tilanteen maapoliittisia periaatteita ja kdytantoja kartoitettiin
ohjelman ensimmaista versiota laadittaessa MAL-aiesopimuskaudella 2012—
2015. Lahtotilanteen kartoituksen perusteella seudun kuntien maapoliittiset
periaatteet olivat paapiirteittdin jo melko yhtendisia. Seudullisella asunto- ja
maapoliittisella ohjelmalla on ollut ohjausvaikutusta laadittaessa kuntien
omia maapoliittisia periaatteita.

1.3 Asumisen kehittamiseen liittyvat muutostekijat

Asuntotuotantoon ja -markkinoihin vaikuttavat monet tekijat, kuten kaupun-
gistuminen, ilmastonmuutos, vdestdrakenteen seka kotitalouksien rakenteen
muuttuminen, vaeston kansainvalistyminen ja vaatimukset lisdta yhdyskunta-
rakenteen ekologisuutta ja energiatehokkuutta. Myo6s elamantapojen yksilol-
listyminen, asumisen palvelullistuminen, asumistoiveiden monipuolistuminen,
monipaikkaisuustrendin kasvu ja koronapandemian aikana alkanut etdtyon
merkittava yleistyminen on huomioitava asuntotuotantoa suunniteltaessa.

Positiivisen rakennemuutoksen vuoksi on varauduttava ennakoitua nopeam-
paan vaestonkasvuun. MAL-kuntien vakiluku oli joulukuun 2020 lopussa

354 209 asukasta, joka on noin 2 850 asukasta enemman kuin vuoden 2019
lopussa.

1.3.1 Ilmastonmuutos

Asumisesta ja rakentamisesta syntyy merkittava osa Suomen hiilidioksidipaas-
toista. Asumisen ja asuinrakennuksen elinkaariaikaiseen hiilijalanjalkeen

vaikuttavat useat eri seikat, muun muassa yhdyskuntarakenne. Kunnilla on
keskeinen rooli siing, ettd asuntorakentamiseen tarkoitettuja tontteja kaavoi-
tetaan riittavasti yhdyskuntarakennetta tiivistaville ja taydentaville sijain-
neille. My6s asuntojen laatu ja muuntautuvuus ovat tarkeita tekijoita asumi-
sesta syntyvien padstdjen vahentamisessa, silla ne lisdavat asuntojen kayt-
toikaa.

Asuinalueiden ilmastoystavallisia energiaratkaisuja voidaan tukea kaavoituk-
sella mahdollistamalla erilaiset uusiutuvaan energiaan perustuvat alueelliset
tai kiinteistokohtaiset energiaratkaisut. MAL-sopimukseen 2020-2031 on kir-
jattu, ettd kunnat pyrkivat edesauttamaan kaava-alueiden hiilineutraalia ja
omavaraista energiantuotantoa kaavoituksen ja lupamenettelyjen kautta.

1.3.2 VéEestorakenteen muutos

Kuvassa 1 on esitetty Turun kaupunkiseudun MAL-kuntien toteutunut vaeston
ikdrakenteen muutos vuosina 2009—-2020 seka Tilastokeskuksen vaestéennus-
teen mukainen vaestérakenteen muutos vuosille 2021-2040. Vaestdéennus-
teen mukaan aktiivi-ikdisten maara tulee kasvamaan seudulla maltillisesti.
Seudulla on kuitenkin varauduttava ennustetta nopeampaan aktiivi-ikaisten
maardn kasvuun, mikali maan sisdinen nettomuutto jatkaa kasvuaan. Talla
hetkella aktiivi-ikdisten maara on vuoden 2022 ennusteen tasolla, joten
maara on kasvanut hieman ennustetta nopeammin.

Seudulle kohdistuvan muuttoliikkeen seurauksena myds lasten ja nuorten
maara voi kasvaa vdestoennustetta nopeammin. Nahtdvaksi jaa, jatkuuko
my0s vuonna 2020 alkanut syntyvyyden nousu seudulla. Kasvavan muuttoliik-
keen seurauksena mahdolliset lasten, nuorten ja aktiivi-ikdisten kasvavat
asunto- ja palvelutarpeet on otettava huomioon seudulla.

Yksi merkittavimmista vaestorakenteen muutoksista on vaeston ikaantymi-
nen. Vdeston ikdantymiseen liittyen asuntotuotannossa on huomioitava es-
teettomyys seka palvelujen saavutettavuus. Lahipalveluiden saavutettavuus
on tarkeda myos lapsille ja nuorille. Tilastokeskuksen vdestotilastojen ja



-ennusteen mukaan Turun kaupunkiseudun vaestosta yli 64-vuotiaita on 26 %
(96 376) vuonna 2040, kun vuonna 2009 yli 64-vuotiaiden osuus oli 17 % (55
221).
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Kuva 1. Vaestotilasto ja -ennuste Turun kaupunkiseudulla ikaryhmittdin 2009—
2040 (Suomen virallinen tilasto (SVT): Vaestéennuste & Suomen virallinen ti-
lasto (SVT): Vaestorakenne)

1.3.3  Asuntokuntien rakenne

Asuntokuntien rakenne on muuttunut paljon viimeisen noin 30 vuoden aikana
my0s Turun kaupunkiseudulla. Vuonna 1980 rakennemallialueen yleisin asun-
tokuntatyyppi oli ns. ydinperhe (kaksi aikuista ja vahintdan yksi lapsi), mutta
nykydan yksinasuvat ovat suurin ryhma (kuva 2). Toisiksi suurimman ryhman
muodostavat kahden hengen asuntokunnat. 3-5 henkilon asuntokuntien
maara on laskenut 2010-luvulla, mutta kuuden ja yli kuuden henkilén asunto-
kuntien maara on pysynyt ldhes ennallaan.

Vuonna 2020 1 hengen asuntokuntia oli 47 %, 2 hengen asuntokuntia 32 % ja
yli 2 hengen asuntokuntia 21 % kaikista asuntokunnista. Taman kaltainen ke-
hitys lisda asuntojen kysyntaa jo ilman vaestonkasvuakin. Myds lapsiperhei-
den alueina tunnetuissa rakennemallialueen Turun ulkopuolisissa kunnissa yk-
sinasuminen on yleinen asuntokuntamuoto, vaikkakaan ei yhta hallitseva kuin
Turussa.

Asuntokuntien rakenne MAL-kunnissa 2009-2020
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Kuva 2. Asuntokuntien rakenne MAL-kunnissa 2009-2020 (Suomen virallinen
tilasto (SVT): Asunnot ja asuinolot)



Asuntokuntarakenteessa tapahtuneeseen muutokseen on vaikuttanut muun
muassa vaeston ikddntyminen seka perherakenteen muutokseen liittyvat il-
mibt kuten avioerojen yleistyminen, lasten hankinnan siirtyminen mydhai-
semmaksi seka vapaaehtoinen lapsettomuus.

1.3.4  Videstonkasvun tekijat

Vaestonkasvun osalta keskuskaupungin ja kehyskuntien valisessa dynamii-
kassa on tapahtunut selked muutos 2010-luvulla. Pitkdn aikaa suurin osa kas-
vusta kohdistui kehyskuntiin, mutta talla vuosikymmenella keskuskaupungin
suhteellinen merkitys on kasvanut. 2010-luvulla suhteellinen vaestonlisays oli
suurinta Liedossa, Kaarinassa ja Turussa. Kaupungistumisen myota asuntoja
tarvitaan jatkossa lisaa erityisesti kasvukeskuksiin.

Vdesto6ltaan vahenevilla alueilla keskusten elinvoimaa voidaan pyrkia vahvis-
tamaan tiivistamalla rakennetta ja suunnittelemalla laadukasta ymparistoa.
Etatoitd tullaan mahdollisesti tekemaan koronapandemian jalkeenkin huo-
mattavasti enemman kuin aikaisemmin. Tama mahdollistaa monipaikkaisen
asumisen, mika voi hyodyttaa pienempia keskuksia.

Vaestonkasvun tekijoiden (luonnollinen vaestonkasvu, kuntien valinen netto-
muutto, nettosiirtolaisuus) roolit ovat muuttuneet viimeisten kolmen vuosi-
kymmenen aikana. 80-luvulla luonnollinen vaesténkasvu oli merkittavin vaes-
t6a lisaava tekija. Nykyaan sen merkitys on vahentynyt. (Vaeston ja asumisen
kehitystrendit sekd asumiseen vaikuttavat tukimekanismit Turun kaupunki-
seudulla 2010.) Vuodesta 2010 lahtien luonnollisen vdestonkasvun osuus on
ollut Turun kaupunkiseudulla kaikkein pienin vdaestdnkasvun tekijoista. 2010-
luvun lopulla luonnollinen vaestonkasvu kdantyi negatiiviseksi Turun kaupun-
kiseudulla. 2020-luvun alussa nahtiin kuitenkin merkkeja syntyvyyden kas-
vusta. (Suomen virallinen tilasto (SVT): Muuttoliike.)

Luonnollisen vaestdnkasvun osuuden pienentyessa kuntien valisen nettomuu-
ton ja nettosiirtolaisuuden merkitys on kasvanut. Turun kaupunkiseudulla
kuntien valisen nettomuuton maara on ollut vuoden 2009 jalkeen noin

600—-1 900 henkea vuodessa ja nettosiirtolaisten maara noin 600-1 150 hen-
kea vuodessa. Kaupunkiseudun kunnista Turun osuus nettosiirtolaisuuden ko-
konaismaarasta on ollut selvasti suurin. Muuttovoittoa saivat 2010-luvun lo-
pulla erityisesti Turku ja muu ydinkaupunkialue. (Suomen virallinen tilasto
(SVT): Muuttoliike.)

Vaestonkasvun tekijoiden rooleissa tapahtuneet muutokset on otettava huo-

mioon seudun asuntopolitiikassa. Huomioitavaa on, etta yleisesti ottaen maa-
hanmuuttajat sijoittuvat erilaisille asuinalueille samoin periaattein kuin kanta-
vdestokin. Valintoihin vaikuttavat muun muassa taloudelliset mahdollisuudet,
millaisia asuntoja alueella on tarjolla sekd muuttajan mielikuva asuinalueesta.
(Salminen 2012.)

Turun ja muiden kaupunkiseudun kuntien muuttoprofiilit ovat olleet 2010-lu-
vulla erilaiset. Turku on saanut muuttotappiota tyéllisistd ja muuttovoittoa
tyottomista henkil6ista. 2010-luvun lopulla on tosin ndhty kadnne ja Turkukin
on saanut muuttovoittoa tyollisistd. Muihin kaupunkiseudun kuntiin on muut-
tanut suhteessa enemman korkeasti koulutettuja ja aktiivi-ikaisia.

1.3.5 Asumistoiveet

Suomen ymparistokeskus on tehnyt valtakunnallista seurantatutkimus Asu-
kasbarometrid kaupunkimaisten asuinymparistojen laadusta vuosina 1998,
2004, 2010 ja 2016. Selkea trendi Asukasbarometrin seurantakauden ajan on
ollut asumistoiveiden urbanisoituminen eli keskustamaisen kerrostaloasumi-
sen suosion kasvu ja omakotitalotoiveiden vaheneminen. Keskustoissa ja ker-
rostaloissa haluavat nykyisessa eldamantilanteessaan asua etenkin nuoret ja
nuoret aikuiset, ikddntyneet seka yksin asuvat. Suurin muutos asumisprefe-
rensseissa on tapahtunut 30—40-vuotiailla ja lapsiperheill3, silld heilld kerros-
talo- ja keskusta-asumisen toiveet ovat lisddntyneet eniten. Myos vdeston
ikdantyminen lisaa keskusta- ja kerrostaloasumisen kysyntaa.

Asumistoiveiden urbanisoitumisen trendi on globaali ilmi6 ja riippumaton ta-
loudellisista suhdanteista, mutta toteutuneisiin asumisvalintoihin suhdanteet



vaikuttavat merkittavasti. Toteutunut asuntorakentamisen kehitys on Suo-
messa viime vuosina keskittynyt keskuskaupunkeihin, ja samaan aikaan uu-
sien omakotitalojen maara on vahentynyt.

Asumistoiveiden urbanisoitumisesta huolimatta pientalovaltainen alue on kui-
tenkin edelleen toivotuin asuinaluetyyppi. Toiveista erottuu taloyhtiomuotoi-
nen kaupunkipientaloasuminen, jossa yhdistyvat toiveet omasta pihasta, lahi-
palveluiden saavutettavuudesta kavellen seka hyvista joukkoliikenneyhteyk-
sistd. Asumistoiveita ja -tarpeita maarittavat elamanvaiheen lisdaksi myos eri-
laiset elamantavat. (Strandell 2017.)

Ihmisten todelliset asumistarpeet ja -ratkaisut muuttuvat eri elamanvaiheissa.
Tarkeda on, ettd seudulla on tarjolla erilaisia asuinymparistoja erilaisiin ela-
mantilanteisiin. Vaeston erilaistuessa asumiseen liittyvat toiveet ja tarpeet
moninaistuvat. Asumisen suunnittelua ei tule enaa tehda vain elaméanvaihei-
siin perustuen, vaan asumisen suunnittelussa tulee huomioida elamantyylien
yksil6llistyminen.

Asuntotuotannon haasteena onkin tuottaa riittavasti erilaisia vaihtoehtoja ku-
luttajille. Uusien asumiskonseptien kehittdminen ja asukkaiden vaikutusmah-
dollisuuksien lisdaminen on otettava huomioon entistd enemman. Uusia asu-
miskonsepteja ovat esimerkiksi ryhméarakentaminen seka joustavat, muunte-
lukelpoiset asunnot. Massatuotantona rakennettavien asuntojen lisdksi kaiva-
taan entistd monimuotoisempia asuntoja jopa yhden asuinrakennuksen si-
salla. Yhteisollisyyden ja asumisen palvelullistumisen uskotaan muokkaavan
asumista merkittavasti tulevaisuudessa. Kuntien roolina on ottaa palvelullistu-
misen kasvu huomioon muun muassa asuinalueiden suunnittelu- ja kehitta-
misvaiheessa.
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Nahtavaksi jaa, vaikuttaako koronapandemia pitkaaikaisesti ihmisten asumis-
toiveisiin ja -ratkaisuihin. Etatdiden yleistyminen voi aiheuttaa lisatilan tar-
vetta, ja ihmiset voivat jatkossa hyvaksya aiempaa pidemmat tydmatkat, jos
tyomatkaa ei tehda paivittdin. Korona-ajan kesamokkibuumi ja omakoti- ja ri-
vitalojen kaupan kiihtyminen voi olla merkki tarpeesta hakeutua asumaan val-
jemmille alueille. Vuonna 2020 kaupunkiseudun muuttovirroissa nakyi kehys-
kuntien muuttovetovoiman kasvaminen. Myods ulommat kehyskunnat saivat
Turusta muuttovoittoa.

1.4 Lahtotilanteen asuntokanta

Vuonna 2020 Turun kaupunkiseudulla oli yhteensa noin 201 140 asuntoa.
2000-2009 Turun kaupunkiseudulle valmistuneista asunnoista 41 % rakennet-
tiin Turkuun. 2010-2019 vastaava osuus oli 59 %. (Suomen virallinen tilasto
(SVT): Asunnot ja asuinolot.)

1.4.1 Hallintamuodot

Talla hetkelld asuntojen hallintamuodot jakautuvat kaupunkiseudun kuntien
kesken hyvin eri tavalla (kuva 3). Vuokra-asunnot ovat keskittyneet erityisesti
Turkuun. Vuokra- ja asumisoikeusasumista on tarjolla enemman ydinkaupun-

kialueen kunnissa kuin ydinkaupunkialueen ulkopuolella. Turussa vuokra-
asuntoja on enemman kuin omistusasuntoja.
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Kuva 3. Asuntojen hallintaperuste vuonna 2019, hallintaperusteen osuus kai-
kista asunnoista (Suomen virallinen tilasto (SVT): Asunnot ja asuinolot).

Kuntien omistamat vuokra-asunnot on esitetty taulukossa 1. Taulukon luvut
koostuvat kunnan tai kuntakonsernin (kunnalla vahintaan 50 % osakkeista)
omistamista vuokra-asunnoista. Turussa kaupungin omistamia vuokra-asun-
toja on selvasti eniten suhteutettuna asukaslukuun. Seuraavaksi eniten kun-
nan tai kaupungin omistamia vuokra-asuntoja asukaslukuun suhteutettuna on
Naantalissa ja Raisiossa.
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Taulukko 1. Kunnan tai kaupungin omistamat vuokra-asunnot vuonna 2021

Kunnan tai kaupungin | Kpl Asukasluku
omistamien vuokra- 2021 31.12.2020*
asuntojen maara

Aura 86 3959
Kaarina 890 34 667
Lieto 349 20 146
Masku 32 9543
Mynamaki 8 7 645
Naantali 998 19427
Nousiainen 8 4693
Paimio 16 10922
Parainen 142 15105
Raisio 849 24 407
Rusko 77 6 354
Sauvo 83 2950
Turku 15917 194 391

*Lahde: Suomen virallinen tilasto (SVT): Vadestorakenne.

1.4.2 Talotyypit

Turun kaupunkiseudun kunnista Turku ja sen naapurikaupungit tarjoavat run-
saasti kerrostaloasumista ja vahan pientaloasumista, kun taas muualla raken-
nemallialueella tilanne on toisin péin (kuva 4). 2000-luvun ensikymmenen ai-
kana Turun kaupunkiseudun kunnissa rakentui keskimaarin 1 750 asuntoa
vuodessa, joista 46 % oli erillisia pientaloja, 17 % rivi- tai ketjutaloasuntoja ja
37 % kerrostaloasuntoja. 2010-luvulla valmistui keskimaarin 2 090 asuntoa
vuodessa, joista 29 % oli erillisia pientaloja, 11 % rivi- tai ketjutaloasuntoja ja
60 % kerrostaloasuntoja. Maarallisesti uusien kerrostaloasuntojen maara la-
hes kaksinkertaistui ja uusien omakotitalojen ja rivitaloasuntojen maara laski.
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Kuva 4. Asuntojen rakenne vuonna 2020, asuntojakauma talotyypeittain
(Suomen virallinen tilasto (SVT): Asunnot ja asuinolot).
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1.4.3 Huoneluku

Pienten asuntojen maara on lisdantynyt 2010-luvulla voimakkaasti etenkin
isoimmissa kaupungeissa. Kaupunkiseudulla huoneluvultaan pienien (1h+k ja
2h+k) asuntojen tarjonta on keskittynyt erityisesti Turkuun, jossa 60 % asun-
noista on yksioita tai kaksioita (kuva 5). Muissa seudun kunnissa erityisesti yk-
sididen osuus asuntokannasta on pieni.
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Kuva 5. Asuntojen huoneiden lukumaara (pois lukien keittio) vuonna 2020 (Ti-

lastokeskus 2021).



2 Asunto- ja maapolitiikan tavoitteet

Tarked osa seudun kilpailukyvyn kehittamista on yhteinen, onnistunut asunto-
ja maapolitiikka. Yhteisten periaatteiden avulla voidaan luoda seudulliset
edellytykset maankdyton aluevarausten ja suunnitelmien hallitulle toteutta-
miselle seka varmistaa niiden oikea-aikainen toteutuminen. Yhdyskuntaraken-
teen eheyttamiselld tuetaan kansallista ilmastopolitiikkaa.

Tavoitteena on edistda kuntalaisten tasapuolista kohtelua kaikissa maankayt-
toon liittyvissa asioissa. Tarkedaa on myos edistaa kaikkien vaestoryhmien
mahdollisuuksia eldamantilanteeseensa sopivaan asumiseen. Seudun tavoit-
teena on tasapuolinen kaupunkikehitys, jolla pyritddn demografisesti ja sosio-
ekonomisesti kestdvaan asukasrakenteeseen siten, etta alueiden viéliset erot
ovat nykyista pienemmat.

2.1 Raakamaan hankinta

Kunnat yllapitdvat raakamaavarantoa elinkeinotoiminnan ja asumisen tarpei-
siin vahintaan 3 vuoden tarvetta vastaavasti. Tulevaisuudessa tavoitteena on
nostaa varanto vastaamaan vahintaan 5 vuoden tarpeita. Toteuttamiskel-
poista asemakaavareservia yllapidetdan vahintdan 3 vuoden tarpeen verran ja
yleiskaavavarantoa vahintaan 10 vuoden paahan. Kuntien tavoitteena on ylla-
pitda riittavaa ja tarpeeksi monipuolista tonttivarantoa siten, ettd tontteja on
tarjottavana nopealla toimitusajalla. Tonttivaranto pyritaan kuitenkin realisoi-
maan kohtuullisessa ajassa.

Kunnat harjoittavat aktiivista maanhankintaa keskeisiltd rakennemallin mukai-
silta kasvualueilta ennen asemakaavoitusta pdaosin vapaaehtoisin kaupoin ra-
kennemallissa esitetty vaiheistus huomioiden. Kuntien tavoitteena on pitda
raakamaan hinta kohtuullisena. Maksuvalineina voidaan kadyttaa rahaa ja vaih-
tomaita, tarvittaessa myos tontteja. Tarvittaessa kunnat voivat kdyttaa etu-
osto-oikeutta ja lunastusmenettelyd raakamaan hankkimiseksi.
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Raakamaan hankintaa seurataan vuosittain esittamalla seudun kuntien raaka-
maahankinnat hintoineen rakennemallipohjaisella kartalla. Menettelylla pyri-
tdan yhdenmukaistamaan seudun raakamaan hinnoittelun periaatteet. Yhtei-
set raakamaanhankinnan hinnoitteluperiaatteet ovat tarpeen erityisesti kah-
den tai useamman kunnan alueelle sijoittuvaa yhtenaista aluetta toteutetta-
essa.

Kunnat kaavoittavat ensisijaisesti omille mailleen rakennemallin tavoitteita
toteuttaen. Toissijaisesti voidaan kaavoittaa myds muiden maanomistajien
omistamille alueille, kun kyseessa on yhdyskuntarakennetta taydentava, pie-
nimuotoinen, kaupungin tai kunnan omistamien alueiden kayttoonottoa tu-
keva kaava-alue.

2.2 Maankayttosopimusten periaatteet

Maankayttosopimuksia tehdaan paasaantoisesti asemakaavamuutosten yh-
teydessa, mutta myos ensikertaisen kaavoituksen yhteydessa. Maankayttoso-
pimusten tulee olla tarkoituksenmukaisia kunnalle.

Jos asemakaavasta aiheutuu asemakaavoitettavan alueen maanomistajalle
merkittavaa hyotya, on maanomistajalla velvollisuus osallistua kunnalle yh-
dyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin (MRL 91 a §). Turun kau-
punkiseudulla maankayttosopimus tehdaan, jos asemakaavassa osoitetaan
yksittdiselle maanomistajalle vahintaan 500 k-m2 lisda rakennusoikeutta. Nain
ollen korvauksetta voi toteuttaa enintdaan 500 k-m2 rakennusoikeutta. Maan-
kayttosopimuksissa sovitaan toteuttamisaikataulusta ja mahdollisista sankti-
oista seka vakuuksista.

Maankayttosopimuksin maanomistajalta peritdan kaava-alueen rakentamista
palvelevan yhdyskuntarakentamisen kustannukset 100-prosenttisesti. Vaihto-
ehtoisesti sopimuskorvauksen vahimmaismaara on 50 % asemakaavasta joh-
tuvasta asemakaavan mukaisen tontin arvonnoususta. Mikali maanomistajia
on useampia, kustannukset jaetaan saatavan hyddyn suhteessa.



Kaava-alueen rakentamista palvelevan yhdyskuntarakentamisen kustannuk-
sina otetaan huomioon MRL:n 91 d §:n mukaisesti muun muassa seka kaava-
alueella etta sen ulkopuolella sijaitsevien kaava-aluetta merkittavassa maarin
palvelevien katujen, puistojen ja muiden yleisten alueiden hankinta-, suunnit-
telu- ja rakentamiskustannukset.

Maankayttosopimuksia ei padsaantodisesti tehda kuntien keskeisilla raaka-
maanhankinta-alueilla.

2.3 Tontinluovutus

Tonttien luovutusmuotona kaytetdan myyntia tai vuokrausta. Luovutuksen-
saajan valintatapa ja luovutusehdot ratkaistaan kunnissa oman paatdksen-
teon kautta. Luovutusehdoissa varmistetaan tonttien nopea rakentuminen.

Tonttien hinnoittelu perustuu paaasiassa markkinahintaan. Maapoliittisena
tavoitteena on pitda tonttien markkinahintataso kohtuullisena. Kunnat p&aat-
tavat itsendisesti asunto- ja elinkeinotonttien luovutuksessa kaytettavasta
vuokraprosentista. Kohtuuhintaisen valtion tukeman vuokra-asuntotuotan-
non suhteen noudatetaan ARA-tonttihinnoittelua. Tonttien hinnoittelua seu-
rataan vuosittain esittdamalla kuntien tonttikaupat hintoineen kartalla.

2.4 Asemakaavojen toteutumisen edistaminen

Kunnat pyrkivat edistamaan asemakaavojen toteutumista maankaytto- ja ra-
kennuslain mukaisin keinoin valttadkseen taloudelliset tappiot, jotka aiheutu-
vat kaava-alueiden vajaarakentamisesta. Kuntien tulee tapauskohtaisesti har-
kita rakentamiskehotuksen antamista ja tontin lunastamista rakentamiskayt-
t66n asemakaavojen toteutumiseksi. Rakentamattomille asuintonteille maa-
rataan korotettu kiinteistévero.
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2.5 Rakentamisen ohjaus

Rakennemallissa tavoitteeksi on asetettu tarjota hajarakentamiselle korvaa-
via, houkuttelevia vaihtoehtoja. MAL-aiesopimuksessa vuosille 2012—-2015 so-
vittiin, ettd kunnat laativat haja- ja lieverakentamisen ohjauksen seudulliset
periaatteet. Tavoitteena on taajamien lievealueille sijoittuvan, yksittaisiin lu-
piin perustuvan pientalorakentamisen vahentaminen. MAL-sopimuksen osa-
puolten on myds tarpeen selkeyttaa seudun kuntien suunnittelutarveratkaisu-
jen ja poikkeamispaatosten kriteereita.

Rakentamisen ohjauksessa ei ole kaytetty Suomen ymparistokeskuksen rajaa-
mia yhdyskuntarakenteen seurantajarjestelman (YKR) taajamarajauksiin pe-
rustuvia lievealueita, vaan alueet on luokiteltu asemakaavoitettaviksi suunni-
teltuihin alueisiin ja muihin suunnittelutarvealueisiin (kuva 6). Liséksi kartalla
on esitetty asemakaavoitetut alueet. Vyohykerajauksen ulkopuolelle jaavilla
alueilla sovelletaan ohjelmassa esitettyja haja-asutusalueen rakentamisen pe-
riaatteita. Kaupunkiseudun lievealueille rakentamisessa sovelletaan paasaan-
toisesti suunnittelutarveharkintaa (kuva 7).



I Asemakaavoitetut alueet
(Lahde: SYKE 12/2019, kunnat 8/2021) .

Bl Asemakaavoitettavaksi suunniteltu alue T P
- 70 Suunnittelutarvealue =

S aria . Tausiakartta 180

N 2 |

Kuva 6. Rakentamisen ohjauksen aluevyohykkeet Turun kaupunkiseudulla.

Asemakaavoitetun alueen lahteend on SYKE:n 31.12.2019 ajankohtaa kuvaava
tilanne (SYKE/ELY-keskukset). Osa kunnista on péivittanyt asemakaavoitettuja

alueitaan karttaan.
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Kuva 7. Suomen ymparistokeskuksen (SYKE/YKR) mukaiset taajama-alueet ja

lievealue Turun kaupunkiseudulla.
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2.5.1 Asemakaavoitettaviksi suunnitelluille alueille ja muille suunnittelutar-

vealueille rakentaminen

Rakennemallissa linjataan, ettd seudullisen maankayttératkaisun on perustut-
tava olemassa olevan rakenteen tdydentamiseen ja tiivistymiseen nykyista
infrastruktuuria hyodyntden. Koska tulevan vdestdnkasvun ja uudisrakentami-
sen hallittu kohdentaminen on tarkeaa, myds asemakaavoitettujen taajamien
Iahellad olevien alueiden rakentamista tulee ohjata huolellisesti harkiten.
Nama alueet tulee varata lahitulevaisuuden kaavoituksen ja rakentamisen tar-
peisiin, jotta rakennemallissa esitetyt kasvutavoitteet on mahdollista toteut-

taa.



Asemakaavoitetun alueen reunavydhykkeelle rakentaminen hankaloittaa kun-
tien suunnitelmallista maankaytt6a levittamalla yhdyskuntarakennetta, vai-
keuttamalla maanhankintaa ja kaavoitusta seka nostamalla raakamaan hin-
taa. Myo0s yritysalueiden suunnittelu ja kehittdaminen hankaloituu. Lisdksi reu-
navyohykkeen rakentamisen tuloksena syntyy taajamaa ilman palveluihin kyt-
keytymistd. Kun rakennetaan asemakaavoitetun alueen reunavydhykkeelle
kylien sijaan, riskina on, etta palvelut katoavat kylista.

Asemakaavoitetun alueen reunavyohykkeen rakentamista ohjataan maan-
kaytto- ja rakennuslain mukaisin keinoin. Asemakaavoitettaviksi suunnitellut
alueet ovat suunnittelutarvealueita ja niiden maankayttoa ja rakentamista oh-
jataan padasiassa asemakaavalla. Asemakaavoitettavilla alueilla voidaan so-
veltaa myds suunnittelutarveharkintamenettelya. Talléin suunnittelutarvehar-
kinnassa on suhtauduttava erityisen kriittisesti siihen, ettd rakentaminen ei ai-
heuta haittaa kaavoitukselle tai alueiden kayton muulle jarjestamiselle. Kun-
nat voivat halutessaan kayttaa myos rakennuskieltomenettelya todellisen
kaavoituksen ajaksi — ei kuitenkaan varotoimenpiteena ilman todellista kaa-
voitusaikomusta. Suunnittelutarveharkintamenettelya voidaan soveltaa myo6s
asemakaavoitusohjelmien ulkopuolisilla alueilla maankaytto- ja rakennuslain
mukaisesti.

Rakentaminen ei saa haitata tulevaa asemakaavoitusta, eika vaikeuttaa seu-
dun asunto- ja maapoliittisten tavoitteiden toteutumista. Erityisesti suuret,
hehtaarin tai hehtaarien rakennuspaikat aiheuttavat haittaa tulevalle asema-
kaavoitukselle.

2.5.2 Haja-asutusalueelle rakentaminen

Yhdyskuntarakennetta pyritdaan eheyttamaan lisadmalla taajamien houkutte-
levuutta ja turvaamalla riittdva kohtuuhintaisten tonttien tarjonta. Asuttu
maaseutu pyritdan pitdmaan eldvana ohjaamalla asutusta olemassa oleviin

kyliin. Tavoitetta ei kuitenkaan voi pitaa perusteena haja-asutusalueelle ra-
kentamiseen kaupunkiseudun keskustaajaman reunavyohykkeella.
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Asemakaavoitetun ja asemakaavoitettavaksi suunnitellun alueen seka erik-
seen madritellyn suunnittelutarvealueen ulkopuolella rakennuslupa voidaan
myontda maankaytto- ja rakennuslain maarittelemilla edellytyksilla. Kaupun-
kiseudun lievealueelle rakentamisessa sovelletaan paasaantoisesti suunnitte-
lutarveharkintaa. Haja-alueen rakentamisen ohjauksessa tulee ottaa huomi-
oon myds olemassa olevat vesihuoltojarjestelmat.

2.5.3 Rantarakentaminen ja loma-asuntojen kayttotarkoituksen muutokset
Lain mukaan loma-asunnon kayttotarkoituksen muutos pysyvaan asumiseen
on mahdollista muuttaa poikkeamisluvan avulla, kun alueella ei ole kaavaa tai
muutos on vastoin kaavaa (Ymparistoministerio 2013). Vuonna 2017 voimaan
tulleen maankaytto- ja rakennuslain muutoksen myota kunta voi osoittaa ra-
kennusjarjestyksessa ne alueet ja edellytykset, joilla vapaa-ajanasunnon
muuttaminen pysyvaan asuinkayttoon ei edellyta poikkeamispaatosta tai
suunnittelutarveratkaisua ennen rakennuslupaa. Rakennusjarjestyksen maa-
rays voi koskea vain sellaisia alueita, joilla kdyttotarkoituksen muutos ei ai-
heuta merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia.

Turun kaupunkiseudulla ranta-alueilla toimitaan voimassa olevan kaavan mu-
kaisesti. Loma-asuntojen kadyttotarkoitusta ei muuteta, jos muutos aiheuttaa
yhdyskuntarakenteen epéatarkoituksenmukaista hajaantumista. Kunnat eivat
edistd suunnittelematonta kehitystd, silla kunnallistekniikkaa, tieyhteyksia tai
muita palveluja vaativa uusi asutus aiheuttaa kustannuksia kunnalle. Vapaa-
ajan asuntojen kayttotarkoituksen muuttamista pysyvaan asuntokayttoon
seurataan seudulla vuosittain.

2.6 Asuntotuotanto
Asuntotuotannon maaralliset tavoitteet pohjautuvat Turun kaupunkiseudun

rakennemalli 2035:ssa linjattuihin tavoitteisiin. Rakennemallin tavoitteita on
paivitetty joidenkin kuntien osalta. Laadullisten tavoitteiden kautta pyritaan



lisddmaan asuntotuotannon monipuolisuutta siten, ettd Turun kaupunkiseu-
dulla on riittdvasti tarjontaa erilaisista talotyypeista seka hallintamuodoista.
Rakennetun ympadriston viihtyisyyteen panostetaan varmistamalla elinympa-
ristdjen monimuotoisuus ja laatu seka uusilla alueilla ettd tadydennysrakennus-
kohteissa.

Lisaksi tavoitteena on kasvattaa kohtuuhintaisen asuntotuotannon osuutta
uustuotannosta. Asumisen monimuotoisuutta pyritdan kehittdmaan myos
kiinnittamalla huomiota asuntojen huonelukuun MAL-sopimuksen toimenpi-
teen 27 mukaisesti: vahintaan 20 % uusista asunnoista keskusta-alueilla on
vahintaan kahden makuuhuoneen perheasuntoja.

2.6.1 Maaralliset tavoitteet

Turun kaupunkiseudun rakennemallissa varaudutaan 75 000 asukkaan vaes-
tonkasvuun vuoteen 2035 mennessa. Asuntotarjontaa lisdtdan 78 000 uudella

asunnolla. Rakennemallin tavoitteena on kdantaa seudun kasvun kohdentu-
minen aiempaa enemman ydinkaupunkialuetta painottavaksi siten, ettd noin
80 % vaestonkasvusta kohdentuu ydinkaupunkiseudulle ja noin 20 % sen ulko-
puolelle. (Turun kaupunkiseudun rakennemalli 2035.) Osa kunnista on tarkis-
tanut rakennemallissa asetettuja kasvutavoitteitaan.

Keskimaardinen kuntakohtainen vaestomaaran kasvun tavoite ja toteuma on
kuvattu taulukossa 2. Taulukon rakennemalliin perustuvat tavoiteluvut eivat
sisalla valjyyskasvua. Rakennemallissa ennustettu valjyyskasvun edellyttama
rakentamistarve on ydinkaupunkialueella Idhes yhta suuri kuin uusien asuk-
kaiden asuttamisesta syntyva rakentamistarve. Ydinkaupunkialueen ulkopuo-
lella valjyyskasvusta syntyva rakentamistarve on jopa hieman suurempi kuin
uusien asukkaiden asuttamisesta syntyva tarve. Nain ollen osa uusien hank-
keiden tuottamasta arvioidusta kasvusta menee valjyyskasvun aiheuttamaan
rakentamistarpeeseen.

Taulukko 2. Asunto- ja vdestomaaran kasvun tavoitteet 2010-2025 seka toteuma 2010-2020.

Tavoite Toteuma Tavoite Toteuma Tavoite Toteuma Tavoite Toteuma Tavoite
2010-2013 2010-2013 2014-2017 2014-2017 2018-2021 2018-2020* 2010-2020 2010-2020 2022-2025

Asun Asuk Asun Asuk Asun Asuk Asun Asuk Asun Asuk Asun Asuk Asun Asuk Asun Asuk Asun Asuk
Aura 110 90 105 122 110 90 85 29 110 90 40 -32 300 250 230 119 110 90
Kaarina 1690 1650 832 1038 1690 1650 773 1301 1690 1650 1175 1568 4 650 4 540 2780 3907 1690 2310
Lieto 570 500 585 1147 570 500 514 468 1000 880 518 550 1890 1660 1617 2165 720 720
Masku 260 210 262 213 260 210 176 -73 260 210 84 -113 720 580 522 27 200 150
Mynamaki 160 130 136 -89 160 130 63 -112 160 130 28 -193 440 360 227 -394 160 130
Naantali 810 810 415 315 810 810 377 308 810 810 499 260 2 230 2 230 1291 883 600 600
Nousiainen 110 90 106 48 110 90 63 -59 110 90 19 -120 300 250 188 -131 110 90
Paimio 340 280 282 256 340 280 140 140 410 330 135 192 990 810 557 588 550 450
Parainen 390 320 329 17 390 320 185 -222 390 320 75 -180 1070 880 589 -385 390 320
Raisio 860 860 402 374 860 860 287 -331 860 860 527 173 2 370 2 370 1216 216 860 860
Rusko 180 150 180 173 180 150 218 268 180 150 84 91 500 410 482 532 120 150
Sauvo 50 40 87 -8 50 40 51 -25 50 40 13 -57 140 110 151 -90 50 40
Turku 4590 4630 3795 5985 4 590 4630 3833 7 597 7410 9970 6 397 4722 || 14740 | 16740 | 14025 | 18 304 8 400 9970
Yhteensa 10 110 9740 7 516 9 591 10110 | 9740 6 746 9289 | 13440 | 15530 | 9594 6861 | 30340 | 31190 | 23 856 | 25 741 13 960 15 880

Huom. Tavoitteet kohdistuvat rakennemallissa ydinkaupunkialueelle ja ydinkaupunkialueen ulkopuolisiin keskuksiin. Toteuma on esitetty koko kunnan alueelta.
*Vuoden 2021 toteumaa ei ole vield ohjelmaa laadittaessa saatavilla.
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Kunnat ovat MAL-aiesopimuksen myota sitoutuneet kaavoittamaan maata ra-
kennemallin tavoitteet mahdollistamalla tavalla. Vaiheistuksesta on sovittu
tarkemmin Turun kaupunkiseudun rakennemalli 2035 loppuraportissa. Alueit-
taista asukaslukujen kehitysta seurataan vuosittain.

Vuosien 2018-2020 aikana valmistui ennatyksellinen maara asuntoja, noin
9 600 kappaletta. Asuntotuotanto keskittyi erityisesti Turkuun ja sen kehys-
kuntiin.
2.6.2 Laadulliset tavoitteet

Laadullisiin tavoitteisiin liittyen alueita suunniteltaessa huomioidaan erityi-
sesti monimuotoiset asumismieltymykset ja vaestorakenteessa tapahtuvat
muutokset. My0s erilaisten erityisryhmien asumistarpeet on otettava huomi-

oon. Yhdyskuntarakennetta tiivistettdessa ja tdydennettdessa tulee huomi-
oida olemassa oleva asuntokanta ja pyrkid monipuolistamaan

asukasrakennetta seka asuntokantaa. Tasapainoinen asuntojen hallinta-
muoto-, talotyyppi- ja kokojakauma mahdollistaa monipuolisen asuntoraken-
teen.

Hallintamuodot

Kaupunkiseudun asuntotarjontaa monipuolistetaan siten, etta erilaisten hal-
lintamuotojen tarjonta on riittavaa eri puolilla kaupunkiseutua. Erilaisissa ta-
lotyypeissa tarjotaan eri hallintamuotoja. Kohtuuhintaisen ARA-tuotannon
osuus koko asuntotuotannosta kasvaa. Tavoitteena on, etta vuoteen 2025
mennessa uusista asunnoista on vapaarahoitteisia omistusasuntoja 62 %,
arava- ja korko-tukivuokra-asuntoja 16 %, muita vuokra-asuntoja 19 % ja asu-
misoikeus- ja osaomistusasuntoja yhteensa 3 % (taulukko 3). Kuntien vas-
tuulla on luovuttaa riittdavasti tontteja vuokra-asuntotuotantoon. Asuntotuo-
tannon tavoiteasetannassa on huomioitu kuntien olemassa olevan asuntokan-
nan hallintamuodot seka kunnan sijainti kaupunkiseudulla.

Taulukko 3. Kuntien asuntotuotantotavoite hallintamuodoittain Turun kaupunkiseudulla 2014-2025

Omistaa talon tai Arava- ja korkotuki- | Muu vuokra- Asumisoikeus- Yhteensa

asunnon osakkeet | vuokra-asunto asunto asunto

% kpl % kpl % kpl % kpl % kpl
Aura 83 270 3 10 14 50 0 0 100 330
Kaarina 73 3700 12 610 13 660 2 100 100 5070
Lieto 84 1920 6 140 7 160 3 70 100 2290
Masku 90 650 3 20 7 50 0 0 100 720
Mynamaki 85 410 7 30 8 40 0 0 100 480
Naantali 75 1670 11 230 12 280 2 40 100 2220
Nousiainen 85 280 6 20 9 30 0 0 100 330
Paimio 83 1080 9 120 4 50 4 50 100 1300
Parainen 85 990 10 120 5 60 0 0 100 1170
Raisio 72 1870 6 150 18 450 4 110 100 2 580
Rusko 90 430 4 20 5 25 1 5 100 480
Sauvo 79 120 0 0 21 30 0 0 100 150
Turku 49 9 960 22 4 500 26 5280 3 660 100 20 400
Yhteensa 62 23 350 16 5970 19 7170 3 1030 100 37 520
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Hallintaperusteiset asuntotuotannon lukumaéaratavoitteet on esitetty taulu-
kossa 4 ohjelmakauden keskimaaraa kuvaavilla luvuilla.

Taulukko 4. Kuntien keskimaarainen asuntotuotantotavoite hallintamuodoit-
tain Turun kaupunkiseudulla 2022—-2025

Omistaa talon | Arava- ja korko- | Muu vuokra- | Asumis- | Yhteensa
tai asunnon tukivuokra- asunto oikeus-
osakkeet asunto asunto
kpl kpl kpl kpl kpl
Aura 90 0 20 0 110
Kaarina 1240 200 220 30 1690
Lieto 610 40 50 20 720
Masku 180 5 15 0 200
Mynamaki 140 10 10 0 160
Naantali 450 50 90 10 600
Nousiainen 90 10 10 0 110
Paimio 440 50 30 30 550
Parainen 330 40 20 0 390
Raisio 600 50 170 40 860
Rusko 100 10 10 0 120
Sauvo 40 0 10 0 50
Turku 4 200 2100 1680 420 8 400
Yhteensa 8 510 2 570 2 330 550 13 960
Talotyypit

Tavoitteena on monipuolistaa asuntotarjontaa siten, etta eri puolilla seutua
on nykyista paremmin tarjolla asumisvaihtoehtoja eri talotyypeissa. Toivotta-
vaa on, ettd samalla alueella on tarjolla monipuolisesti erilaisiin elamantilan-
teisiin soveltuvia asumismuotoja, jotta asukkaat voivat halutessaan pysya sa-
malla alueella elamanmuutoksista huolimatta. Myo6s asuntojen muunnelta-
vuus on tarkeaa ns. elinkaariasumisen mahdollistamiseksi. Talotyyppeja se-
koittavaa kaavoittamista pyritdaan harjoittamaan seka uusilla etta taydennet-
tavilla alueilla.

Seudullinen tavoite on, etta uusista asunnoista kerrostaloasuntoja on 64 pro-
senttia, rivitaloasuntoja tai muita kytkettyja asuntoja 16 prosenttia ja omako-
tiasuntoja 20 prosenttia vuoteen 2025 mennessa. Kuntakohtaiseen
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talotyyppien tavoitteelliseen jakaumaan vaikuttaa olemassa oleva asunto-
kanta seka kunnan sijainti kaupunkiseudulla (taulukko 5).

Taulukko 5. Kuntien asuntotuotantotavoite talotyypeittdin Turun kaupunki-
seudulla 2014-2025

Erillinen pientalo | Rivi- tai ketjutalo | Asuinkerrostalo Yhteensa

% kpl % kpl % kpl % kpl
Aura 40 130 45 150 15 50 100 330
Kaarina 23 1180 30 1520 | 47 2370 100 5070
Lieto 43 980 33 760 24 550 100 2290
Masku 63 450 20 150 17 120 100 720
Mynamaki 85 410 10 50 5 20 100 480
Naantali 47 1050 16 360 36 810 100 2220
Nousiainen 75 250 15 50 10 30 100 330
Paimio 53 690 23 300 24 310 100 1300
Parainen 50 590 25 290 25 290 100 1170
Raisio 25 640 15 390 60 1550 100 2580
Rusko 74 360 14 70 11 50 100 480
Sauvo 65 100 35 50 0 0 100 150
Turku 3 680 9 1770 | 88 17 950 | 100 20 400
Yhteensa 20 7 510 16 5910 | 64 24100 | 100 37 520

Asuntotuotannon talotyypittdiset lukumaaratavoitteet on esitetty taulukossa
6 ohjelmakauden keskimaaraa kuvaavilla luvuilla. Nykyisen asuntokannan ja
tavoitteellisen talotyyppijakauman valinen suurin ero on se, etta ydinkaupun-
kialueella kerrostaloasuntojen maara tulee kasvamaan merkittavasti, jotta ra-
kennemallin tavoitteet pystytaan toteuttamaan.



Taulukko 6. Kuntien keskimaarainen asuntotuotantotavoite talotyypeittdin
Turun kaupunkiseudulla 2022—-2025

Erillinen Rivi- tai Asuinkerros- | Yhteensa
pientalo ketjutalo talo
kpl kpl kpl kpl

Aura 40 50 20 110
Kaarina 505 505 680 1690
Lieto 300 250 170 720
Masku 140 40 20 200
Mynamaki 135 15 10 160
Naantali 240 120 240 600
Nousiainen 80 20 10 110
Paimio 300 140 110 550
Parainen 190 100 100 390
Raisio 215 130 515 860
Rusko 105 15 0 120
Sauvo 30 20 0 50
Turku 200 600 7 600 8 400
Yhteensa 2 480 2000 9480 13 960

Erityisryhmien asuminen

Erityisryhmien asuminen on osa asumisen kehittamista. Erityisryhmien asu-
mista kehitettdessa on otettava huomioon, etta siind yhdistyvat soveltuvan
asuintilan seka erityisen palvelun tarve.

Vdeston ikddantymisen vuoksi asuntojen ja asuinymparistojen esteettomyysky-
symykset ovat yha tarkeammassa roolissa vanhoilla seka uusilla alueilla.
Elinympariston esteettomyydesta huolehtiminen palvelee muun muassa
ikdantyvia ja liilkuntaesteisia ihmisia. Esteettomyyden periaate tulee huomi-
oida kaikkia asuinalueita kehitettdessa. Erityistd huomiota kiinnitetdaan kunta-
keskuksien rakennetun ympariston kehittamiseen.

Valtion asuntopolitiikalla parannetaan erityista tukea tarvitsevien ryhmien
asumisoloja. Tallaisia erityista tukea tarvitsevia ryhmia ovat muun muassa
huonokuntoiset ja muistisairaat vanhukset, vammaiset, asunnottomat,
pdihde- ja mielenterveyskuntoutujat seka opiskelijat ja nuoret. Naille ryhmille

tarkoitettujen asuntojen rakentamiseen ja peruskorjaamiseen myénnetdan
erityisryhmien investointiavustuksia.

Erityisryhmien asumisen ongelmia on pyritty ratkaisemaan erillisilla Ymparis-
toministerion kdaynnistamilla ohjelmilla. Vuonna 2020 on kdynnistetty ikaanty-
neiden asumisen toimenpideohjelma seka kolmivuotinen asunnottomuusoh-
jelma. Ohjelmien tavoitteet on otettava huomioon koko seudulla asuinalueita
suunniteltaessa.

Erityisryhmien asuminen tulee olla koko seudun kuntien vastuulla. Erityisryh-
mien asuntoja tulee rakentaa myos A-tonteille, jotta erityisryhmia saadaan
asumaan muun asutuksen keskelle. Asunnottomuutta pyritaan osin vahenta-
maan lisaamalla kohtuuhintaista vuokra-asuntotuotantoa. Tavoitteena on
asunnottomuuden puolittaminen vuoden 2022 loppuun mennessa.

Opiskelija-asuntoja on Turun kaupunkiseudulla pddasiassa Turussa. Lisaksi Pa-
raisilla, Paimiossa ja Kaarinassa on Livian ammattiopiston opiskelija-asuntoja
toisen asteen opiskelijoille.

Turussa TYS:n suunnitelmana on rakentaa vuosina 2022—-2025 keskimaarin
100 uutta opiskelija-asuntoa vuodessa. Tavoitteena on, etta vuoteen 2025
mennessa kaynnistettaisiin 300 uuden opiskelija-asunnon rakentaminen. Li-
vian suunnitelmissa ei ole uusia opiskelija-asuntoloita.

Sosiaalisesti kestdvd kaupunkikehitys

Asuinalueiden monipuolisen ja tasapainoisen asukasrakenteen edistamiseksi
on syyta kiinnittdd huomiota asuinalueiden vuokra-asuntojen osuuteen koko
asuntokannasta. On kuitenkin vaikeaa maarittaa tarkkaa lukua sille, kuinka
paljon alue voi sisdltda vuokra-asumista ilman, etta siita aiheutuu alueelle esi-
merkiksi imagohaittaa. Kriittinen raja on paikkakunta- ja asuinalueriippuvai-
nen. Toleranssiin vaikuttaa paikkakunnan yleinen vuokra-asuntojen maara
suhteessa muihin hallintamuotoihin, mutta myds asuinalueen sisdinen



sosioekonominen rakenne ja se, miten vuokra-asunnot sijaitsevat suhteessa
muuhun asuntokantaan.

Yksityisistd vuokra-asunnoista on vaikea saada tarkkaa tilastoa, ja lisaksi nii-
den hallintamuodot vaihtelevat helposti paitsi yleisen taloudellisen suhdan-
teen mukaan, myos niiden omistajien elamantilanteissa tapahtuvien muutos-
ten johdosta. Lisdksi on syytd muistaa, etta yksityiset vuokra-asunnot sijaitse-
vat usein sekoittuneena omistustaloissa. Avainasemaan nousevat siis arava- ja
korkotukiasunnot, jotka muodostuvat yleensa kokonaisista asuintaloista ja joi-
den maara on helposti dokumentoitavissa.

Tavoitteena on MAL-sopimuksen mukaisesti, etta valtion tukeman kohtuuhin-
taisen ARA-tuotannon osuutta koko asuntotuotannosta pyritdan kasvatta-
maan kohti Marinin hallitusohjelman mukaista 35 %:n tasoa kuitenkin siten,
etta alueet kehittyvat tasapainoisesti. Kohtuuhintaista asuntotuotantoa to-
teutetaan seudulla yhteisvastuullisesti.

Turun kaupunkiseudun kuntien tulee ottaa huomioon asuntokannan moni-
puolisuus asuinalueiden suunnittelussa ja toteutuksessa. Tasapainoisella
asuntotuotannon maaralla ja laadulla pyritddn kaupunkiseudulla demografi-
sesti ja sosioekonomisesti kestavaan asukasrakenteeseen siten, etta alueiden
véliset erot ovat nykyistd pienemmat.

Alueiden eriytymisen valttamiseksi tehostetaan eri rahoitus- ja hallintamuoto-
jen seka erilaisten asuntotyyppien ja erikokoisten asuntojen sekoittamista uu-
silla alueilla ja erityisesti niilla vanhoilla alueilla, joilla asuntokanta on hyvin
yksipuolista. Kuntien omilla tontinluovutuksilla pyritdan vahentamaan aluei-
den valista eriarvoisuutta. Lahididen asukas- ja palvelupohjaa pyritdan vahvis-
tamaan taydennysrakentamisella. Alueiden vahvuuksien tunnistaminen ja
vahvistaminen on tarkeaa asuinalueita kehitettdessa. Kunnat voivat myos tu-
kea asuntojen muuttamista esteettomiksi erillisavustuksilla.
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LITTEET
Liite 1. Ohjelmassa kaytetyt termit

Etuosto-oikeus
Etuosto tarkoittaa kunnan oikeutta lunastaa myyty kiinteisté myyjan ja osta-
jan sopimasta kauppahinnasta. Ks. Etuostolaki.

Haja-asutusalue

Kaupunki- tai kuntakeskuksen tai muun siihen verrattavan taajaan asutun alu-
een ulkopuolinen alue. Timan ohjelman Haja-asutusalueelle rakentaminen -
luvussa kaikki asemakaavoittamaton maa, jota ei ole maaritelty asemakaavoi-
tetuksi ohjelmoiduksi alueeksi tai muuksi suunnittelutarvealueeksi lasketaan
haja-asutusalueeksi.

Kehittimisalue

Kunta tai useampi kuin yksi kunta yhdessa voivat maaraajaksi, enintdan 10
vuodeksi, nimeta yhden tai useamman rajatun alueen kunnasta tai kunnista
kehittdmisalueeksi. Kehittdmisalueeksi voidaan nimeta rakennettu alue, jonka
uudistamista, suojelemista, elinympariston parantamista, kdyttotarkoituksen
muuttamista tai muuta yleista tarvetta koskevien tavoitteiden saavutta-
miseksi erityiset kehittdmis- tai toteuttamistoimenpiteet ovat tarpeen. Myos
rakentamaton alue voidaan nimeta kehittdmisalueeksi MRL:n mukaisin (110
§) perustein.

Kehittimiskorvaus

Jos maanomistajan kanssa ei ole syntynyt sopimusta hanen osallistumisestaan
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin, kunta voi peria maan-
omistajalta asemakaavan mukaiselle tontille asemakaavassa osoitetun raken-
nusoikeuden, rakennusoikeuden lisdyksen tai kdyttémahdollisuuden muutok-
sen aiheuttamaan tontin arvonnousuun suhteutetun osuuden kaava-alueen
rakentamista palvelevan yhdyskuntarakentamisen arvioiduista kustannuksista
kehittamiskorvauksena. (MRL 91 c §)
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Lievealue

Suomen Ympdristokeskus on rajannut yhdyskuntarakenteen seurantajarjes-
telman (YKR) taajamarajauksiin perustuvat taajamien lievealueet kaupunki-
seuduille. Lievealue on kaupunkiseudulle muodostuva yhtendinen alue, joka
ulottuu viiden kilometrin paahan keskustaajaman ulkoreunasta ja kolmen ki-
lometrin padahan kaupunkiseudun ldhitaajaman ulkoreunasta. Lievealueeseen
eivat kuulu vesistot, Suomen rajojen ulkopuoliset alueet eivatka kaupunkiseu-
tujen ulkopuoliset taajama-alueet. Tassa ohjelmassa lieve- ja haja-asutusalu-
eiden rakentamista ohjataan paaasiassa luokittelemalla alueet asemakaavoi-
tettaviksi ohjelmoituihin alueisiin ja muihin suunnittelutarvealueisiin.

Maankdyttosopimus

Maankayttosopimus on kunnan ja yksityisen maanomistajan valinen sopimus,
joilla sovitaan maanomistajan omistaman alueen asemakaavoituksen kaynnis-
tamisestd seka kaavan toteuttamiseen liittyvistd sopimusosapuolten valisista
oikeuksista ja velvollisuuksista. Maankayttésopimuksista on sdadetty Maan-
kdytto- ja rakennuslain 12a-luvussa.

MAL-sopimus

Turun kaupunkiseudun kuntien ja valtion valinen maankaytén, asumisen ja lii-
kenteen (MAL) sopimus 2020—-2031 perustuu Turun kaupunkiseudun kuntien
ja valtion yhteiseen tahtotilaan seudun kehittamisesta. Sopimuksessa maari-
tellddn Turun seudun 12 vuoden kehityspolku ja tavoitetila vuodelle 2030+
maankayton, asumisen ja liikenteen kehittamistoimenpiteiden osalta. Kehitys-
polun toimenpiteitd ja toteutumista tarkastellaan ja tdsmennetdan rullaavasti
hallituskausittain. Ks. Valtion ja Turun kaupunkiseudun kuntien vélinen maan-
kdytén, asumisen ja liikenteen sopimus 2020-2031.

Raakamaa
Raakamaa on asemakaavoittamatonta, potentiaalista yhdyskuntarakentami-
sen maata.


https://finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1977/19770608
https://ym.fi/documents/1410903/40122839/MAL-sopimus+Turun+seutu+08102020.pdf/6eda89db-cf13-cc94-fd94-4947aab37c48/MAL-sopimus+Turun+seutu+08102020.pdf?t=1602159856318
https://ym.fi/documents/1410903/40122839/MAL-sopimus+Turun+seutu+08102020.pdf/6eda89db-cf13-cc94-fd94-4947aab37c48/MAL-sopimus+Turun+seutu+08102020.pdf?t=1602159856318

Rakentamiskehotus

Kunta voi sen jalkeen, kun asemakaava on ollut voimassa vahintaan kaksi
vuotta, antaa rakentamiskehotuksen sitovan tonttijaon mukaisen tontin omis-
tajalle ja haltijalle, jos tontin sallitusta kerrosalasta ei ole kdytetty vahintaan
puolta tai asemakaavan mukaista tonttia ei silla olevien rakennusten kaytto-
tarkoitus, sijainti, rakentamistapa ja muut seikat huomioon ottaen ole raken-
nettu paaasiallisesti asemakaavan mukaisesti. (MRL 97 §)

Suunnittelutarvealue

Suunnittelutarvealueella tarkoitetaan aluetta, jonka kayttdon liittyvien tarpei-
den tyydyttamiseksi on syyta ryhtya erityisiin toimenpiteisiin, kuten teiden,
vesijohdon tai viemarin rakentamiseen tai vapaa-alueiden jarjestamiseen
(MRL 16 §). Rakennusluvan mydntdaminen suunnittelutarvealueella, jolle ei ole
hyvaksytty asemakaavaa, edellyttdd, etta rakentaminen ei aiheuta haittaa
kaavoitukselle tai alueiden kdyton muulle jarjestamiselle, ei aiheuta haitallista
yhdyskuntakehitysta ja on sopivaa maisemalliselta kannalta eika vaikeuta eri-
tyisten luonnon- tai kulttuuriympariston arvojen sdilyttamista eika virkistys-
tarpeiden turvaamista (MRL 1378).

Tonttivaranto
Tonttivaranto koostuu asemakaavoitetuista tonteista, jotka on varustettu
kunnallistekniikalla.

Turun kaupunkiseudun rakennemalli 2035

Turun kaupunkiseudulle on laadittu kaupunkirakenteen kestavaa kehitysta ja
alueen vetovoimaisuutta edistdava rakennemalli 2035, jonka tarkeimpana ta-
voitteena ja tuloksena on I6ydetty yhteinen nakemys kaupunkiseudun yhdys-
kuntarakenteen pitkan tahtayksen paalinjoista. Rakennemalli ohjaa kuntien
tulevaa maankayton suunnittelua yleispiirteisesti; sen pohjalta on laadittu
Varsinais-Suomen taajamien maankdyton, kaupan palveluiden ja liikenteen
vaihemaakuntakaava (MV 2018, THO 2019, KHO 2020), sita kaytetaan yleis-
kaavoituksen Iahtdkohtana ja maakunta- seka yleiskaavoitusta palvelevana
maankdyton strategiaa kuvaavana perusselvityksena.
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Turun kaupunkiseutu

Turun kaupunkiseudulla tarkoitetaan tdssa ohjelmassa rakennemallialueen
kuntia: Aura, Kaarina, Lieto, Masku, Mynamaki, Naantali, Nousiainen, Paimio,
Parainen, Raisio, Rusko, Sauvo ja Turku.

Ydinkaupunkialue

T&ssa ohjelmassa ydinkaupunkialueella/-seudulla tarkoitetaan rakennemal-
lissa maariteltya seudun ydinkaupunkialuetta, johon kuuluu osia Turusta, Kaa-
rinasta, Raisiosta, Naantalista, Liedosta sekd Ruskosta.



Liite 2. Rakentamisen ohjauksen aluevydhykkeet
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