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Arla Hillner

Padaineeni on maantiede. Opintoni ovat loppuvaiheessa, ja valmistun FM-mais-
teriksi nailla nakymin syksyll& 2017. Sivuainemerkinnat minulla on toimitusket-
jujen johtamisesta ja talousmaantieteestd. Olen keskittynyt opinnoissani kaupun-
kikehittdmiseen ja -suunnitteluun. Olen myds kiinnostunut paikkatiedosta seka
avoimen datan hyddyntamisestd. Minulta 16ytyy vankkaa tydkokemusta markki-
noinnin sek& paikkatietoalan ty6tehtavista. Talla hetkelld tydskentelen gradu-
tyontekijdné Aalto yliopiston koordinoimassa ALKU-tutkimusprojektissa.

Terhi Vieno

Opiskelen Kaupan ja palvelujen maisteriohjelmassa padaineenani Talousmaan-
tiede ja sivuaineenani Markkinointi. Arvioitu valmistumisaika on syksy 2018.
Minulla on diplomi-insinddrin tutkinto TTY:sta 2001. Opinnoissani olen keskit-
tynyt liikepaikkasuunnitteluun ja véhittaiskaupan kehitykseen. Olen opintova-
paalla Hankintapaallikon tehtavistd ja tyokokemusta on kertynyt logistiikan, lai-
vanrakennustekniikan ja teknisen tukkukaupan saralta. Olen kiinnostunut Turun
keskustan kehittdmisestd ja liiketoiminnan edistdmisesta.

Jussi Kivitie

Viimeistelen opintojani Kaupan ja palvelujen maisteriohjelmassa paaaineenani
Markkinointi ja sivuaineenani Talousmaantiede. Tavoitteenani on Kirjoittaa
gradu 2017 syksyyn mennessd. Graduni kasittelee Kirstinpuistoon rakennetta-
vien kadunvarsitilojen kaupallisen johtamisen liiketoimintamallia. Olen koulu-
tukseltani tradenomi ja opintovapaalla Newsec Asset Management Oy:n vuok-
rauspaallikon tehtavasta.

Ira Lahovuo

Viimeistelen talousmaantieteen opintojani kaupan- ja palvelujen maisteriohjel-
massa, ja tarkoituksena on valmistua 2017 loppuun mennessa. Sivuaineeni on
tietojérjestelmétiede. Olen kiinnostunut digitalisaatiosta ja uusista teknologioista
niin kaupan alalla kuin muutenkin. Teen gradua verkkokaupan vaikutuksista
kaupunkikeskustaan. Minulla on FM-tutkinto aluetieteestd ja tydkokemusta mm.
viestinnédn ja EU-hankkeiden parista. Tyoskentelen RealGame Business Trainin-
gissa toimitusketjun ohjaamisen ja liiketoimintaosaamisen koulutusten parissa.

Laura Virtanen

Olen maisterivaiheen maantieteen opiskelija. Tarkoitukseni olisi valmistua ke-
vaalla 2018. Opintojani olen laajentanut Turun kauppakorkeakoulun sivuai-
neilla; johtamisella ja organisoinnilla, talousmaantieteell& sekd toimitusketjujen
johtamisella. Opinnoissani olen suuntautunut alue- ja kaupunkisuunnitteluun
sekd aluekehittamiseen. Olen kiinnostunut liikepaikkasuunnittelusta, paikkatie-
dosta seké tutkimuskohteena sote- ja maakuntauudistuksesta. Suunnittelen par-
haillaan pro gradua sote-palveluiden palveluverkkoselvitykseen liittyen.

Teemu Salo

Olen 5. vuoden maisterivaiheen opiskelija pd&aineenani talousmaantiede ja sivu-
aineinani toimitusketjujen johtaminen, tietojarjestelmatiede seka markkinointi.
Tavoitteenani on valmistua 2017 loppuun mennessé. Teen gradua kaupunki-
suunnitteluosaamisen vientimahdollisuuksista kehittyviin talouksiin Suomen na-
kékulmasta. Tutkimukseni on osa isompaa projektia. Opinnoissani olen keskit-
tynyt yritysten sijaintipadtoksiin, teollisuuden Klusteroitumiseen, alue- ja kau-
punkikehittdmiseen ja yritysvastuullisuuteen.



1 JOHDANTO

Turun yliopiston maisterivaiheen opiskelijoista koostuvaa monitieteista tiimia pyydettiin
pohtimaan Turun uuden asuinalueen Kirstinpuiston kaupallisten palvelujen laatua, maa-
réa ja sijoittumista. Kirstinpuiston kehitysmahdollisuuksiin tutustuttiin useista eri nako-
kulmista osana Liikepaikkasuunnittelun kdytannon menetelmien kurssia kevéaéan 2017 ai-
kana. Kasiteltavana oli niin alueen vetovoima kuin uuden kaupallisen keskuksen vaiku-
tukset sitd ymparoiviin asuinalueisiin ja Turun keskustaan. Téssa raportissa esitelldéan ai-
heeseen liittyvida muuttujia ja erilaisia tulevaisuuden skenaarioita heikkoja signaaleja
unohtamatta. Raportti pohjautuu olemassa olevaan tutkimustietoon seké niiden pohjalta
tehtyihin ennusteisiin seka GIS-ohjelmien avulla toteutettuihin vaikutusalue- ja saavutet-
tavuusanalyyseihin.



2 KIRSTINPUISTON KUVAUS JA TAUSTATIEDOT

2.1  Tutkimuksen tausta ja lahtokohdat

Taman tutkimuksen tapauksena ja lahtokohtana on Turun kaupungin seka Bonavan
(aiemmin NCC Asuminen Oy) yhteistyénd Turun kaupunkikeskustan laajentamiseen ja
merellisen kaupunkikeskustan synnyttamiseen tahtdéva 17,3 hehtaarin alueella I1so-Heik-
kilan kaupunginosan itdosaan Linnakaupungin osayleiskaavan pohjalta rakennettava
Kirstinpuiston uusi asuinalue (Kirstinpuisto ideasuunnitelma 2013; Kaavoituskatsaus
2014). Kirstinpuiston koillisreuna sijaitsee noin 1,3 kilometrin ja lantinen ulkokeha noin
vajaan kahden kilometrin paéassa Turun Kauppatorista, kuten kuvasta 1 voidaan havaita.
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Kuva 1 Kirstinpuiston asuinalue. Lahde: Turun kaupungin opaskartta.

Kirstinpuiston asuinalue on osa Linnakaupunkia ja nykyiselladn pa&osin brownfield-
alueeksi miellettdvad aluetta. Brownfield-alueille luonteenomaista on, ettd ne ovat
yleensé kaupunkikeskustan ympérille kehittyneité teollisuusalueita, jotka ovat aikaa myo-
ten nuutuneet ja paasaantoisesti tehottomassa kaytossa. Kirstinpuisto on nykyisin montaa
eri aikakautta edustavien yritysrakennusten alue, jonka rakennuskanta on valtaosin huo-
nokuntoista. Alueelle on kuitenkin tarkoitus rakentaa tdysin uusi vihreitd, mutta moder-
neja arvoja huokuva asuinalue ja kaupallinen keskus. Alueen nykyisista rakennuksista
osa, kuten Ruissalontielld sijaitseva idyllinen puutalokortteli, Saippuatehtaan kiinteistd
sekd muutama yritys- ja toimistorakennus, on tarkoitus kuitenkin séilyttdd. My6s Nuutin-
kadun varressa sijaitseva LAKEAn AsOy Turun Nuutinkulma saastetdan. Kyseinen
asunto-osakeyhtit edustaa alueen uusinta asuntokantaa ja sen asuntojen hallintamallikin
on tavanmukaisesta vuokraamisesta tai omistusasumisesta poikkeavalla automaailmasta



tutulla leasing-periaatteella toteutettu (Turun Sanomat 3.11.2015). Alueen kiinteistokan-
taa sailytetaan sikali kuin sailytettdvéksi osoitettu kiinteistokanta rakennushistoriallisesti
tai muusta syysta on tarkoituksenmukaista sdilyttaa (Kirstinpuisto ideasuunnitelma 2013,
6, 7). Kirstinpuiston alueen on tarkoitus tulla rakennetuksi kokonaisuudessaan vaiheittain
nykyarvion mukaan vuodesta 2019 lukien vuoteen 2030 mennessa.

Turun kaupungin asettaman strategian mukaan Kirstinpuiston rakentamisen myota
saadaan luotua pohjaa ja kestavyytta Turun kaupungin kasvulle seka kehitettya kaupun-
kikeskustan vitaalisuutta seka kilpailukykya tuottamalla kaupungin keskustasta kavely-
ja pyéramatkan paahén asuin- seka tydpaikkaymparistoja (Kirstinpuisto ideasuunnitelma
2013). Linnakaupungin ja Kirstinpuiston alueelle on arvioitu rakennettavan asuntoja yh-
teensd 10000 - 13000 asukkaalle. Kirstinpuiston oletettuja asukkaita tulisivat Bonavan
visiossa olemaan ensimmaisessé vaiheessa yksinasuvat, pariskunnat ja perheet. Toisessa
ja kolmannessa vaiheessa alueen loytaisivét seniorit sekd pariskunnat, joiden lapset ovat
jo muuttaneet kotoa.

Kirstinpuiston alueen tavoitteena on erityisesti tukeutua lisaksi joukkoliikenteeseen,
kuten raitiovaunuun seka kevyeen liikenteeseen, kuten jalankulkuun ja pyorailyyn, tuot-
tamalla hyvét yhteydet Turun keskustaan. Raitiovaunuliikenteen kannalta tarkoituksen-
mukaisinta on tiivis kaupunkimainen aluerakenne (Kirstinpuisto ideasuunnitelma 2013,
10). Alueen suunnitteluratkaisuissa nojataan myos kestavén kehityksen ajatteluun muun
muassa laadukkaiden julkisten tilojen ja viheralueiden osalta (Kirstinpuisto ideasuunni-
telma 2013).

Liiketilojen kayttamisen kannalta merkillepantavaa on kaavoittajan toive siitd, etta
Linnakaupungissa tapahtuvasta liikenteestd 45% tapahtuisi kavellen tai polkupyorélla
(YLE 14.6.2011). Liikenteen ja asuntojen maaran pohjalta voidaan karkeasti arvioida
kaavoittajan tavoittelevan lopputilannetta, jossa 4500 - 5850 kulkijaa toteuttaa sdannolli-
sesti litkkumistaan kevyen liikenteen vaylilla katujen varsilla. Mikéli tdmé kaavoittajan
arvio suhteutetaan varovaisesti, paastaan paikallisyrittajien ndkdkulmasta 1,6 - 2,1 mil-
joonaan potentiaaliseen lilkkumiskertaan vuosittain, olettaen kunkin liikkuvan kerran péi-
vassa kadulla per 360 vrk. Kadunvarsiliiketiloja Linnakaupunkiin ja Kirstinpuiston alu-
eelle syntyy luonnollisesti sitd mukaa kun sinne rakennetaan asuinkerrostaloja ja muita
Kiinteistoja.



3 KAUPAN KEHITYS JA KULUTTAJATRENDIT

Kirstinpuiston kaupallisen tarjonnan suunnittelun pohjaksi on koostettu katsaus kulutta-
jakayttaytymisen trendeihin. Tarkeimmat trendit on koottu kaupan ja asuinalueiden ke-
hittdmisen ndkokulmasta Euromonitorin, Sitran ja Trendwatchingin trendilistausten poh-
jalta (Euromonitor 2017; Sitra 2016, Trendwatching 2017) sek& muista erikseen maini-
tuista lahteista.

Trendwatchingin mukaan kuluttajien kéyttaytymiseen vaikuttaa niin heidan omat tar-
peet ja halut kuin ulkoiset muutosajurit. Kuluttamisen keskeisimpid ajureita ovat tarpeet
ja halut, kuten muun muassa sosiaalisen statuksen saavuttaminen, itsensa kehittdminen ja
luotettavan informaation I6ytdminen. Kuitenkin isot ulkoiset muutosajurit vaikuttavat
my0s voimakkaasti kuluttamiseen. Téllaisia ulkoisia muutosajureita on esimerkiksi glo-
baalit talouden muutokset sekd teknologian kehittyminen. Kuluttajakayttdytyminen
muuttuu kiihtyvalla tahdilla ja kauppiaat koittavat vastata kuluttajakysynnan muutoksiin
kehittdmalla uusia innovaatioita.

Sitran (2016) mukaan yksi kolmesta tarkeimmasta megatrendista on kiihtyvélla tah-
dilla kehittyva teknologia. Siihen liittyy joukko trendikkéité termejd, kuten digitalisaatio,
keinoaly, robotisaatio, virtuaalitodellisuus, nanoteknologia, lohkoketjuteknologia ja alus-
tatalous. Digitalisoitumisesta ja Internetin mahdollistamista uusista toimintatavoista pu-
hutaan jopa teollistumisen kaltaisena muutosvoimana. Teknologian kehitys vaikuttaa la-
hes kaikkiin aloihin, toimintatapoihin ja arkeen. Tydeldmassa kehitys nakyy tyotehtavien
ja tyotapojen muutoksena: uusia ammatteja syntyy ja vanhoja katoaa, osaamistarpeet
muuttuvat seké erikoistuvat ja syntyy uusia liiketoimintamalleja. Alustatalous on hyvéa
esimerkki uusista liiketoimintamalleista, jotka ovat muokanneet tuotteiden ja palvelujen
tarjontaa merkittavalla tavalla.

Teknologinen kehitys on vaikuttanut huomattavasti kuluttajien kayttaytymiseen. Ku-
luttajat kéyttavat internetia kaikkialla; etsivét tietoa, vertaavat tuotetietoja, hintoja ja en-
nen kaikkea kokemuksiaan. Verkko- ja mobiilikauppa kasvaa voimakkaasti. Tuotetieto-
jen vertailu on yksi verkkokaupan tarkeimpid ominaisuuksia, ja sitd arvostetaan jopa yli
katevyyden (Mastercard 2017). Kuluttajat seikkailevat sujuvasti online- ja offline-kana-
vien Vvélilld — puhutaan kaikkikanavaisuudesta. Perinteiset kaupan toimijat kehittavat
verkkokauppojaan, mutta samalla verkosta aloittaneet kaupat perustavat kivijalkamyy-
maloitd. Kivijalalla on edelleen merkitysta etenkin brandin ja ndkyvyyden yllapitajana.
Silti kaupan kasvu painottuu verkkoon: verkkokauppa kasvaa voimakkaasti vahittaiskau-
pan kokonaismyyntien hiipumisesta huolimatta (TNS Gallup 2014).

Kuluttajakayttaytyminen on pirstaloitunut, ja eri kuluttajaryhmat hakevat eri asioita.
Kuluttajaryhmét eivat valttamatta ole sidoksissa ik&luokkiin, vaikka milleniaalien ja suur-
ten ikdluokkien kayttaytyminen onkin hyvin erilaista. Keskidssa on kuluttajan identiteetti,



johon vaikuttavat monet asiat. Toisaalta kuluttajat kaipaavat yhteisollisyytté; shoppailu-
han on sosiaalinen aktiviteetti. Internet mahdollistaa erilaisten virtuaalisten yhteisdjen
syntymisen yhteisen kiinnostuksen kohteen ympérille. Toisaalta kuluttajat kaipaavat yk-
silollisyytta ja rakentavat omaa identiteettidén valinnoillaan. Teknologinen kehitys on
mahdollistanut niin kutsutun massakustomoinnin, jonka kautta kuluttajat voivat vaikuttaa
esimerkiksi tilaamiensa tuotteiden ulkon&kdon tai kokoon.

Kuluttajista on tullut karsimattémia ja kaikki halutaan nopeasti. Kuluttajat etsivat pal-
veluita, jotka ovat kéytettdvissa, milloin tahansa ja minké tahansa laitteen tai kanavan
kautta. Puhutaan IWWIWWIWI-ilmiosti, joka tulee sanoista ”’I want what | want when |
want it”. Tuotteet voidaan ostaa netistd, milloin itselle parhaiten sopii, ja toimituksetkin
halutaan nopeasti. Esimerkiksi verkkokauppajatti Amazon on ollut kehittdmasséd monen-
laisia nopean jakelun kokeiluja drone-kuljetuksista lahtien. Nopeat toimitukset ovat
avainasemassa ruuan kuljetuksissa. Nopeuden ja helppouden lisaksi kuluttajat kaipaavat
terveellisempid vaihtoehtoja ruokailuun. Monet kaupat ovatkin kehittdneet noutotiskiensa
valikoimaa vastaamaan paremmin ravintoloiden tarjontaa on-the-go tyyliin. Samalla eri-
laisten ruokaan liittyvien mobiiliapplikaatioiden suosio on kasvanut. Foodora ja Wolt toi-
mittavat ravintolaruokaa kotiin ja ResQ:n kautta voi voi véhentda ruokahavikkia osta-
malla ravintoloiden ylijaanytta lounasruokaa kotiin.

Hyvinvointi ja terveellisyys ovat tarkeédssa asemassa kuluttajien valinnoissa. Kulutta-
jat ovat valmiita maksamaan terveellista elamaa tukevista tuotteista ja palveluista — hy-
vinvoinnista onkin tullut statussymboli. Henkistd kasvua haetaan jooga- ja hiljentymis-
retriiteilla. Terveellisia elaméntapoja esitelladan Instagramissa treenikuvilla. Kuluttajilla
on yhad parempia tapoja hoitaa ja edistdd omaa terveyttaan sovellusten ja datan avulla.
Itsensd jatkuva kehittdminen nakyy seké kuluttamisessa etta tyoelaméssa. Myos autentti-
suus on tarkeda kuluttajille. Matkoilta halutaan aitoja kokemuksia ja ruuan halutaan ole-
van lahelld tuotettua ja paikallista. Paikallisuus on edelleen trendilistoilla ja lokaalia hae-
taan niin ruokavalinnoissa kuin matkailussakin.

Kuluttajakéayttaytymisen muutokseen vaikuttavat teknologian lisaksi vahvasti myos
vaeston demografiset muutokset, kuten véeston ikaantyminen ja yksinasuvien maarén
kasvu. Vuonna 2017 joka neljas ihminen on yli 50-vuotias. Ihmisten elinikd on pidentynyt
ja toimintakyky séilyy yha pidempaan. Keski-ian ylittdneet kuluttajat kéyvat tyossa yha
pidempéaan ja heilld on varaa kuluttaa terveyteensa ja hyvinvointiinsa. Samalla he ovat
aktiivisia kuluttajia yha pidempaan ja maarittelevat uudelleen kulutusta vanhemmissa
ikaluokissa.

Seka Sitran (2016) megatrendeissé ettd Trendwatchingin (2017) kuluttajatrendien
taustalla on huoli ympéristostd ja kestavyydestd. Vihreiden arvojen kasvu ndkyy paitsi
kunnallispolitiikassa, myos kuluttajien odotuksissa ja toiveissa. Erityisesti ruokaostoksia
ohjaa vastuullisuus ja vihredmmat arvot. Kiertotalousajattelu tukee kestévaa ajattelua ja
nousee esiin myos trendilistauksissa. Myo6s kasvavaa vertaiskauppaa voidaan pitaa osana
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samaa ilmioté, vaikka taustalla on muitakin tekijoitd, kuten edullisemmat hinnat (Kil-
pailu- ja kuluttajavirasto 2016). Vertaiskaupan kasvua on siivittanyt digitaalisten alusto-
jen kehitys. Vertaistalous kattaa seka kaupallista etta ei-kaupallista toimintaa. Alan isoim-
mat toimijat, kuten Airbnb ja Uber, ovat muuttaneet merkittdvasta toimialojensa raken-
netta ja kilpailutilannetta. Osa toimijoista on hyvin paikallisia ja yhteisovetoisia, esimer-
kiksi Nappi Naapuri ja Stadin aikapankki.
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ALUEEN BRANDAYS JA VETOVOIMAN PARANTAMINEN

Paikkabrandays kilpailukeinona

Paikan brandays voi lisata asukkaiden, sijoittajien, yrittdjien ja vierailijoiden kiinnostusta
tiettyyn paikkaan. Paikan brandays tarkoittaa, etta paikalle luodaan tietty identiteetti ja se
markkinoidaan tehokkaasti kohderyhmaélle. Brandéystyo alkaa kohdeasiakkaiden maarit-
tdmisesta ja heidan tarpeidensa tunnistamisesta. Paikan tulisi miettid, mité erityista lisa-

arvoa se voi tarjota kohderyhmalleen. Paikan tulisi erottautua muista kilpailevista alueista

ja samalla onnistua tekeméén yhteistyota lahialueiden paikkojen kanssa. Branddys on

hyva aloittaa SWOT-analyysilla, josta tunnistetaan strategiset haasteet ja paikan potenti-
aali (Rainisto 2003, 33-54).
Taulukossa 1 on esitelty ajatuksia Kirstinpuiston brandin kehittamiseen liittyvista vah-

vuuksista, heikkouksista, mahdollisuuksista ja uhista. Kokonaisndkemyksen saamiseksi

taulukkoa olisi hyvé vield taydentéa eri sidosryhmien nakemyksilla. Valmiista taulukosta

voidaan sen jalkeen poimia asiat, joilla on suurin vaikuttavuus ja, jotka ovat todennékoi-

simpid vaikuttajia projektin onnistumiseen. Naistd voidaan koostaa strateginen suunni-
telma bréndin luomiseksi, kehittamiseksi ja yllapitamiseksi.

Taulukko 1 SWOT-analyysi Kirstinpuiston brandin kehittamisesta.

S - Vahvuudet

Hyvia ideoita paikan brandaysta var-
ten jo tehty Bonavan toimesta.
Liiketoiminnan suunnittelu aloitettu
jo varhaisessa vaiheessa.

Kestévan kehityksen huomioiminen.
Palveluaukko supermarketille.
Uuden asuinalueen luominen alusta
saakka, ei vanhaa taakkaa.

W- Heikkoudet

Rautatien ja vilkkaan maantien I&heisyys.

Aita erottaa Portsan alueen.

Vanhahko tehdasrakennus (Saippua-Center) alu-
eella.

Heikot kevyen liikenteen reitit keskustaan ja Port-
saan / jokirantaan.

Ei historiallista nahtavyytta.

O - Mahdollisuudet

Yhteistyd kaupungin kanssa liikenne-
véylien ja brandin suunnittelussa.
Yhteistyd Linnapuiston ja Portsan
kanssa imagon rakentamisessa.
Hieno taustatarina brandin rakentami-
sen pohjana.

Innovatiivisen yhteistyon hyddynta-
minen.

Innovatiivisen kauppakeskusyrittdjan
I6ytdminen.

Taysin uuden imagon luomismahdol-
lisuus, ei vanhaa imagoa taakkana.
Kulttuurin yhdistdminen asuinaluee-
seen (veistokset, galleriat, katutaide).
Pienviljelymahdollisuus: “Pikku
Ruissalo”.

Parkkipaikan sijoitus niin ettd kaupallinen keskus
ei ole viihtyisa oleskelupaikka tai asuinalue karsii.
Jos brandin kehitykseen ei aktiivisesti tartuta, alku-
perdinen idea l&sséhtaa.

Paatyminen pelkéaksi peruslahioksi.

Projektin pituus, saadaanko liiketoiminta kdyntiin
oikeaan aikaan asukkaiden maéaran kasvaessa.




12

Bréndin suunnittelutyéryhméssa olisi hyvé olla edustajia niin julkiselta kuin yksityi-
selta puolelta. Heidan tavoitteenaan olisi luoda visio, fokusalueet ja tavoitteet paikkabran-
din luomiselle. Kun oikea strategia on I0ydetty, sille asetetaan budjetti ja tavoitteet sek&
seurataan niiden toteutumista. Paikan brandays auttaa itse paikan systemaattista kehitta-
misté. Paikan kokonaisvaltaisen brandin rakentaminen hyodyttaa kehittymista enemman
kuin pelkka irrallinen markkinointiviestintd. Brandin rakentaminen ohjaa samalla kehi-
tystyotd ja vie paikan kehitystd nopeammin eteenpdin (Rainisto 2003, 213-224).

Yleinen markkinointi kannattaa aloittaa vasta kun paikka oikeasti vastaa visioita. Olisi
hyva varmistaa, ettd kaikkien paikan toimijoiden markkinointiviestinta on yhdenmukaista
ja niiden viesti tukee toisiaan. Kirstinpuiston tapauksessa asuntojen myymisessa tulisi
kayttdd yhdenmukaisia argumentteja ja kuvauksia paikan ominaisuuksista, joita voitaisiin
kayttad liike-elamén ja myohemmin asiakkaiden houkuttelemiseksi kaupalliseen keskuk-
seen. Ristiriitaiset viestit vievat uskottavuutta ja heikentdvat paikan brandid (Rainisto
2003, 213-224). Kirstinpuisto voisi tehdd markkinointiyhteisty6td niin Turun kaupun-
kibrandin kuin Linnapuiston ja Portsan alueiden kanssa. Ristiinmarkkinointi auttaa kaik-
kia siihen osallistuvia tahoja ja rakentaa vahvaa yhtenaista brandia koko Turun seudulle.

Bréndin rakentaminen vaatii vahvaa johtajuutta. Myos sidosryhmaét tulisi huomioida
projektin johtamisessa. llman lahjakasta johtoa, paikka ei voi taysin hy6dynt&é sen po-
tentiaalia ja resursseja. Julkisen ja yksityisen tahon yhteistyd on valttdmatonté projektin
onnistumiseksi. Se auttaa lopputuloksen uskottavuuteen ja tuloksellisuuteen. Poliittinen
yhtendisyys ja jatkuvuus on pakollista projektin onnistumisen kannalta. Padpelureiden
kesken tarvitaan yhteisymmarrys yhteisisté tavoitteista ja strategiasta. Hyvin johdettu
kasvu on menestyksekk&ampaé kuin hallitsematon kasvu. Hyvélla johdolla on aina vaih-
toehtoisia strategioita, joihin voidaan siirtya tulevaisuuden muuttuessa (Rainisto 2003,
213-224).

Kirstinpuiston brandiin vaikuttavat niin rakennusten luoma tunnelma kuin kaupallinen
toiminta. Kun alueen kohderyhmat on profiloitu, voidaan miettid nit4 ryhmié kiinnosta-
via palveluntarjoajia. Olisi tarked4 pitad yhtendinen kuva mielessa sopivia vuokralaisia
mietittdessd. Klusteroimalla samaa kohderyhmaé puhuttelevia toimijoita yhteen saadaan
luotua huomattavaa synergiaa ja lisdtdan paikan vetovoimaa. Oikeilla palveluilla voidaan
houkutella alueelle halutunlaisia asukkaita, mik& entisestaan vahvistaa alueen bréndia.

4.2 Kirstinpuiston brandiin sopivat palveluntarjojat

Kirpputori, 1&hidpubi ja kebab-ravintola liitetddn helposti huonomaineisten 1&higiden
imagoon. Kirstinpuiston liikkeisiin pitdisi saada Bonavan ideoimaa ja Turun Portsassa
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vallitsevaa henked, jotta se sailyisi kiinnostavana alueen asukkaille ja houkuttelisi kavi-
JOitd myos kauempaa. Palvelut voivat olla hyvin samanlaisia kuin muissakin kaupallisissa
keskuksissa, mutta niiden imagon tulisi istua paikan brandiin.

Bonavan luomassa asukasprofiilissa oli aistittavissa hipsterihenkeé ja kestdvan kehi-
tyksen ratkaisuista kiinnostuneita ihmisid. Kaupunkiviljelymahdollisuudet ja autotto-
muus saattaisivat puhutella nuoria ammattilaisia, jotka voisivat kaivata palveluilta myos
ekologisuutta ja tuoreita vaihtoehtoja. Potentiaalisia erikoisliikkeita talle asiakaskunnalle
voisivat olla esimerkiksi Ruohonjuuri tai Ekokauppa. Kasvava etétyo ja toiden tekeminen
kahviloissa voisi olla hyvd huomioida alueen palveluissa. Samojen palvelujen tarjoajia
voi myos olla useampia, jotka kiinnostavat eri kohderyhmié. Esimerkiksi kahvilakonsep-
teja on monenlaisia: perinteisempid, kuten Nurmi ja Sulonen, ja uudempia innovatiivi-
sempia konsepteja, kuten M-Bakery. Asiakaskunta saattaa olla hyvinkin erilaista nailla
kahdella eri konseptilla. Ravintolapalveluissa perinteisten palvelujen rinnalle varteenotet-
tavia vaihtoehtoja voisivat olla esimerkiksi vegaaniruokaan erikoistunut ravintola, kuten
Kuori, lahiruokaan ja laadukkaisiin raaka-aineisiin erikoistunut ravintola, kuten Kaskis
tai superfoodeihin ja salaatteihin erikoistunut Pure. Kaikkien ndiden ravintoloiden imago
tukee Bonavan luonnostelemaa alueen brandiéd. Kevytta liikennetta saattaisi lisata pyora-
myymaélé ja -korjaamo seka viihtyisat pyoraily- ja kdvelyreitit, jotka yhdistéisivat alueen
niin keskustaan kuin jokirantaan.

Liiketilojen kannattavuuden kannalta olennaista on jalankulkuliikenteen maksimointi.
Hyva keino ohjata jalankulkuvirtoja on sijoittaa kauppakeskuksen eri paihin ankkurikau-
pat, joiden valiin pienemmat liikkeet sijoitetaan. Ankkurikauppoina voisivat Kirstinpuis-
tossa toimia ainakin suuri péivittaistavarakauppa ja sen rinnalla Alko, apteekki tai ravin-
tola. Riittavan suuri paivittaistavarakauppa luo pohjan alueen palveluiden omavaraisuu-
delle. Julkisten palvelujen lisdédminen kauppakeskittymaén voisi myos lisata paivittaista
asiakasvirtaa. Sopiva julkinen palvelu voisi olla esimerkiksi paivékoti, joka toimisi myos
jalankulkuvirtoja ohjaavana ankkurina. Vetovoimaisuutta voisi lisatd talvipuutarhan ja
kahvilan yhdistelmad, joka toimisi ympari vuoden alueen vierailuvetonaulana Esplanadin
kappelin tapaan. Samalla se voisi vahvistaa paikan briandid sopivalla nimelld kuten ”Ku-
ningatar Kristiinan talvipuutarhakahvila”.

4.3  Kaupallisen keskuksen yhdistaminen asuinalueeseen ja park-
kialueeseen

Liiketilojen ulkoasulla voidaan vahvistaa bréndié ja erottautua muista paikoista. Liikkei-
den persoonallisuus saa nakya niiden julkisivuissa ja alueen ulkotilojen viihtyisyytté voi-
daan parantaa esimerkiksi istutuksilla, penkeilld, kauniilla katukivetyskuvioinneilla, kai-
teilla, vesielementeilla tai veistoksilla. Kaupallisen keskuksen sisatiloissa voidaan myos
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kayttdd ulkotilamateriaaleja yhtendisyyden lisadmiseksi. Ulkotilojen viihtyisyytta voi-
daan parantaa esimerkiksi osittaisilla katoksilla, jotka antavat myos suojaa vaihtelevalta
séélta (Coleman 2006, 334-336). Kirstinpuiston arkkitehtuurilla voidaan paljon vaikuttaa
kauppakeskittymén imagoon ja alueen viihtyisyyteen. Kéayttamalla enemman luovuutta
suunnittelussa, voidaan luoda paljon parempi pohja liiketoiminnan kannattavuudelle.

Kirstinpuisto voisi vahvistaa paikkabrandidan tuomalla aiheeseen liittyvéaé kulttuuria
kauppakeskittymén keskella olevalle aukiolle. VVeistokset, tilataideteokset tai suuret kuk-
kaistutukset toisivat kiinnostavuutta alueelle ja antaisivat kiehtovaa katseltavaa alueen
kavijoille. Valaistus on myds merkittava tekija viihtyisyyden luomisessa. Lapsille olisi
hyva olla jokin leikkipaikka tarjolla. Se lisdisi kohteen kiinnostavuutta seka pidentaisi
kauppakeskittyméssa vietettya aikaa. Asukkaita voi myos kannustaa osallistumaan alueen
viihtyvyyden lisdéamiseen esimerkiksi erilaisilla tempauksilla, joissa innostetaan ihmisia
tekemadn katuliiduilla piirroksia tai osallistumaan alueen istutustalkoisiin. Erilaiset ta-
pahtumien ja markkinoiden on katsottu lisdavéan alueen elinvoimaisuutta ja kiinnosta-
vuutta.

Ulkotilojen yhdistdminen kauppakeskittymén sisétiloihin luo toimivan hybridi-kes-
kuksen, jotka ovat nykyaan erityisen suosittuja. Asuntojen yhdistaminen ostosalueille on
mya0s suosittua. Samaan rakennukseen voidaan sijoittaa niin liiketoimintaa kuin asuntoja.
Talloin tulisi kuitenkin huomioida asukkaiden katutason sisaankaynnit asuntoihin kaup-
poja hairitsematta ja toisaalta kauppojen taydennystoimintojen, parkkialueiden ja jate-
huollon jarjestelyt, niin etteivat ne héiritse asukkaita (Coleman 2006, 285-291).

Jos Kirstinpuistosta halutaan viihtyisé oleskelupaikka, jossa paasaantdisesti suositaan
kevytta liikennettd, suuri parkkialue ei sovi alueelle. Suuri paivittdistavarakauppa kuiten-
kin luo kiinnostusta ja tuo myos alueen ulkopuolelta riittavaa asiakasvirtaa, jota muuten
ei valttdmatta saataisi alueen kaupalliseen keskukseen. Nama asiakkaat tarvitsevat park-
kitilaa. Suuri ankkurikauppa saattaa myos laittaa vuokralle tulonsa ehdoksi tietyn maaran
pysakdintipaikkoja. Parhaan lopputuloksen saamiseksi olisi hyva sijoittaa pysakointitila
lahelle ankkurikauppaa, mutta eri puolelle kuin kauppojen ja ravintoloiden julkisivut,
jonne taas kevyen liikenteen reitit ohjattaisiin. Nain voitaisiin luoda rauhallinen tunnelma
kaupallisen keskuksen keskelle jaavalle aukiolle, mutta mahdollistettaisiin silti helppo
saavutettavuus autolla. Kulku pyséakointipaikalta kaupalliseen keskukseen voitaisiin joh-
taa takakautta liiketiloihin. Kaupallisen keskuksen taakse pitdisi jattad myos lastaus- ja
purkutilaa, jotta tdydennykset onnistuvat hyvin hairitsematta asiakkaita. Coleman (2006,
279) suosittelee noin kuutta lastauslaituritilaa per 9000m2 kauppanelitté. Kirstinpuiston
5000 m2 kaupallinen keskus tarvitsisi siis taman mukaan noin 3 lastauslaituripaikkaa ellei
kivijalkatilojen huoltosyo6ttod hoideta tyypilliseen tapaan etuovesta. Myds pelastusreitit
ja jatehuolto pitdisi huomioida suunnitelmissa, samoin kuin liikkeiden tarvitsemat huolto-
, Varasto- ja taukotilat.
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5 ALUEEN ASTAKASPOTENTIAALI JA SAAVUTETTAVUUS

Alueen vetovoimaisuutta, kKilpailukykyé ja saavutettavuutta voidaan analysoida erilaisten
paikkatieto-ohjelmien analyysityokalujen avulla. Téssé projektissa on hyddynnetty Arc-
Map-ohjelmaa ja sen sisdisia analyysityokaluja, kuten Huffin mallia (vaikutusalueana-
lyysi) ja Network Analyst:ia (saavutettavuusanalyysi). Lisaksi alueen kuluttajapotentiaa-
lia on arvioitu Mosaic-elaméntapaluokitteluaineiston kautta. Analyysien tyodalue on ra-
jattu koskemaan Turussa sijaitsevaa Kirstinpuistoa ja sen ympardivié alueita noin kahden
kilometrin sateella.

Koska Kirstinpuisto ei ole vield konkreettisesti olemassa oleva alue, puuttuu kay-
tetyista paikkatietoaineistoista tietoja, jonka vuoksi analyysien tuloksia tulee tarkastella
kriittisesti. Esimerkiksi tie- ja katuverkkoaineistot eivat ole kattavia, sill& ne eivat sisalla
Kirstinpuiston alueen tulevia ajoratoja tai kevyen liikenteen vaylid. Myoskaan Kirstin-
puistoa koskevat demografiset tiedot eivét ole perusteellisia, koska paikalliset asukastie-
dot selviavét vasta tulevaisuudessa. Analyysit perustuvat saatavilla oleviin aineistoihin,
jonka vuoksi analyysien tuloksissa korostuvat ja edustavat Kirstinpuistoa ympardivét alu-
eet. Projektissa tehdyt analyysit ovat siten vain suuntaa antavia spekulaatioita.

5.1 Elaméantapaluokittelu — Mosaic

Mosaic-elaméntapaluokitus auttaa tunnistamaan kuluttajatrendejé, kuluttajien asenteita,
mieltymyksia ja ostopadtoksiin vaikuttavia tekijoitd. Luokituksessa kay ilmi millaiset ih-
miset ostavat tuotteita tai palveluita, ja miten he ovat alueellisesti jakautuneet. Yhdesta
tilastoruudusta (250 m x 250 m) né&kyy alueella asuvien kuluttajien hallitseva Mosaic-
elaméntyyli sekd, mitka ovat kaikille asiakkaille tyypillisi4 ja asiakaskuntaa yhdistavia
tekijoitd. Lisaksi aineisto kertoo miten ja missé kuluttajat asuvat. Mosaic Suomi (2005)
luokittelee Suomen kotitaloudet yhteenséd yhdeks&én erilaiseen Mosaic-ryhmaan ja 33
Mosaic-luokkaan. Eldmantapaluokitus muodostaa kokonaisvaltaisen, mutta samalla
yksityiskohtaisen kasityksen suomalaisten kuluttajien tavoista, mieltymyksistd ja
ostopaatoksista. Aineiston tietoja esitetddn tilanteesta riippuen henkil6-, talous- tai
talotasolla. Mosaic Suomi aineisto on Experian, Tilastokeskuksen ja eri markkinatutki-
muslaitosten kasialaa.

Tassa tutkimuksessa Mosaic-aineistoista tehdyt kartat tarkastelevat Turun
keskustaa ja Kirstinpuiston l&hialueita. Tarkoituksena oli selvittdd, minka tyyppisié
asukasprofiileja alueet pitavat sisalladn ja tata kautta pohtia Kirstinpuiston tulevaa palve-
lutarjontaa péivittaistavara- ja erikoiskauppojen osalta - millaista palvelutarjontaa
Kirstinpuiston ja lahialueiden tulevat asukkaat saattaisivat tulevaisuudessa tarvita.
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Huomionarvoista on, etta analyysissa kéytetty Mosaic-aineisto on vuodelta 2005.
Aineiston ja karttojen tarkoitus on olla suuntaa antavia asukasdemografioiden ja ostokayt-
taytymisen selvittamiseksi Kirstinpuiston léhialueilta kokonaisuuden kannalta. Vaikka
Mosaic-aineiston rajoitteena on sen julkaisuajankohdan ja raportin toteutusajankohdan
valinen aika, on kuitenkin huomioitava, ettd asuinalueiden demografiset piirteet ovat
usein hitaita muuttumaan kaupunkien sisélld. Esimerkiksi Turussa, jossa ei ole koettu
merkittdvad asuntopulaa, on segregaatioprosessi omalta osaltaan johtanut tilanteeseen,
jossa asuinalueiden profiilit ovat suhteellisen stabiileja sosiaalisen sekoittumisen sijaan
(Helsingin Sanomat 23.4.2017). Téalloin vaikka yksittdiset asukkaat vaihtuvat, pysyy
alueen luonne hyvin usein samanlaisena - niin sanotusti vanhaa vanhan tilalle.

Poikkeuksia tottakai 16ytyy, esimerkiksi suuren uudisrakennushankkeen kohdalla, mutta
vakiintuneessa ymparistossa se on epatodennakdisempad. Tasta syysta Mosaic-aineiston
kaytto on katsottu hyodylliseksi tdssa tutkimuksessa.

Mosaic kotitalouksien luokat
[ Akuiselaman alkutaival kaksiossa
- Bisnes, perhe ja perennapenkki
[ ke, lahikauppa ja TV

I Esikaupunkien sinkut ja dinkut
[ Haalareila hankittua

[ Kantakaupungin trendielitti
I Kantakaupunkien pikkutaloudet
I Kaupunkiseniorit

[I] Kerrostalosta konttoriin

N Kirkonkylien elakelaiset

[ aatta ja maaimata

I 1aaseudun suurpemest

I omakotitalouneima

|7 ostari ja vuokrakamppa
Pikkusiariporras

[ Pikkutalojen pikkaraiset

|| Rintamamiestalojen karavaanarit
I Rivtalorantaset

I 76, Toyota ja Tulosruutu

B Vacintunut vakokaulusto

I Vuorotys ja vaipparali

RCan, EsriJapan,
ndia, NGCC, ©

Kuva 2 Mosaic 2005 - Kotitalouksien luokat.

Ensimmaisessé kartassa (kuva 2) esitetaan Kirstinpuiston tulevan paivittaistavarakau-
pan (pt-kauppa) arvioitu sijainti, jo olemassa olevien pt-kauppojen sijoittuminen ja Mo-
saic-luokitellut alueet. Kokonaisuudessaan ensimmaéinen kartta kattaa 126 ruutua, joista
tiedot olivat saatavilla. Kartasta voidaan havaita, ettd Kirstinpuiston l&hialue sisaltaa
melko monipuolisesti eri demografisia piirteitd omaavia asukasryhmia ja kuluttajaprofii-
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leja. Valittdmassa laheisyydessa (500 metrid ja alle/kaksi ruutua) on tunnistettavissa kah-
deksan eri luokkaa, jotka esitella&dn nimelté taulukossa 2. Taulukon alla on késitelty ky-
seiset luokat kattavammin Kirjallisesti.

Taulukko 2 Mosaic-aineiston asukasprofiilien luokkakohtaiset erityispiirteet Kirstinpuiston lahialu-

eella (Mosaic Suomi, Experian).

Ryhma Luokka
Pientaloperheet Rivitalorantaset
Vastuu ja vauraus Vakiintunut valkokaulusto
Paperity0 ja parveke Kantakaupungin pikkutaloudet
Lahioarki Ty0, Toyota ja Tulosruutu
Elaméa tyouran jalkeen Kirkonkylien eldkelaiset
Paperity0 ja parveke Esikaupunkien sinkut ja dinkut
Elaméa tyouran jalkeen Kaupunkiseniorit
Maaseutuvéki Maaseudun suurperheet

Rivitalorantaset:

Rivitalorantaset asuvat nimensa mukaisesti yleensa rivitaloissa, jotka keskittyvat taaja-
miin eri puolille maata, joskaan ei suurimpiin kaupunkeihin. Asuntojen rakennusvuosissa
korostuvat 1970- ja 1980-luvut. N&ina vuosikymmenina on rakennettu 60 prosenttia luo-
kan kodeista. Talouksien keskikoko (2,14 henkiloa taloudessa) ja keskimaarainen huo-
neistopinta-ala (80 m2) noudattavat muun Suomen keskiarvoja, kuten myos se, etta koti-
talouksista suuri osa (56 prosenttia) on aikuistalouksia ilman lapsia. Toisaalta lapsitalouk-
sien osuus (28 prosenttia) on selvasti korostunut koko maahan verrattuna. Perheissa on

kaiken ikaisia lapsia, mutta ikaluokista eniten korostuu alle kouluikaisten lasten osuus.
Luokkaan kuuluvilla on tavallisesti taustallaan ammatillinen koulutus, ja teollisuus
tyollistaa joka neljannen tyossakavijoista. Talouksien keskimaaraiset vuosiansiot painot-
tuvat tulojakauman ylempaan puoliskoon (bruttotulot 30-70 000 euroa vuodessa), mutta
aivan ylin tulodesiili jaa luokassa saavuttamatta. Kotitalouksien varallisuus sen sijaan on
selvasti maan keskiarvon alapuolella. VVapaa- ajan harrastuksista korostuvat erityisesti ra-
hapelit, lemmikkielaimet, mokkeily ja ulkomaanmatkailu. Vaikka tupakka- ja alkoholi-
tuotteisiin kulutetaan keskivertotaloutta enemman, luokassa panostetaan myos terveyteen
ja erilaisiin sosiaalipalveluihin, kuten paiva- ja kodinhoitopalveluihin.
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Vakiintunut valkokaulusto:

Tahan luokkaan kuuluvien ikajakauma on lahelld koko maan keskiarvoa, vaikka toisaalta
lapsiperheiden osuus korostuu muuhun Suomeen verrattuna. Lasten ikajakauma ulottuu
vauvasta teini-ikaisiin. Kahden aikuisen talouksia on maan keskitason verran, eli noin 60
prosenttia talouksista. Keskimaarainen henkiloluku kotitaloutta kohti on 2,09. Yleista
luokassa on korkeakoulututkinto ja hyvapalkkainen tyo johtajana tai asiantuntijana.
Luokkaan kuuluvat asuvat tyypillisesti 1980-luvulla tai sen jalkeen rakennetussa kerros-
taloasunnossa - toisaalta myos rivitalojen osuus korostuu. Keskimaaraiseen tasoon ver-
rattuna asunnon yhtiovastike muodostaakin kotitalouksien kokonaiskuluista hyvin suuren
menoeran. C-ryhman kahdesta luokasta Vakiintunut valkokaulusto keskittyy selkeammin
suuriin kaupunkeihin ja niiden lahikuntiin. Luokan tulotaso on korkea (tyypillisesti brut-
totulot ovat jopa yli 75 000 euroa vuodessa). Varallisuudeltaan ylittavat maan keskitason.
Luokka panostaa kulutuksessaan erityisesti esimerkiksi vaatteisiin ja jalkineisiin ja
kayttaa muutenkin suhteellisesti enemman rahaa henkilokohtaisiin tavaroihin. Harrastuk-
sista matkustaminen korostuu yli muiden: rahaa kaytetaan huomattavasti hotelli- ja ma-
joituspalveluihin ja toisaalta myos kahviloissa ja ravintoloissa kaymiseen. Kotimaan mat-
kailu ja etenkin valmismatkat ovat luokan keskuudessa hyvin suosittuja. Vakiintunut val-
kokaulusto -luokassa helpotetaan arkea kayttamalla kodinhoitopalveluita, kuten yksi-
tyista lastenhoitajaa tai siivoojaa.

Kantakaupungin pikkutaloudet:

Luokassa korostuvat 18-24-vuotiaat kaupunkilaiset ja opiskelijat, mutta luokassa on ver-
rattain paljon myos 25-34-vuotiaita sekd elakeikaisia. Koulutustaustaltaan he ovat
paasaantoisesti ylioppilaita ja tyoelamassa he jakautuvat suhteellisen tasaisesti talouden
eri sektoreille. Luokan kotitaloudet muodostuvat yleensa yksinelgjista ja pariskunnista
(talouden keskikoko 1,48 henkiloa per talous), jotka tavallisesti asuvat 1960-luvulla tai
aiemmin rakennetussa kerrostalossa, pinta-alaltaan reilun 50 m2 huoneistossa. Hieman
vajaa puolet luokkaan kuuluvista asuu vuokralla, ja siten vuokrat ja yhtiovastikkeet vievat
merkittavan osan naiden talouksien tuloista. Talouksien keskimaaraiset tulot painottuvat
alimpiin tulodesiileihin (bruttotulot alle 25 000 euroa vuodessa), ja vaikka varallisuutta
on jo kertynyt hieman, jaa se kuitenkin alle maan keskitason. Kantakaupunkien pikkuta-
loudet -luokka on tyypillinen suurissa maakuntakeskuksissa ja niiden keskusta-alueilla.
Autottomien talouksien osuus on suuri, joten kuljetuspalveluihin kaytetdan kes-
kimaaraista enemman rahaa. Suhteessa muuhun kulutukseensa, taloudet panostavat ulko-
maille suuntautuviin pakettimatkoihin ja risteilyihin seka jalkineisiin, kauneudenhoito-
tuotteisiin ja muihin henkilokohtaisiin tavaroihin. Myos kahvila- ja ravintolapalveluita
kaytetaan enemman kuin Suomessa yleensa.
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Ty0, Toyota ja Tulosruutu:

Luokka on ikajakaumaltaan Suomen keskiarvojen mukainen. Ammateista korostuvat ra-
kennus-, korjaus- ja valmistustehtavat seka prosessi- ja kuljetustehtavit. Luokka sijoittuu
pieniin kaupunkeihin seka keskikokoisten ja suurten kaupunkien lahiéihin, mutta paakau-
punkiseudulla se on suhteellisen harvinainen. Luokkaa I6ytyy tyypillisesti teollisuuspaik-
kakunnilta. Talouden keskikoko on 1,72 henkil64, ja tyypillinen koti on pinta- alaltaan
noin 60 m2 huoneisto 1970-luvulla rakennetussa kerrostalossa. Vuokralla asuminen on
hieman normaalia yleisempad, mutta prosentuaalisesti vuokra- ja asumiskulut eivit ole
tassd luokassa niin merkittava osa kokonaiskulutuksesta. Luokan edustajat kayttavat
muuta Suomea suhteellisesti enemman rahaa tupakkatuotteisiin ja rahapeleihin. Toisaalta
myos lemmikkielaimiin halutaan panostaa. Tulotaso painottuu alimpiin tulodesiileihin
(bruttotulot tyypillisesti alle 30 000 euroa vuodessa) eika varallisuuttakaan ole mer-
Kittavissa maarin.

Kirkonkylien elékeldiset:

Koostuu padosin yli 65-vuotiaista elakeléisista. Puolet kotitalouksista asuu véhintaan 40
vuotta vanhoissa kerrostaloissa, ja asuntojen keskikoko (60 m2). Sekd omistus- etta
vuokra-asuminen on ryhmén keskuudessa yhté tavallista. Vuokrakulut ja yhtidvastikkeet
muodostavat selvasti suuremman osan ryhman kokonaismenoista kuin Suomessa keski-
maarin. Ryhman edustajien koulutustaso on muuta maata alhaisempi ja monella on kou-
lutuksena vain perus- tai kansakoulu. Tydssékdyvista suurimman joukon muodostavat
palveluammateissa toimivat. Myos teollisuus tyollistda paljon, ja selvasti korostuneita
ovat prosessi- ja kuljetus- seké rakennus- ja korjausty6t. Talouksien keskimaaraiset kay-
tettdvissa olevat tulot ovat Suomen alhaisimmat ja toiseksi alin tulodesiili korostuu sel-
vasti (talouden bruttotulot 8 500-13 000 euroa vuodessa). Yksityisid kodinhoitopalveluita
kaytetdan ryhmaén keskuudessa runsaasti. Terveys muodostaa suuremman kuluerén kuin
Suomessa keskimaarin. Vapaa-aikaa kaytetaan erityisesti sanoma- ja aikakauslehtien lu-
kemiseen ja rahapelien pelaamiseen.

Esikaupunkien sinkut ja dinkut:

Tahan luokkaan kuuluva vaesto on tyypillisesti 20-35-vuotiaita nuoria aikuisia, jotka asu-
vat yksin tai pariskunnittain. Koulutustaustaltaan pelkan ylioppilastutkinnon suorittanei-
den osuus on huomattavan suuri. Tyodssakayvat toimivat erityyppisissa palveluamma-
teissa tai hoitotyontekijoind. Asunto on tavallisesti pinta-alaltaan noin 55 m2 huoneisto
uudehkossa, 1990-2000-luvulla rakennetussa kerrostalossa. Vuokralla asuu l&hes 70 pro-
senttia luokkaan kuuluvista talouksista. Vuokraan meneekin suuri osa talouksien koko-
naistuloista, jotka painottuvat alhaisimpiin tulodesiileihin (talouden bruttotulot alle 25
000 euroa vuodessa). Varallisuutta talouksille on kertynyt hyvin niukasti. Sinkut ja dinkut
ovat keskittyneet suuriin kaupunkeihin, suurissa kaupungeissa luokka sijoittuu nimensa
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mukaisesti esikaupunkeihin. Luokkaan kuuluvat kotitaloudet hankkivat koteihinsa av-
laitteita ja tietokoneita normaalia enemmaén. Kodinhankinnoista nousevat esille erityisesti
hygienia- ja kauneudenhoitotuotteet. Kahviloissa ja ravintoloissa kdyminen on luokan
yleista ajanvietetta. Alkoholiin ja tupakkatuotteisiin kaytetaan rahaa selvésti keskivertoa
enemman.

Kaupunkiseniorit:

Lahes 40 prosenttia Kaupunkiseniorit-luokasta on eldkeikéisten talouksia. Luokan koulu-
tustaso noudattaa maan keskiméaaraista jakaumaa: noin 75 prosentilla on perus- tai am-
matillinen koulutus. Kaupunkiseniorit asuvat tyypillisesti 1960-luvulla tai aiemmin ra-
kennetussa kerrostalossa. Yhden ja kahden elékeléisen kotitaloudet. Vuokrat ja yhtidvas-
tikkeet ovat suuri kulueré talle luokalle, silla tulot ovat kohtalaisen alhaiset (keskimaarin
alle 25 000 euroa vuodessa). Varallisuutta talouksilla on jonkin verran, mutta kuitenkin
alle maan keskitason. Kaupunkiseniorit hyddyntavat siivous- ja muita yksityisia kotiapu-

palveluita. Myds erityyppisiin terveydenhoitopalveluihin kéytetddn suhteellisesti paljon
rahaa. Luokka panostaa erityisesti kodinelektroniikkaan, sanoma- ja aikakauslehtiin seka
kotimaan matkailuun ja erityyppisiin hotelli-, ravintola- ja kahvilapalveluihin. Ajanviet-
totavoista rahapelien pelaaminen nakyy myos kulutusluvuissa.

Maaseudun suurperheet:

Tahan luokkaan kuuluvat Suomen suurimmat maaseudulla asuvat perheet. Talouden kes-
kimaarainen henkil6luku on perati 4,81 taloudessa.Kotitalouksien lapset hajaantuvat mo-
niin eri ik&luokkiin, mutta eniten korostuu ala-asteikéisten eli 7-12-vuotiaiden lasten
osuus perheisséd - perheiden vanhemmat ovat tyypillisesti 35-44-vuotiaita. Ammateista

maanviljely korostuu ylivoimaisesti, mutta myos rakennus-, korjaus- ja valmistus- seké
prosessi- ja kuljetustyodntekijoitakin on hieman tavallista enemman. Maaseudun suurper-
heet asuvat tyypillisesti uusissa, 2000-luvulla rakennetuissa omakotitaloissa, joissa asuin-
pinta-alaa on noin 105 m2. Sahko- ja polttoainekulut ovat suhteellisen korkeat. Kotita-
louksien vuosiansiot ovat hyvat (bruttotulot usein yli 46 000 euroa vuodessa). Elintarvik-
keisiin menee prosentuaalisesti paljon ndiden kotitalouksien kokonaiskulutuksesta. Suur-
perheiden menoista muodostavat tavallista suuremman osan vaatteet ja jalkineet seké leh-
det ja kirjat, mutta myos lasten koulutus vie oman osansa. Talouksissa satsataan kodin-
koneisiin, tietoliikenteeseen, pientydkoneisiin ja tyokaluihin yleensa.
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1500 pt:n
.| vaikutusalue

[ Jo-25%

[ 25% - 50%
[ 50%- 75%
[ 75% - 0%
] 00% - 100%

Kuva 3 Mosaic - 1500 nelion pt-kaupan vaikutusalue.

Toisessa Mosaic-karttaesityksessa (Kuva 3) on huomioitu myds Huffin vetovoima-
malli. Vaikutusalue on laskettu 1500 nelion pdivittaistavarakaupalle. Vaikutusalue levit-
taytyy voimakkaasti lanteen, johtuen muiden padivittaistavarakauppojen vaikutuksesta
Turun keskustan suunnalla. Kartta sisaltad kokonaisuudessaan 177 ruutua. Kartasta ha-
vaitaan, ettd vaikutusalueen siséan jaavat kotitaloudet pitavat siséllaan useita erilaisia asu-
kasprofiileja (taulukko 3). Tastd voidaan pééatelld, ettd Kirstinpuiston tulevan palvelutar-
jonnan on suotavaa olla tarpeeksi monipuolista, jotta myds lahialueiden asukkaat hyo-
dyntaisivét sitd. Kulutuspreferenssien osalta esille nousivat elintarvikkeet, terveyspalve-
lut, ravintola- ja kahvilapalvelut, kauneudenhoito, lastenhoito ja lemmikkieldimet. Koko-
naisuudessaan lahialueen asukasprofiilit ovat luokitukseltaan sellaisia, jotka todenn&kdi-
sesti arvostaisivat isoa pt-kauppaa lahialueella. Raportin loppuvaiheessa ehdotettu palve-
lutarjonta tukisi tatd nakemysta seka liséksi monipuolistaisi ja keskittaisi palvelutarjon-
taa. Talla tavoitellaan l&hialueiden asukkaiden ostopotentiaalia.
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Taulukko 3 Huff-vaikutusalueen asukasryhmét ja luokat.

Ruutujen maara

alueella (myos
Huff-alueet |osaruutu laskettu  |Juokseva nro Ryhméa Luokka

mukaan

kokonaisena)
90%-100% 1 5|Pientaloperheet Rivitalorantaset
90%-100% 1 8|Vastuu ja vauraus Vakiintunut valkokaulusto
75%-90% 1 5[Pientaloperheet Rivitalorantaset
75%-90% 1 6[Lahioarki Tyo, Toyota ja Tulosruutu
75%-90% 1 8|Vastuu ja vauraus Vakiintunut valkokaulusto
50%-75% 3| 6|Lahioarki Ty, Toyota ja Tulosruutu
50%-75% 2 8[Vastuu ja vauraus Vakiintunut valkokaulusto
50%-75% 1 13[Elaméa tyduran jalkeen Kirkonkylien elékelaiset
50%-75% 1 12[Paperity0 ja parveke Esikaupunkien sinkut ja dinkut
25%-50% 4 7|Elaméa tyduran jalkeen Kaupunkiseniorit
25%-50% 3 8| Vastuu ja vauraus Vakiintunut valkokaulusto
25%-50% 2 16|Paperity0 ja parveke Kantakaupungin pikkutaloudet
25%-50% 2 6|Lahioarki Ty6, Toyota ja Tulosruutu
25%-50% 1 12|Paperityd ja parveke Esikaupunkien sinkut ja dinkut
25%-50% 1 13[Elaméa tyduran jalkeen Kirkonkylien elékelaiset
25%-50% 1 9|Lahidarki Ostari ja vuokrakdmppa
0%-25% 7 16|Paperityd ja parveke Kantakaupungin pikkutaloudet
0%-25% 4 7|Elaméa tyduran jalkeen Kaupunkiseniorit
0%-25% 4 8|Vastuu ja vauraus Vakiintunut valkokaulusto
0%-25% 3 18| Maaseutuvaki Maaseudun suurperheet
0%-25% 2 1|Vastuu ja vauraus Bisnes, perhe ja perennapenkki
0%-25% 2 9|La&hidarki Ostari ja vuokrakdmppé
0%-25% 2 15(Paperity0 ja parveke Aikuiselaman alkutaival kaksiossa
0%-25% 2 19|Lahibarki Vuorotyd ja vaipparalli
0%-25% 1 11[Pikkutalo ja puutarha Pikkutalojen pikkaraiset
5.2 Saavutettavuusanalyysi — Network Analyst

Kaupunki- ja talousmaantieteen yhtené keskeisena tutkimuskohteena pidetdén saavutetta-
vuutta (eng. accessibility), silla se kuvastaa kaupungin fyysistd ja toiminnallista ra-
kennetta seka vaikuttaa yksiloiden jokapaivaisiin valintoihin ja alueiden kilpailukykyyn.
Saavutettavuus - jonka mittarina kdytetddn usein matkan pituutta tai aikaa - on kasitteena
hyodyllinen seka tutkimuksessa kuin kaytannén yhdyskuntasuunnittelussakin, sill siihen
voidaan linkittdd esimerkiksi talouteen, maankdyttoon ja liikenteeseen liittyvid ky-
symyksid. Saavutettavuuskysymykset ovat olleet tiiviisti esilla myos liiketoimintaa ja
kauppaa kaydyissé keskusteluissa. Tassé projektissa saavutettavuusanalyysi on valittu
yhdeksi analysointitytkaluksi, koska sen avulla on pystytty arvioimaan paikallista os-
tovoimaa ja kaupallisen keskuksen todellista merkitystd Kirstinpuistolle ja sita
ympéroiville alueille.

Matka-aikaan perustuvat saavutettavuusanalyysit tehdddn perinteisesti autoilun
nopeusrajoituksiin tukeutuen. Matka-aika voidaan laskea myos kévely- tai pyorail-
ynopeuksilla. Téssa projektissa saavutettavuusanalyysit on tehty kuitenkin matka-pitu-
uden avulla. Analyysin aineistoina on hyddynnetty Tilastokeskuksen vuonna 2013 tuotta-
maa ruututietokantaa (ruudut 250 m x 250 m) sekd ESRI Finlandin ja Liikenneviraston
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tie- ja katuverkkoaineistoa Digiroadia. Pohjakarttana on kaytetty ESRI Finlandin Open-
Street Map:ia. ArcMap-ohjelman Network Analyst:in avulla on laskettu saavutetta-
vuusvyohykkeet Kirstinpuiston tulevalle péivittaistavarakaupalle. Vyohykkeiden rajoiksi
valittiin 500, 800, 1500 ja 2000 metrid. Vyohykkeet kertovat tieverkostoon kytkeytyvat
alueet, joista padsee annettujen matka-pituuksien rajoissa Kirstinpuiston paivittéistav-
arakaupalle joko kévellen tai pyoréillen. Karttoja tulkittaessa taytyy kuitenkin huomioida,
ettd analyyseissé hyddynnetty tie- ja katuverkkoaineisto kattaa alueen nykyiseltaan, eika
tulevaisuuden osalta. Kirstinpuiston alueelle kaavaillut uudet liikennevaylat puuttuvat
aineistoista kokonaan, misté johtuen saavutettavuusvyohykkeet ovat hieman vaaristyneet
etenkin tutkimusalueen ité- ja kaakkoispuolelta.

Kuvista 4 ja 5 voidaan erottaa, ettd Kirstinpuiston paivittaistavarakaupan saavu-
tettavuus kavellen tai pyordillen on hyvéa jopa kahden kilometrin matka-pituudella. Eten-
kin pyorélla alueelle paase pitkankin matkan takaa vaivattomasti. Poikkeuksena voidaan
pitdd saavutettavuutta itd- ja kaakkoispuolella olevalta Porth Arthurin eli Portsan alueelta.
Paivittaistavarakauppa on nimittdin erittdin hankala saavuttaa nykyista tie- ja katu-
verkostoa pitkin juuri Portsasta. Tamé johtuu siitd, ettd saavutettavuus seka 500 etta 800
metrin matka-pituudella katkeaa juuri vilkkaaseen Tukholmankatuun, mika sijaitsee
Kirstinpuiston ja Portsan vélissa. Tulevaisuudessa Kirstinpuiston péivittaistavarakaupan
saavutettavuus kuitenkin parantuu, silla Kirstinpuiston ja Portsan valille on kaavailtu
uutta tieosuutta Artturinkadulta Tukholmankadulle. Tdma uusi risteys on myos tarkoitus
yhdistaa entista selkedammin kevyenliikenteenvaylén avulla Arvinkadulle. Kirstinpuiston
itd- ja kaakkoispuolen tieosuuksiin tulisi panostaa huolella, silla Kirstinpuiston
paivittdistavarakaupan seka muiden palveluiden potentiaalisia kuluttajia asuu juuri
Portsassa. Portsassa palvelutarjonta on nimittdin nykyisellaan niukkaa. Erityisesti kevyen
liikenteen véylat mahdollistaisivat Kirstinpuistoon kuluttajia kdvellen tai pyoraillen,
kuten on toivottukin. Kirstinpuiston paivittaistavarakauppa nayttaa olevan hyvé os-
tospaikka myos Vaha-Heikkilan asukkaille, silla saavutettavuus Vaha-Heikkilastad on
Kiitettava seké kavellen etta pyoréillen.
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Kirstinpuiston pt:n
saavutettavuus
I 500 m

. 1500m

® Kirstinpuiston pt

Aineisto:
Suomen tie- ja katuverkko, Esri Finland/Liikennevirasto
OpenStreetMap, Esri

Kuva 4 Kirstinpuiston paivittaistavarakaupan saavutettavuus kavellen (500 m vyshyke) ja pyorail-

len (1 500 m vydhyke).

Kirstinpuiston pt:n
saavutettavuus
[ soom

~ 2000m

® Kirstinpuiston pt

Aineisto:
Suomen tie ja katuverkko, Esri Finland/Liikennevirasto
OpenStreetMap, Esri

Kuva 5 Kirstinpuiston péivittaistavarakaupan saavutettavuusvythykkeet (800 m ja 2 000 m etéi-

syyksill&).




25

Saavutettavuusanalyysin yhteydessa on tarkasteltu myds saavutettavuusvyohykkeille
rajautuneiden asukkaiden demografisia tunnuslukuja. Alla olevasta taulukosta (taulukko
4) nékyvét seuraavat tiedot saavutettavuusvyohykkeittéin: kokonaisasukasmaard, talouk-
sien keskikoko, asukkaiden keskitulo, asukkaiden keskiostovoima sekéd vuokra-asuntojen
ja omistusasuntojen méard. Taulukon luvut antavat osviittaa potentiaalisesta Kirstinpuis-
toa ymparoivasté kuluttajajoukosta, ja heidan ostovoimastaan.

Taulukosta 5 selviaa, ettd nykyiselladn 500 metrin saavutettavuusvydhykkeen asukas-
maaré on alhainen. Tama tieto viittaa siihen, ettd uudelle asuinalueelle ja asukkaille to-
della on tilaa. Kirstinpuistoon on kaavailtu enimmakseen pienié asuntoja, seka yksin-
asuville, pareille ja pienperheille. Talouksien keskikoko tulee olemaan siis pieni (noin
kaksi henkil6d), kuten Kirstinpuistoa ymparoivilla alueillakin. Saavutettavuusvyohykkei-
den asukkaiden keskitulot vuodessa on noin 24 000 - 30 000 euroa. Kirstinpuistoa ympa-
roivien asukkaiden tulot ovat siten alhaista keskiluokkaa (Tilastokeskus 2016). Osto-
voima alueella ei siten nykyiselldén ole kamalan vahvaa, mutta Kirstinpuiston kaupalli-
sesta keskuksesta onkin kaavailtu myos paikkaa, jonne tultaisiin kuluttamaan myos kau-
empaa, esimerkiksi Keskustan alueelta, jossa asuu suhteellisesti enemmaén suurituloisia.
Aivan Kirstinpuiston laheisyydessa omistusasuntoja on huomattavasti enemméan kuin
vuokra-asuntoja. Kirstinpuistoon kaavaillaan myds omistusasuntoja, joten alueellinen
asumistrendi jatkunee samana.

Taulukko 4 Saavutettavuusvyhykekohtaisia demografiatietoja. Léahde: Ruututietokanta 2013, ESRI

Finland.
Saavutettavuus | Saavutettavuus | Saavutettavuus | Saavutettavuus
500m 800m 1500m 2000m
Asukasmaara 1650 5547 14857 22567
Talouksien keski- | 1,7 1,6 1,6 1,7
koko
Asukkaiden kes- 25318 24442 25012 27664
kitulo (€/vuosi)
Asukkaiden kes- 20338 19770 20115 21971
kiostovoima
(€/vuosi)
Vuokra-asuntojen | 366 1444 4908 7504
maara
Omistusasuntojen | 604 1899 4637 6805
maara
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5.3  Vaikutusalueanalyysi — Huffin malli

Kaupan alalla paikkatietopohjaisia vetovoimamalleja kdytetadan asioinnin suuntautumisen
tarkasteluissa. Mallit perustuvat oletukseen, jonka mukaan todennakdisyys asioida tie-
tyssa asiointikohteessa, kuten kaupallisessa keskuksessa, riippuu sekéd keskuksen koosta,
ettd keskuksen ja asioijan vélisesta etdisyydestd (Nurmio 2015). Esimerkki tallaisesta ve-
tovoimamallista on William J. Reillyn gravitaatiomalliin pohjautuva Huffin malli (eng.
Huff Model) (SolidHouse Magazine 2017). Huffin mallin laskee asiointitodennékoéisyy-
den tutkimusalueen kohteisiin maariteltyjen muuttujien mukaan. Muuttujina kéytetadédn
useimmiten matka-aikaa, matka-pituutta ja kohteen neliépinta-alaa (m2).

Tassa tutkimuksessa Huffin mallinnus on tehty ArcMap-ohjelmalla. Aikaisem-
pien analyysien mukaisesti pohjakarttana on kdytetty ESRI Finlandin OpenStreetMap:ia.
Mallinnuksien muuttujina on kéytetty péivittdistavarakaupan pinta-alaa. Olemassaole-
vien péivittdistavarakauppojen (pt-kauppa) pinta-alat ovat perdisin suoritetusta empiiri-
sestd tutkimuksesta. Nain ollen kunkin pt-kaupan osalta kdyttama pinta-ala on arvio,
mistd johtuen analyysissa on huomioitava pieni virhemarginaali. Huomionarvoista on
myo0s tiedostaa se, ettd analyysi ei ota huomioon tie- ja katuverkostoa, eikéd néin ollen
luonnollisia kulkusuuntia Kirstinpuiston sisalla. Tamén vuoksi esimerkiksi Kirsinpuiston
asuinalueen itdosista asiointi saattaa olla analyysin esittdméaa arvioita todennakdisempaa
Kirstinpuiston pt-kaupassa, silla alueelle tuleva paaasiallinen kulkureitti kulkee kyseisen
pt-kaupan ohi.

Tassa analyysissa selvidd, kuinka asiointitodennakdisyyksien mukaan muodostetut
vyohykkeet muuttuvat paivittaistavarakaupan koon mukaan. Analysoinnit on tehty nel-
jalle eri kokoiselle paivittaistavarakaupalle: 500, 1000, 1250 ja 1500 nelidlle. Mallinnuk-
sen tulokset on esitetty sen mukaan, miten uusi Kirstinpuiston pt-kauppa vaikuttaisi Kil-
pailutilanteeseen ja minkélaiseksi Kirstinpuiston pt-kauppan asiointitodennékdéisyys-
vyohykkeet muodostuisivat kullakin tarkasteltavalla pinta-alan arvolla.

Kun Kilpailutilannetta mallinnetaan tarkastelussa olevan pienimmaén vaihtoehdon, 500
nelién, mukaan, muodostuu 50 prosentin asiointivyéhyke noin 200 metrin séteelle Kirs-
tinpuiston pdivittaistavarakaupasta (Kuva 6). Kyseiseltd vyohykkeelté asioi siis periaat-
teessa noin puolet véestosta Kirstinpuiston pt-kaupassa. Selkeasti ensisijainen kauppa
Kirstinpuiston péivittaistavarakauppa olisi vain ympéréivien talojen asukkaille (90-100%
ja 75-89 % asiointitodennédkoisyysvyohykkeet). Ajatus siitd, ettd kyseinen paivittdistava-
rakauppa tayttaisi Kirstinpuiston asukkaiden ruokaostosten tarpeet eivat tdaman analyysin
mukaan toteudu 500 nelion pt-kaupalla. Ymparoiva kilpailutilanne aiheuttaa sen, etté
osasta Kirstinpuiston asuinaluetta vain joka neljas tai jopa joka kymmenes asioisi kysei-
sessa paivittaistavarakaupassa. Varsinkin Kirstinpuiston itdosiin vaikuttavat voimak-
kaasti K-supermarket Manhattan ja Lidl Pitkdmaki. Kaakossa taas Portsan alueella olevat
K-marketit suuntaavat osaa asioinnista Portsan suuntaan.
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Tilanne muuttuu selkeésti, kun Kirstinpuiston pt-kaupan kooksi vaihdetaan analyy-
sissa 1 000 neliota (Kuva 7). Talldin vahintéan joka neljas Kirstinpuiston tulevan asuin-
alueen asukas todennékdisesti hoitaisi Kirstinpuistossa paivittaistavaraostoksensa. La-
himpien korttelien asukkaat kayttaisivat analyysin mukaan hyvin todennakdisesti kKy-
seisté pt-kauppaa ensisijaisena ostospaikkana. Tuhat nelidinen kauppa houkuttelisi ihmi-
sid myos lahialueilta. Toisin kuin 500 nelion pt-kaupan kohdalla, jolloin asiointi suuntau-
tuisi Kirstinpuistosta pois péin, 1 000 nelion péivittaistavarakauppa suuntaisi osan Port-
san, Iso-Heikkilan ja Patterihaan asioinnista Kirstinpuistoon. Vaikutusalue kattaisi laa-
jemmin my6s muun Linnakaupungin alueen.

Kun Kirstinpuiston paivittaistavarakaupan kooksi muutetaan 1 250 ja 1 500 m?, laaje-
nee vaikutusalue entisestdan (kuvat 8 ja 9). Analyysin mukaan tarkastelun isoimman, 1
500 nelion pt-kaupan yli 50 prosentin asiointivydhyke kattaisi Kirstinpuiston lahes koko-
naan. Tallgin siis myds Kirstinpuiston itdisimmaéstd osasta periaatteessa ainakin puolet
asukkaista tulisivat asioimaan Kirstinpuistossa. Kirstinpuisto olisi myds vetovoimai-
sempi asiointikohde ympardivien asuinalueiden asukkaille. Asiointitodennakoisyydel-
tdan 25 % vyohyke kattaisi muun muassa Portsan alueen ldhes kokonaan. Vertailtaessa 1
500 nelitistd 500 nelidiseen voidaan havaita, ettd 500 nelidisen paivittdistavarakaupan
vaikutusalue, josta vahintadn 10 % asioinnista suuntautui juuri Kirstinpuistoon, vastaa
ldhes taysin 1 500 nelidisen pt-kaupan aluetta, jolta vahintaan joka neljés asioisi Kirstin-
puistossa. Tarkasteltaessa péivittdistavarakaupan menestymista ja riittdvaa asiakaspoh-
jaa, olisi ero merkittava naiden kahden eri pt-kaupan koon valilla.

Tarkastelussa olevista vaihtoehdoista 1 500 nelion paivittaistavarakaupan vaikutusalue
kattaa parhaiten koko Kirstinpuiston. Paivittaistavarakauppa alueen paasaantoisen sisaan-
tulovaylan ohessa ohjaa luonnollista kulkusuuntaa kaupan ohi myds alueen reuna-alueita.
Néin ollen on oletettavaa, etté asiointitodennékdisyydet voivat nailla alueen reunoilta olla
esitettydkin suuremmat. Isompi pinta-ala myds mahdollistaisi laajemman tuotevalikoi-
man. Usein myds Supermarket kokoisessa myymaladssa hintataso on vahén alhaisempi
kuin pienemmassa myymalassa. Juuri korkeampi hintataso ja pienempi valikoima tekevat
pienemmastd myymalasta vahemman houkuttelevan. Nain ollen 1 500 nelién pt-kauppa
mahdollistaisi paremmin sen, etta Kirstinpuisto olisi omavarainen péivittaistavarakaupan
palveluiden osalta.
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6 KIRSTINPUISTOON SOVELTUVAT YRITYKSET

Kirstinpuistosta toivotaan vetovoimaista asukas- ja tyOpaikkaympéristod, joka vastaisi
palveluiltaan Kirstinpuiston etta sitd ymparoivien alueiden asukkaiden tarpeisiin. Koska
Bonavan ja Turun kaupungin tavoitteena on tehda Kirstinpuistosta sek& houkutteleva
asuinalue ettd kaupallinen keskus, olemme suunnitelleet alueelle monipuolista palvelu-
tarjontaa, joka houkuttelisi alueelle riittavasti asukkaita, kuluttajia ja tyontekijoita (kuva
10). Valintamme pohjautuvat alueen bréndiin, kansainvalisiin trendeihin, kuluttajien ky-
syntéan, asuntotarjontaan, tuleviin asukasprofiileihin ja paikkatietoanalyyseihin.

Kt ™ - W

Galleria/Mobiilitoimisto k

§ Elaintarvikeliike

“me e B B« » o

e DaySpa ja
Rayintola, Alko Kampaamo
e s B P R a8y

Kuva 10 Havainnekuva tulevaisuuden Kirstinpuiston palvelutarjonnasta.

Alla olevasta taulukosta (taulukko 5) kdy ilmi ehdotuksemme Kirstinpuiston kaupalli-
sesta tarjonnasta. Lahtokohtana on kéytetty 5000 kerrosneliota, joka on jaettu kaupan pal-
veluille tutkimuksen tulosten perusteella. Kirstinpuistoon tarvitaan riittdvan iso ankkuri-
myymaéla, ja ehdotuksemme on, ettd 1500 neli6ta tulisi paivittaistavarakaupan kayttoon.
Paivakodin kayttoon tulisi lisdksi 400 kerrosnelitté ja se toimisi toisena ankkurina alu-
eella. Talvipuutarhakahvila ja vihermyymaéla olisivat myos ehdottomia vetonauloja alu-
eelle. Kaiken kaikkiaan alueelle tulisi sijoittaa monipuolisesti erilaisia palveluja, kuten
kokoamastamme taulukosta kay ilmi. Tarkeimpi& palveluita olisivat terveys-, kahvila- ja
ravintolapalvelut sekd kauneus-, ostos-, asukas- ja kulttuuripalvelut (taulukko 6). Edella
mainittujen peruspalveluiden lisaksi Kirstinpuiston pitéisi tarjota kuluttajille kausiluon-
teisia palveluita. Ehdottaisimme, ettd alueella voisi esimerkiksi jarjestaa erilaisia mu-
siikki-, urheilu- ja kiertotaloustapahtumia kes&aikaan. Talvisaikaan alueella voisi olla eri-
laisia pop-up -myymaloéita ja merikonttitiloja.



Taulukko 5 Listaus Kirstinpuiston mahdollisesta palvelutarjonnasta.
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26 kpl 5000 100
Toimiala Tyyppi m2|%-osuus GLAsta
Piivittdistavarakauppa |PT 1500 30
Erikoiskauppa Apteekki 280 6
Erikoiskauppa Ruchonjuuri 200 4
Erikoiskauppa Vihermyymald 150 3
Erikoiskauppa Viinimyyméli 140 3
Erikoiskauppa Polkupybrakotjaamo/kauppa 140 3
Erikoiskauppa Eliintarvikeliike 140 3
Erikoiskauppa Outlet-myyméli 120 2
Erikoiskauppa Pre-owned lastenvaate / kiertotalous 120 2
Erikoiskauppa Kioski 80 2
Erikoiskauppa Galleria 80 2
Palvelut Lasten péivikoti 400 8
Palvelut Sotekeskuksen toimipiste 250 5
Palvelut Asukastila 2 - mobiilitoimisto vit. MOW, kauppakeskusmanagerin toimisto on talli 200 4
Palvelut Asukastila 1 - kerhotoiminta tms. 140 3
Palvelut Kauneudenhoitopalvelut (esim. DaySpa) 100 2
Palvelut Eliinlikéri 100 2
Palvelut Kampaamo 80 2
Palvelut Kiinteistovalityslike 80 2
Palvelut Pesula 60 1
Palvelut Autovuokraamo / car share idea 40 1
Ravintolat ja kahvilat  |Ravintola 200 4
Ravintolat ja kahvilat ~ |Ravintola 140 3
Ravintolat ja kahvilat ~ |Kahvila/sushi 100 2
Ravintolat ja kahvilat ~ |Kahvila 80 2
Ravintolat ja kahvilat  |"Kulmakonditoria" Leipomo-Kahvila 80 2

Taulukko 6 Toimialajakauma Kirstinpuistossa.

Toimialajako

Palvelut

= Erikoiskauppa

® Péivittaistavarakauppa

® Ravintolat ja kahvilat
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7 YHTEENVETO

Paikan imagolla ja brandilla on suuri merkitys sen vetovoimaan. Bréndin tulisi olla yhte-
néinen ja edustaa niin alueen asukkaita kuin liiketoimintaa. SWOT-analyysin avulla tun-
nistettiin Kirstinpuiston paikkabrandayksen vahvuudet ja mahdollisuudet. Paikkabran-
dayksen kehittdminen yhteistyodssa julkisen ja yksityisen tahon kesken on edellytys sen
onnistumisella. Markkinointiviestinnan tulee olla samansiséltdista ja toisiaan tukevaa.
Kirstinpuiston brandiin liittyvia asioita ovat: kestavéan kehityksen ratkaisut, kaupunkivil-
jely, etatyd, kevyen liikenteen suosiminen, palvelujen omavaraisuus, jakamistalous ja
kulttuuri.

Ankkurikauppojen merkitys alueen vetovoimalle on merkittava. Sopivia ankkurikaup-
poja Kirstinpuistoon voisi olla suuren paivittaistavarakaupan lisaksi esimerkiksi Alkon
viinimyymald, ravintolapalvelut tai pdivakoti. Etatyon tekemiseen tulisi olla erilaisia
vaihtoehtoja mukaan lukien erilaisia kahvilakonsepteja. Ravintolapalveluissa perinteisen
vaihtoehdon rinnalla voisi olla esimerkiksi vegaaniruokaan erikoistunut Kuori, l&hiruo-
kaan ja laadukkaisiin raaka-aineisiin erikoistunut Kaskis tai superfoodeihin erikoistunut
Pure Food. Potentiaalisia erikoisliikkeita voisivat olla Ruohonjuuri tai Ekoka