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Matkakeskus ia tvin tavoitteet

Matkakeskushankkeessa on kyse yhteisterminaalikokonaisuudesta, jossa junaliikenne,
kaukoliikenteen linja-autot, paikallisliikenne, henkiloautoliikenne ja kevyt liilkenne
kohtaavat.

vaihtaminen eri liilkennemuodosta toiseen vaivatonta

Radan etela- ja pohjoispuolisten kaupunginosien yhdistaminen

Konepajan alueelle on arvioitu sijoittuvan enimmillaan 1500 asukasta ja Kaunen kulman
alueelle noin 500 asukasta. Alueelle sijoittuvien tyopaikkojen maaraa ei ole arvioitu.

Tyon tavoitteena on laatia Matkakeskukselle toteutuskelpoinen kaupallinen konsepti.
Tyo palvelee:

jatkosuunnittelua

paatoksentekoa

hankkeen sijoittajamarkkinointia

hankkeen kayttajamarkkinointia
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Tvén tavoitteet

|) Aluerakenne, palveluverkko, markkinat

Turun kaupunkiseudun aluerakenne kaupan tarjonnan nakokulmasta. Palveluverkon kehitysnakymat
tiedossa olevien hankkeiden valossa

Keskustan palvelurakenne ja kehityssuunnat

Kaupunkiseudun vahittaiskaupan markkinat v 2015 ja 2030, "onko markkinoita Matkakeskukselle?”
2) Sijaintianalyysi

Sijainti eri liikennemuotojen saavutettavuuden kannalta

Benchmarkkaus vastaavien kotimaisten kohteiden osalta:

uusi kaupan suuryksikko nykyisen kaupunkirakenteen tuntumaan.

Esitetaan kaupalliset lahtokohdat liikenneverkon kehittamiselle (uudet vaylat, liittymat, pysakointi,

kevyen liikenteen yhteydet kauppakeskukseen)
3) Liikeidea, konsepti, imago, sisalto, toimialarakenne

Tilaohjelma toimialoittain. Maaritellaan ankkuritoiminnot (tavaratalot, kaupan suuryksikot, suuret
palvelutuottajat jne).

Esitetaan suositus toimintojen sijoittamisesta kerroksiin. - Havainnekaaviot.
Esitetaan laskelmat tarvittavasta autopaikkamaarasta.

Lasketaan alustava vuokratuottolaskelma (paaomavuokra toimialoittain)
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Keskusta-alueen pohjoisreuna

Liik I ist
lkenteen solmupliste Hyvat lahtokohdat kaupan ja palvelujen

Kaikki tiet vievat matkakeskukselle )
suunnittelulle

Rautatie ja bussililkenne — rata myos jakaa

Kerrostaloalueiden ymparoima
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Osayleiskaava
Keskustatoimintojen alueet sijoittuvat
paaosin nykyisen linja-autoaseman
ymparistoon ja Ratapihankadun
varteen. Keskustatoimintojen alueelle
voi sijoittua mm. tyopaikkoja, palveluja
ja asumista. Matkakeskuksen paikka on
kaavassa osoitettu osittain nykyisen
linja-autoaseman ja osittain ratapihan
ylapuolelle (C-1). Vilkasliikenteisten
katujen varsilla (C-2-5) on rajoitettu
joko asumisen, vahittaiskaupan
suuryksikon tai runsasta
ajoneuvoliikennetta aiheuttavan
toiminnan sijoittumista alueelle.

Kaavaan on osoitettu kolme ratapihan
ylittavaa kevyen liilkenteen vaylaa, joista
kaksi on uusia; toinen Ajurinkadulta
entiseen konepajan paarakennukseen
ja toinen matkakeskuksen yhteyteen
Brahenkadulta Koydenpunojankadulle.
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Juna-asema muuttaa

Matkakeskukseen
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Population 31.12.2007
250 m x 250 m 5
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e

250 m ruuduissa

Population/year Change
Zone 2002 2007 no. %
0-1 km 9473 9819 346 3,7%

1-2 km 25600 26184 584 23%
2-3 km 27687 27513 -174 -0,6 %
3-5 km 59606 59233 -373 -0,6 %
5-10 km 82356 84105 1749 2,1%
0-10km 204722 206854| 2132 10%

Population/year Change
Radius 2002 2007 no. %
1 km 9473 9819 346 3,7%
2 km 35073 36003 930 2,7%
3km 62760 63516 756 12% nm
5 km 122366 122749 383 0,3% ; 98
10 km 204722 206854| 2132 10% _ ol <
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Population/year Change
Zone 2002 2007 no. %
0-1 km 9473 9819 346 3,7%
1-2 km 25600 26184 584 23%
2-3 km 27687 27513 -174 -0,6%
3-5 km 59606 59233 -373 -0,6%
5-10 km 82356 84105 1749 2,1%
0-10km 204722 206854| 2132 1,0%

Population/year Change
Radius 2002 2007 no. %
1km 9473 9819 346 3,7%
2 km 35073 36003 930 2,7%
3 km 62 760 63516 756 12%
5 km 122 366 122 749 383 0,3%
10 km 204722 206854| 2132 1,0%
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Tilastokeskuksen
mukaan
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Tilastokeskuksen Consumption, € per capita
. . Branch of retailing 2006 2015 2030
kotitaloustiedustelu 2006 Grocerios 538
. Alcohol 198
Kulutuksen kasvuarwo Daily consumer goods 2737 2 993 3 226
Piivittii - Furnishing 387
alvittaistavarat Home electronics and appliences 448
| % (2006-2015) Hardware and gardening 292
o ) Large format retailing 1127 1 407 1759
0,5 % (2015-2030) o 580
Tilaa vieva ja Sports and leisure 269
keskustaerikoiskauppa Books | 111
Other speciality retailing 198
2,5 % (2006-20'5) Pharmacy 307
1,5 % (2015-2030) Centr_e priente_d_retailing 1414 1 766 2 208
Speciality retailing 2541 3173 3 968
Retailing 5278 6 166 7 193
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Kaupan ostovoima
Turun seutu
Turku Region Purchasing power, million euros Growth, million euros
Branch of retailing 2006 2015 2030 2006-2015 2015-2030 2006-2030
Daily consumer goods 827 949 1077 122 128 250
Large format retailing 341 446 588 106 141 247
Centre oriented retailing 427 560 737 132 178 310
Speciality retailing 768 1006 1325 238 319 557
RETAILING 1595 1 955 2 402 360 447 807
Varsinais-Suomi
Varsinais-Suomi Purchasing power, million euros Growth
Branch of retailing 2006 2015 2030 2006-2015 2015-2030 2006-2030
Daily consumer goods 1 253 1427 1615 174 188 362
Large format retailing 516 671 881 155 210 365
Centre oriented retailing 647 842 1105 195 263 458
Speciality retailing 1163 1513 1986 350 473 823
RETAILING 2 416 2 940 3 600 524 661 1184
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Kokonaisala= myyntiala *1,3 .
vy Turku region

Myyntitehokkuus

paivittaistavarat: 7.000 €/sqm Turku Region Need for new retail space, sq m
tilaa vieva: 2.200 €/sq m Branch of retailing ~ 2006-2015 2015-2030 2006-2030
keskustaerikoiskauppa: 3.000 €/sq m Daily consumer goods 52 509 53 848 46 447
o ) Large format retailing 62 364 83 598 145 962
Ei sisalla ravintoloita eika Centre oriented retailing 57 394 76 936 134 330
moottoriajoneuvojen kauppaa Speciality retailing 119 758 160 534 280 292
RETAILING 142 357 184 382 326 739

Uutta keskustahakuista
erikoiskauppaa

Varsinais-Suomi
Turun seudulle

Turun keskustaan

ol ' . Varsinais-Suomi Need for new retail space, sq m
| eskustan ulkopuofisiin Branch of retailing ~ 2006-2015 2015-2030 2006-2030
kauppakeskuksiin _
hypermarket ja muut Daily consumer goods 32 329 34 848 67 177
erikoiskaupan hankkeet Large format retallln.g. 91 617 123 959 215 576
Muualle Varsinais-Suomeen: Centre oriented retailing 84 316 114 080 198 397
YA Speciality retailing 175 934 238 040 413 973
Salon seudulle jonkin verrgn RETAILING 208263 272888 481 150

Muille seuduilla vahaisemmassa
maarin
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20
Retail Turnover, million euros Change 2002-2007
Area 2002 2003 2004 2005 2006 2007 M€ %
L o ° Turku centre 360 372 381 413 383 434 74 21 %
Turku 947 971 1001 1074 1069 1183 236 25 %
o Other Turku region 421 498 492 550 591 655 234 55 %
Tu run keSku Stassa la Turku region 1369 1469 1493 1624 1660 1838 469 34 %
Finland 22023 23833 24902 25847 27153 29142| 6218 27 %
Retail turnover in 2002-2007
v. 2002-2007
160
Koko e
vahittaiskauppa
Turun keskustan S 140 -
markkinaosuus Turun ﬁ —&— Turku centre
seudun kaupan N 130 = Other Turku
liil ihd t S Turku
lIKevalndos ao ‘G;: Other Turku region
%:iin v. 2002-2007 § —— Finland
= 110
100
90
2002 2003 2004 2005 2006 2007
year
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Turnover of fashion retail (clothes and shoes), million euros | Change 2002-2007
Area 2002 2003 2004 2005 2006 2007 M€ %
Turku centre 58 56 55 60 59 63 6 10 %
oo ° ° Other Turku 9 8 9 10 11 16 7 83 %
Other Turku region 16 21 22 26 27 30 14 92 %

Turku region 82 84 86 96 97 110 27 33%

Tu ru n kes ku Stassa ja Finland 1260 1279 1271 1329 1351 1513 253 20 %

ko ko SeUdu I Ia Turnover of fashion retail (clothes and shoes)
V. 2002'2007 200

= Muotikauppa 180
(vaatteet ja
jalkineet) -
S
*  Turun keskustan = “-___ g‘:::: ;E?ET
markkinaosuus Turun S Turku
. 140
seudun muotlkaupan < —— Other Turku region
lilkevaihdosta % —*— Turku region
pudonnut 70 %:sta 58 5 120 — Finland
Ze:iin v. 2002-2007
100
80

2002 2003 2004 2005 2006 2007
year
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X ° ° Turku centre
Other Turku
Turku

22
Turnover of groceries and department stores, million euros | Change 2002-2007
Area 2002 2003 2004 2005 2006 2007 M€ %
127 133 150 163 145 166 39 31%
340 327 308 332 347 369 29 9 %
466 460 458 495 491 534 68 15 %
Other Turku region 215 247 210 271 287 314 99 46 %
682 707 668 766 779 848 166 24 %
Finland 12 215 12 548 12 891 13 288 13 942 14 705 2 489 20 %

Turun keskustassa ja zureior

koko seudulla
v. 2002-2007

150

= Paivittaistavarakaupat
ja tavaratalot

140

*  Turun keskustan

markkinaosuus Turun g
seudun pt- ja N
tavaratalokaupan § 120
liikevaihdosta noussut |9 S
%:sta 20 %:iin v. 2002-2007 E 110
100

90
2002

Turnover of groceries and department stores

—— Turku centre
—=— Other Turku
Turku
—<— Other Turku region
—*— Turku region

— Finland

2003 2004 2005 2006 2007
year
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Turun keskusta

Kaupallisten toimintojen lisaksi Turku on myos kulttuurin keskus, jonne
tullaan viihtymaan ja oleskelemaan — koko Varsinais-Suomen alueelta

Kaupunkikeskustat ovat monipuolisempia kuin peruspalvelut tarjoavat
kuntakeskukset ja puhtaasti kaupallisista lahtokohdista muodostuneet
kauppakeskukset ja erilaiset kaupalliset keskittymat

Keskustan rooli asuinpaikkana on myos huomattava, mika tukee alueen
kaupallisia toimintoja

Autoistuminen ja asutuksen leviaminen laajemmalle alueelle ovat
lisanneet auton kayttoa myos kauppa-asioinnissa, mika asettaa Turun
keskustan ulkopuoliset kauppakeskukset ja kaupan keskittymat

etulyontiasemaan keskustaan nahden. Naiden ehdottamana etuna ovat
sujuvat ajoyhteydet ja maksuton pysakointi.

M el e 27.1.2009 ENTRECON



Punaisella aktiiviset liiketilat. 24

puoli-aktiiviset (pankit, kiinteistovalitys yms suljetut
ndyteikkunat) => kehityspotentiaalia aktiiviseksi liiketilaksi

Kaupan painopiste on valunut
jonkin verran lanteen kavelykadun
valmistumisen myota ja Anttilan
tavaratalon siirryttya
Yliopistonkadulle. Hansakorttelin
ja Stockmannin vahva asema tukee
osaltaan tata trendia.

Wiklundin kortteli on nykyisellaan
lahes kaupallisen keskustan reuna-
aluetta ja Brahenkatu alkaa olla
kaupallisesti jo varsin hiljainen.

Kauppatorin laidalla sijaitseva
Forumin kauppakortteli on erittain
keskeisesta sijainnistaan
huolimatta ollut jo vuosia
ongelmallinen samoin kuin
Brahenkadun ja Eerikinkadun
kulmassa sijaitseva Julian
kauppakortteli, joka on selvasti
hiljentynyt parhaista ajoistaan.
Tiettyjen alueiden hiljentyminen ja |
keskustan pieni pinta-ala kertovat |
siita, etta asiakkaat eivat liiku kovin i
laajalla alueella Turun keskustassa. |
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Turun keskusta ja Matkakeskus
Toteutuessaan Matkakeskus-hanke levittaa keskustan kaupallista vyohyketta nykyista
laajemmalle alueelle. Parhaimmillaan Kauppatorin-Hansakorttelin alueesta ja
Matkakeskuksesta muodostuisi kaksinapaisen keskustan vetovoimaiset aaripaat, joiden

valiin muodostuisi yhtenainen kaupallinen vyohyke.

On kuitenkin olemassa varsin todellinen uhka siita, ettei tama onnistu:

Etaisyys Matkakeskukselta Hansakortteliin on lahes 800 metria, mika on kavelyetaisyydeksi erittain
pitka.

Nykyisen kaupallisen keskuksen lansipaasta Anttilan tavaratalolta kavelymatkaksi muotoutuisi jo noin
kilometri. Kauppatorilta painvastaiseen suuntaan lahdettaessa vastaava matka veisi jo Sirkkalankadun ja
Kaskenkadun kulmaukseen, joka selvasti mielletaan jo kaupallisen keskustan ulkopuoliseksi alueeksi.
Etaisyytta viela korostavat monet seikat:
Matkakeskuksen ja Kauppatorin valinen alue on kaupallisesti hiljaista ja rakenteellisesti jasentymatonta.
Puutori on hiljainen "epatila”.
Korkeuserot Matkakeskuksen ja Kauppatorin valilla vaikeuttavat jalankulkua ja lisaavat etaisyyden
tuntua.
Nakoyhteytta Matkakeskuksen ja Kauppatorin valille ei synny — luontevat houkuttimet matkan
jatkamiselle puuttuvat
Toimiakseen kaupallisesti Matkakeskus vaatisi erittain vahvan ankkurin. Talloin
kuitenkin riskina olisi ostovoiman imeminen nykyisen ydinkeskustan suunnasta

Parhaimmillaan keskusta—Matkakeskus-akseli voisi vahvistaa keskustan kaupallista
vetovoimaa ja ne yhdessa voisivat toimia vastavoimana keskustan ulkopuolisille
kauppakeskuksille
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Uusia Pitkamaki ja
Kaarina (Prismat)
seka Skanssi
(Citymarket)

Hypermarkettien ja
keskustan
ulkopuolisten
kauppakeskusten
yhtena
kilpailukeinona
maksuton
pysakointi
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Kupittaan
Citymarket
keskustan
tuntumassa

Kaikki suomalaiset
tavarataloketjut jo
keskustassa, kaikki
uusissa tiloissa

Ulkomaalaisen
tavarataloketjun
tuleminen Suomen
markkinoille?
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Lahde: Kauppakeskusyhdistys

Turun Hansa Suomen suurin keskustakauppakeskus

Leasable Gross Visitors Sales Sales per

Shopping retail area leasable area (M, per (M€, year Average retail area
Nro center Location (m2) GLA (m2) year 2007) 2007) purchase, € (€/m2)
1 Itdkeskus Helsinki 112 498 114 485 22 454 21 4 036
2 Sello Espoo 92 000 97 000 17,8 322 18 3 500
3 Ideapark Lempaala 91 712 92 463 7,1 250 35 2726
4 Jumbo Vantaa 85 000 85 000 8 394 49 4 635
5 Iso omena Espoo 50 600 60 600 8,4 212,2 25 4194
6 Mylly Raisio 45 321 47 321 4,6 167 36 3 685
7 Hansa Turku city centre 36 688 38 880 13,5 207 15 5642
8 Kamppi Helsinki city centre 35 000 40 083 30,5 190 6 5429
9 Myyrmanni  Vantaa 33 000 42 000 6,9 157,2 23 4764
10 City Forum  Helsinki city center 29 000 70 000 13,5 155 11 5 345
11 Trio Lahti city centre 28 000 46 800 6,2 61,8 10 2 207
12 Pasaati Kotka city centre 26 000 27 810 3,5 64 18 2 462
13 Koskikeskus Tampere city centre 23 500 28 800 57 119,5 21 5085
14 Ruoholahti  Helsinki city center 22 553 26 073 3,2 171,8 54 7618
15 Zeppelin Kempele 21123 21141 3,5 91 26 4 308

Total 731 995 838 456 154 3017

Average 48 800 55 897 10 201 20 4121

Matkakeskus 27.1.2009 ENTRECON




Skanssi

vuokrattava pinta-ala
37.000 m2

pysakointi 2.400 ilmaista
paikkaa

erikoisliikkeita yli 90 kpl
ankkurina Citymarket-
hypermarket

Tavoitteena 4,5
miljoonaa kavijaa ja noin
|30 miljoonan euron
myyntia vuodessa

Mylly
vuokrattava pinta-ala
45.000 m2 (kokonaisala
63.000 ja 45.000 nelion
kaavoitushanke
laajennukselle)
pysakointi 3.000 ilmaista
paikkaa

erikoisliikkeita lahes 100

ankkurina Prisma-
hypermarket (ja pieni
Sokos)

Nykyinen keskusta
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Paivittdistavaroiden ostosmatkojen paakulkutavat

100 %

Ostosmatkat eri 0
kulkuvalineilla

40 %
Liikkujaryhmat suomalaisissa .
kaupungeissa. Liikenne- ja -
viestintaministerion julkaisuja Tempere ou T m
| Auto B Joukkolikenne O Ei selke&é paékulkutapaa O Py6réily m Jalankulku
9/2007:
Kuva 4. Asukkaiden pddkulkutavat péivittdistavaroiden ostosmatkoilla.
Turl g g
Urku
¢ ¢ Muiden ostos- ja asiointimatkojen paakulkutavat
pt-ostos
100 % - .
48 % autolla, o 1
80 % °

4 % julkisella liikenteella

19 %

muu ostos 60% 1
50 % autolla 40 %
|1 % julkisella liikenteella 20 % |
Autoilevat asiakkaat jattavat R — YT —
SGIVéSti enem m‘cin rahaa l- Auto m Joukkolikenne @ Ei selkeaa paakulkutapaa O Pyoraiy @ Jalankulku

Kuva 6. Asukkaiden pdcikulkutavat muilla ostos- ja asiointimatkoilla.
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Liikkujaryhmat
Turun seudun
aluerakenteessa.
Liikenne- ja
viestintaministerion
julkaisuja 42/2007

100 % 1o
80 % |
60 % |
40% |

20 % -

0%

Autoriippuvainen vyohyke Autoon tukeutuva Joukkolikennevy thyke Jalankulkuvychyke

vydhyke

B Auto @ Joukkolikenne @ Sekakulkutapa O Pydra m Jalankulku
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Agenda

Matkakeskus-hankkeen esittely

Vaesto ja ostovoima

Kaupan kilpailutilanne ja tulevaisuuden nakymat

Turun keskusta
Keskustan ulkopuoliset kauppakeskukset

» Matkakeskuksen konsepti

Yhteenveto

M el e 27.1.2009 ENTRECON
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kem?2 B kem?2 C kem?2 D kem?2 E kem?2
Kauppakeskus 46 200 Kauppakeskus 6 000 Kauppakeskus 8 800 Kauppakeskus 12500 Kauppakeskus 5200
Hotelli 19 800 Toimistot 3000 Toimistot 4 400 Toimistot 9 500 Toimistot 7 000
Ravintoloita 3500 Asunnot 7 500 Asunnot 15 400 Asunnot 14 800 Asunnot 17 500
Viihdetoimintoja 2 200 YHTEENSA 16 500 YHTEENSA 28 600 YHTEENSA 36 800 YHTEENSA 29 700

Mediakeskus 2000
Elokuvakeskus 4 000 Pysakointi 3000 Pysakointi 32 700 Pysakointi 9900 Pysakointi 29 700

Kongressikeskus 3 000
Toimistoja 18 000
Asuntoja 2 000
YHTEENSA 100 700

Matkakeskus ja terminaali 13 000
Pyséakointi 20 150

Liiketilaa yhteensa

88.400 m2:

A: 55.900 m2
B-E: 32.500 m2

Matkakeskus 27.1.2009 ENTRECON
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Sijainti keskustan reunalla - keskustan pohjoisreunan ankkuri tulevaisuudessa
Kauppatorin ymparisto eli nykyinen ydinkeskusta tulevaisuudessa keskustan etelainen ankkuri

Kauppatorin ja Matkakeskuksen valisella alueella (Brahenkatu) mahdollista kehittya keskustan parhaina
kauppapaikkoina

Turun autoliikenteen ja joukkoliikenteen solmupiste
tavoitteena helppo saavutettavuus kaikilla liikennemuodoilla

Vahva ja voimakkaasti kasvava lahiasutus aivan kavelyetaisyydella

Keskusta menettanyt selvasti markkinaosuuttaan viime vuosina keskustan ulkopuolisille
kaupan keskittymille — Matkakeskuksen myota keskustan vetovoimaa mahdollista
nostaa

Miten keskustaan lisaa liiketilaa

nykyisten keskustakortteleiden kehittaminen, sisapihojen ottaminen liiketilakayttoon;
kehittamispotentiaali suhteellisen vahainen.

keskustan laajentaminen => lahin "tyhja” paikka on linja-autoaseman kortteli

Matkakeskus 27.1.2009 ENTRECON




Turun keskusta —

Matkakeskus

Matkakeskus
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= Kampin kauppakeskus ja
joukkoliikenneterminaali

= Kauppakeskus

o  Keskuksen bruttoneliomaara on 135 000
m?, josta liiketilaa on 37 000 m?, toimistoja
2 500 m? ja asuntoja 6 000 neliota.

o  Kauppakeskuksessa on arvioitu kayvan
ihmisia jopa 100 000 paivassa ja 35
miljoonaa vuodessa. Vuosimyynniksi on
arvioitu yli 200 miljoonaa euroa.
Kauppakeskuksessa toimii yli 150 liiketta ja

ravintolaa.

o pysakointihallissa 250 autopaikkaa,
maanalaiset yhteydet myos Forumin
parkkihalliin

= Linja-autojen kaukoliikenteen
terminaali

o  Paivittain terminaalista lahtee n. 700
bussivuoroa eri puolille Suomea.
Ruuhkaisimpina aikoina terminaalissa
saattaa olla odottamassa jopa 300-350
henkiloa yhta aikaa

=  Espoon-bussiterminaali

o  Terminaalista lahtee talviaikaan yli | 000 ja
kesaaikaan n. 900 bussivuoroa paivassa,
seka ruuhka-aikaan yli 100 bussia tunnissa

Matkakeskus 27.1.2009 ENTRECON
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- i AlfAr. CIf1S? =

Tampereen keskusta —
Ratina

Ratinan kauppakeskus
keskustan reunalla

rakentaminen on tarkoitus
aloittaa syksylla 2009.
Alustavan aikataulun mukaan
kauppakeskus valmistuu
aikaisintaan 201 I.

Noin 47 000 neliometria
liilketilaa

Liike-, toimisto- ja
palvelutilojen lisaksi
keskukseen on tulossa
maanalaista pysakointitilaa
noin 1350 autolle.

Kauppakeskuksen naapurina
on parhaillaan uudistettava
linja-autoasema

> MIENUILUI

27.1.2009 ENTRECON
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Benchmarking — Pasila .

Keski-Pasila, Helsinki

150.000 kem?2, josta n. puolet kauppakeskustiloja. _
. Ll ] |
Lisaksi toimistoja ja asuntoja. Pysakointia n. 1.800 ap T I
+32 -~ 03-2 M M TS_Z
Kaikki lahiliikenteen junat pysahtyvat, arkisin yli R a 28
. «18 +18
50.000 matkustajaa A £ = e P i
Kaukojunat, lahibussit, ratikka — metro suunnitteilla - == z'f
A
r —
 Fra— |

- a— B

;4_3 ______ == 1 = = i T — —

E s— [ . = " —

~2d +25 ._I_ Ir=aT, - 2% ~+ 26,5
i 18 : ' I VETURITIE : M. \ i =
3 12 -
[mﬁ? ==raEmm=Te -‘_. T AT R T T e T R = iy STENEr ) —
ASO 325 R DT VO e S MAHALLL I — oo ——
MMAISEMALEIKKAUS 1100
|:] AULATILAT, KAUPPAKAYTAVAT |:| LIKETILAA |:| PYSAKOINTI |:] RAIDEALUEET
[ ASUNTOJA [[] VAPAA-AIKA [ ] METROLAITURI [[[] ASEMARAKENNUS

- HUOLTO/TEKNIIKKA |:| METRO

|:| TOIMISTOTILAA / PALVELUJA
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Kallioon louhittava
noin 3 000
autopaikan
pysakointi
Ajoyhteydet neljasta
suunnasta

Merkittava
lisarakentaminen

Metroasema ja
bussiterminaali
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Kiloailu ostovoimasta ia asiaklaist

Kaupan tiukka kilpailutilanne - riittaako kaikille markkinoita?
Kauppakeskus Mylly - laajennus
Kauppakeskus Skanssi — ei laajennusvaraa!?
Turku CBD — korttelihankkeita
Ei uusia kauppakeskushankkeita keskustan ulkopuolella?

Kilpailun eri tasot
Keskusta vs. keskustan ulkopuoliset kauppakeskukset (nykyiset ja tulevat)
Kilpailu keskustan eri osien valilla
Turun seutu vs. paakaupunkiseutu, Tampereen seutu

Ostovoiman kasvu ja vaestokehitys?
Maarittavat kuinka paljon uusia kaupan hankkeita Turun seudulle mahtuu
Matkakeskus-hankkeen julkistaminen saattaa vaikuttaa muihin suunnitteilla oleviin kaupan hankkeisiin

Kuluttajien asenteet?
Keskustakaupan uusi nousu keskustan ulkopuolisten kauppakeskusten kustannuksella?
Julkisella liikenteella kauppaan ja palveluihin

Helppo saavutettavuus myos autolla silti tarkeaa

Matkakeskus 27.1.2009 ENTRECON




Matkakeskus!
Kauppatori

Paaasiallinen lahestymissuunta
jalan on Brahenkadulta
kauppatorin suunnasta

(o]

Mahdollinen diagonaaliyhteys
lyhentaisi koettua etaisyytta
kauppatorilta

Kauppiaskadun, . 2 v’\ o 3
Yliopistonkadun, Maariankadun u z
ja Brahenkadun vahvistaminen e g
kavelypainotteisina katuina & Y ‘A N g
Potentiaalisia kehityskohteita : % \ -

o Vanhan Anttila i \&

[e]

suuri osa asiakkaista tulisi suoraan
keskuksen sisaan (autolla, bussilla,
junalla)

Puutorin ympariston
kunnostaminen
Brahe-Center \‘ &

Brahenkadun liiketilat ‘e 2 ®,

Matkakeskus 27.1.2009 ENTRECON
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[ J (X J (X J
”Matkakeskuspalvelut” "Muut palvelut”
Lipunmyyntipiste Tavaratalo
Rautatieasema Kaupat

- Terveyspalvelut/laakarikeskus
Linja-autoasema YSP

Rahtikeskus

Tavaransailytys

Kuntosalipalvelut/liikunta
Parkkitalo

e o Hotelli-/ravintolapalvelut
Paikallisliikenteen bussipysakit

) Pankit/postit
Bussit lentokentalle ja satamaan Alkolviinimyymli
Raitiovaunupysakit Toimistotilat
Taksiasema Elokuvateatterit
Matkustajien saattopysakointialue Nayttelytilat
Parkkitalo, liityntapysakointi Museot/taidegalleriat
Polkupyoraparkki Asuminen

Matkailuinfo

Auto-/polkupyoravuokrauspalvelut
Konferenssitilat

Julkiset palvelut/julkisrahoitteiset palvelut

Matkakeskus 27.1.2009 ENTRECON




Minimivaihtoehto
matkakeskustoiminnot paaroolissa

kauppakeskustoiminnot minimissa,
matkustajia palvelevat toiminnot (kioskit,
kahvilat yms)

ei lisaa keskustan kaupallista vetovoimaa
olennaisesti

ei vaikuta keskustan painopisteeseen

Halpa

44

Kauppakeskus

Mahdollinen
asemointi

Kallis
>

Maksimivaihtoehto <

mittava kauppakeskus, joka yhdistyy
matkakeskustoimintoihin

lisaa keskustan kaupallista vetovoimaa
olennaisesti

siirtaa keskustan painopistetta
Matkakeskuksen suuntaan

Arkkitehtuurisesti kiinnostava, erilainen,
nahtavyys/matkakohde - kallis

Perinteinen kauppakeskusarkkitehtuuri —
tehokas kauppapaikka, "kauppakone”

Matkakeskus

\ 4
Matkakeskus
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Liikeidea ia i

Matkakeskus vs. Hansa
taydentavat toinen toisiaan

erilaisia - Matkakeskuksessa suurempi rooli palveluilla
molemmat keskustaa — vaihtoehtoja Myllylle ja Skanssille

suurimmalle osalle keskustakauppoja luonteva vaihtoehto sijoittaa myymalat
molempiin
keskustaan uusia, Turun seudulta viela puuttuvia kansainvalisia kaupan ketjuja

Matkakeskus vs. kauppakeskukset Mylly ja Skanssi
Matkakeskus osana kaupunkikeskustan kokonaistarjontaa
Keskustakauppa monipuolistuu

Keskustan jalankulkuvyohykkeen asukkaiden kauppakeskus
nopea, lahella, monipuolinen

Seudun paras saavutettavuus
julkisella liikenteella

autolla

Matkakeskus 27.1.2009 ENTRECON
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Ankkuritoimiiaf

Tavaratalo
nykyiset keskustatavaratalot (Stockmann, Sokos, Anttila) todennakoisesti jaavat nykyisille paikoilleen
kakkosmyymalan perustaminen tai siirtyminen pidemmalla aikavalilla mahdollista

mahdollisia uusia toimijoita suomalainen Carlson tai kansainvalinen tavarataloketju (mahd. ruotsalainen
Ahlens)
Mahdollista sijoittaa tavaratalo 2-3 kerrokseen, suuruusluokka yhteensa noin 10.000 m2

Hypermarket/paivittaistavarakauppa
paivittaistavarakaupalle kysyntaa, vahintaan suuren supermarketin verran

keskustasta puuttuu hypermarket, joka toisi suuren paivittaistavarakaupan tarjonnan lisaksi myos
erikoiskaupan tarjontaa keskustaan (rationaalinen tavaratalo)

mahdollisia sijaintipaikkoja
kellarikerros (kaksi pienta hypermarkettia tai 2 suurta supermarkettia)

pysakointi lahella

radan pohjoispuolen kansitaso kauppakeskuksen 2. kerroksen tasalla — mahdollisuus sijoittaa
toinen paivittaistavarakauppa

Matkakeskus 27.1.2009 ENTRECON
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Erikoisliikkeet

Keskustakauppakeskus

muotikauppa
pienet keskustaerikoisliikkeet

suuret erikoisliikkeet (urheilukauppa, kodinkonekauppa, lelukauppa...)

Riittavan etaalla Hansasta ja kauppatorin ymparistosta => mahdollistaa
monelle ketjumyymalalle toisen yksikon sijoittamisen keskustaan
nykyisen myymalan lisaksi

Esim. H&M, Aleksi |3, Gina Tricot

Mahdollistaa uusien kansainvalisten ketjujen ensimmaisen Turun yksikon
sijoittamisen Matkakeskukseen

Matkakeskus 27.1.2009 ENTRECON




Viihde.. hvvinvointi. i - palveluf

Kahvilat ja pikaruokapaikat
Tukevat matkakeskustoimintoja
food-court-tyyppinen ruokapaikkojen keskittyma

Ruokaravintolat
fine-dining
etniset ruokapaikat

ketjuravintolat

Baarit ja yokerhot
Katutasoon baareja

Ylakerroksiin mahdollista toteuttaa korkeatasoinen
yokerho (vrt. Lux Kampin keskuksessa Helsingissa)

Viihdepalvelut

Elokuvakeskus

Kinopalatsille kilpailija (Bio Rex) tai tarjonnan

lisays/vanhojen korvaus (Finnkino)
Keilahalli, Minigolf, kiipeilyseina

Lasten sisaleikkipuisto

Matkakeskus
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Hyvinvointipalvelut
Day spa
Kuntosali
Tanssistudio

Terveysasema

Muut toiminnot (ml. julkiset palvelut)
Julkinen terveysasema
Turisti-info
Muut julkisrahoitteiset palvelut

Hotelli
Toimistot
Asunnot

Matkakeskustoiminnot
linja-autoasema

juna-asema

27.1.2009

ENTRECON




Toimintoien sioittumi

kerroksittain

K2 - BUSSI- JA HUOLTOKELLARI

o mahdollinen bussiterminaali

sakointi
o Py S RATAPIHANKATU =—p
el ] ¢
> b i
~ i
| - 5 -
3 :
e s e . .-_:_ E i .
o pysakointi -

4 s
. . . o e . K1,5 - VALIKELLARI
o mahdollisesti toinen pysakointikerros

— Rd?dFJNAhTKATU —

BRAHENKATU

K40

T4
K3 - ALIN PAIKOITUSKELLARI
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Toimintoien sioittumi

kerroksittain

Kerros —I
Sisaankaynti busseille JUNAT

Paivittaistavarakauppa

Alko ja paivittaistavarakaupan erikoismyymalat
G\ RATAPIHANKATU —-

Nopean ostamisen toimintoja: kioski, kukkakauppa, pesula

Kahviloita ja pikaruoka

Mahdollisesti kaksitasoisten myymaloiden alakertoja
kolmikerroksisen tavaratalon alin kerros

/ REIKA ALAS

/. BUSSEILLE

suurten muotikauppojen alakerta

BRAHENKATU

[7)
K 0 - BASEMENT "“e@%

Matkakeskus 27.1.2009 ENTRECON
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kerroksittain
Katutaso 3
Muotikaupat & LS —— —
Pienet erikoisliikkeet
Tavaratalon keskimmainen (paa)kerros
e RATAPIHANKATU w—mmp
Baarit/ruokaravintolat (avautuvat myos kadulle) oA 3 LUKET .
s e\ f i
[ B
Vanha linja-autoasema ravintolakayttoon? o L
3 3T e
L ~ X/
Al - § ;
i XD
oy,
KATUTASO °"?a.-.,
e
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Toimintoien sioittumi

kerroksittain

Kerros 2
Ylin kaupan kerros .
Liiketiloja mahdollista levittaa Ratapihankadun ja rautatien yli "
yhteydet raiteilta suoraan kauppakeskukseen b

radan paalle myos esim. hyvinvointipalveluita —
toimintoja, jotka eivat vaadi parasta paikkaa

T

——— " |RATAPIHNANKATU —m

Suuret muotikaupat

Tavaratalon ylin kerros

Suuret erikoisliikkeet kuten urheilukaupat
Mahdollinen Food-court eli ravintoloiden keskittyma

Kerros 3-4
Mahdollinen Food-court eli ravintoloiden keskittyma
Elokuvakeskus
Viihdetoimintoja A | :
Yokerho i 110 4%\ 1
Palvelut (yksityiset, julkiset, julkisrahoitteiset) : '
Radan pohjoispuolelle mahdollista sijoittaa e,
paivittaistavarakauppa
kaupan kautta yhteys myos Matkakeskukseen
toimii Matkakeskuksen pohjoisena ankkurina

el
—=3
“.'-'
.
:
I-.

v,
Pe,

BRAHENKATU
[
|
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kerroksittain
Pysakointi myos radan pohjoispuolelle ja paalle
Ratapihankadun ja Junaradan paalle useampi kerros
Radan pohjoispuolelle pt-ankkuri 2. kerroksen tasolle
(kansi/maatasolle)
Floor
n
6 Other functions
5 Other functions
4 Other functions
Tuureporinkatu 3 Leisure services Other services
2 Speciality stores Groceries Street level
Speciality stores
Speciality stores Groceries [REIEWINMERLET Railways

-2 Bus terminal
-3 Parking
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Sijoittuminen kerroksittain, kem2
Toimiala/myymala kem?2 -1 1 2 3
o Tavaratalo 10 000 2 000 4 000 4 000
Mahdollinen  catonuisnens I
. Hypermarketit/péaivittaistavarak 10 000 5 000 5000
kau pal I I n e n (Citymarket/Prisma ja/tai S-market/K-supermarket)
Pt-erikoismyymalat 1 500 1 500
M (Alko, etninen ruokakauppa, leipomo, konditoria...)
konseptl Muotikaupat 15 000 3 000 6 000 6 000
Kesl . (vaateliikkeet, kenkakaupat...)
eskustakauppakeskus, jossa Suuret erikoisliikkeet 10000] 2000 2000 6000
vahvat ankkurit ja mittava maara (urheilukauppa, lelukauppa...)
palveluita Pienet erikoisliikkeet 5 000 500 3 000 1500
65.000 kem?2 (kulta/kello, foto, matkamuisto, kodin sisustus...)
: Ravintolamaailma 3500 300 700 1500 1 000
52.000 myynti-m2 , i ,
(kahvilat, ruokaravintolat, baarit)
Vihittaiskaupan myynti 192 Elokuvakeskus 4 000 4 000
miljoonaa euroa (+ravintolat ja (Bio Rex tai Finnkino)
palvelut) Vl!hde- ja vapga.-al.ka 3 000 500 2 500
(keilaus, minigolf, leikkipuisto...)
suuruusluokaltaan samaa tasoa Hyvinvointipalvelut 3000 3000
Hansan kanssa (207 miljoonaa euroa) (kuntosali, day spa, tanssistudio...)
Muut toiminnot kauppakeskuksen YHTEENSA 65 000 14 300 15 700 27 500 7 500
lisaksi:
— Toimiala kem2 my-m2 €m2 milj. €
Muut toiminnot kem2 Paivittaistavarat 7500 6000] 8500 51
Ho_tel_“ . 8 500 (hypermarketit n. 2.500 my-m2/kpl)
Toimistoja 23 00 Erikoistavarat 44000 35200 4000 141
éﬁl:g;?ia 3§ 288 Kaupalliset palvelut 13500 10800
Yhteenséa 65 000 52 000 192
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Pysakoinnin mitoitus — tavoite ja kaytannon mahdollisuudet!?

Pysakoinnin maksullisuus?

Nykyisin keskustassa 1-2,40 euroa/h

Kauppakeskus Myllyssa ja Skanssissa maksuton pysakointi
Mahdollisimman helpot ajoyhteydet katuverkostosta suoraan
parkkihalleihin

Matkakeskuksesta keskustan suurin pysakointilaitos — palvelee
Matkakeskuksen toimintojen lisaksi koko keskustaa

Ihannetilanne: parkkihalleihin suoraan kaikista suunnista:

Matkakeskus
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° ° ° °

' - - ] AL BN BN & -
Toimiala/myymala kem2/ap autop.
Tavaratalo 35 286
(Carlson tai Ahlens)
Hypermarketit/paivitt 21 476
(Citymarket/Prisma ja/tai S-market/K-supermarket)
Pt-erikoismyymalat 40 38
(Alko, etninen ruokakauppa, leipomo, konditoria...)
Muotikaupat 35 429
(vaateliikkeet, kenkékaupat...)
Suuret erikoisliikkeet 30 333
(urheilukauppa, lelukauppa...)
Pienet erikoisliikkeet 45 111
(kulta/kello, foto, matkamuisto, kodin sisustus...)
Ravintolamaailma 40 88
(kahvilat, ruokaravintolat, baarit)
Elokuvakeskus 50 80
(Bio Rex tai Finnkino)
Viihde- ja vapaa-aika 40 75
(keilaus, minigolf, leikkipuisto...)
Hyvinvointipalvelut 45 67
(kuntosali, day spa, tanssistudio...)
YHTEENSA 33 1982
Muut toiminnot kem2/ap autop.
Hotelli 100 85 Suuruusluokka
Toimistoja 100 230 2500 autopaikkaa
Asuntoja 100 20
Yhteensa 335

Lisaksi Bussi- ja junaliikenteen tarvitsemat

paikat; liityntapysakoinnin maara noin 400

autopaikkaa

27.1.2009

ENTRECON




56

Alustava vuokranmaksukyky: kauppakeskus

Sijoittuminen kerroksittain, GLA Po-vuokra, euroa/m2/kk Po-vuokra, 1000 euroalv
Toimiala/myymala kem2>GLA -1 1 2 3 -1 1 2 3 -1 1 2 3 yhteensa
Tavaratalo 0,82 1640 3280 3280 0 15 15 13 11 295 590 512 0 1397
(Carlson tai Ahlens)
Hypermarketit/paivittaista 0,9 4 500 0 4 500 0 13 12 11 8 702 0 594 0 1296
(Citymarket/Prisma ja/tai S-market/K-supermarket)
Pt-erikoismyymalat 0,9 1350 0 0 0 14 14 12 8 227 0 0 0 227
(Alko, etninen ruokakauppa, leipomo, konditoria...)
Muotikaupat 0,9 2700 5400 5400 0 28 35 27 17 907 2 268 1750 0 4 925
(vaateliikkeet, kenkakaupat...)
Suuret erikoisliikkeet 0,91 1820 1820 5 460 0 13 14 12 10 284 306 786 0 1376
(urheilukauppa, lelukauppa...)
Pienet erikoisliikkeet 0,9 450 2700 1350 0 16 22 18 13 86 713 292 0 1091
(kulta/kello, foto, matkamuisto, kodin sisustus...)
Ravintolamaailma 0,97 291 679 1455 970 16 19 15 12 56 155 262 140 612
(kahvilat, ruokaravintolat, baarit)
Elokuvakeskus 0,88 0 0 0 3520 10 10 10 10 0 0 0 422 422
(Bio Rex tai Finnkino)
Viihde- ja vapaa-aika 0,92 0 0 460 2 300 11 11 11 11 0 0 61 304 364
(keilaus, minigolf, leikkipuisto...)
Hyvinvointipalvelut 0,9 0 0 2700 0 9 12 9 8 0 0 292 0 292
(kuntosali, day spa, tanssistudio...)
YHTEENSA 12751 13879 24605 6 790 2 557 4 032 4547 866 12 002

GLA= Gross Lettable Area

Paaomavuokra yhteensa |12 milj. euroa vuodessa
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Al | Ksukvley: - toiminnof

Muut toiminnot  €/m2/kk 1000 €/v

Hotelli 11 1122
Toimistoja 13 3 588
Asuntoja 12 288
Yhteensa 4 998

Paaomavuokra yhteensa 5 milj. euroa vuodessa

M el e 27.1.2009 ENTRECON



58

Tuot | : roinni

Sitoutuva paaoma eri tuottovaatimuksilla

: Koko tilaohjelma n. 100.000 Po-vuokra 17.0 M€ +/- 10 %
kem?2
400
“  Po-vuokra |7 M euroalv
350
= 6.5 %:n tuottovaatimus edellyttaa 200
maksimissaan 262 miljoonan
. . 250
euron sitoutumista 3 Pa-wiokra - 10 %
L o 3 200 Po-wokra
= Eisisalla Matkakeskusosaa eika = . = =Powokra + 10 %
. 150
linja-autoasemaa
100

al
o

o

5556 657 758 859 9510

Tuottovaatimus, %
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Agenda

Matkakeskus-hankkeen esittely

Vaesto ja ostovoima

Kaupan kilpailutilanne ja tulevaisuuden nakymat
Turun keskusta

Keskustan ulkopuoliset kauppakeskukset

Matkakeskuksen konsepti

» Yhteenveto

M el e 27.1.2009 ENTRECON
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Yhteenveto

Matkakeskuksen toteutukselle laajana ja monipuolisena kaupallisena keskittymana on selva
kaupunkirakenteellinen peruste.

Kaupallisen menestyksen pohja on hyva liikenteellinen sijainti.

Matkakeskuksen suunniteltu volyymi antaa voimakkaan sysayksen Kauppatorin ja
Matkakeskuksen valisten kortteiden uudistamiselle ja kehittamiselle

Konsepti sisaltaa vahittaiskauppaa, kaupallisia palveluja seka mahdollisesti julkisia palveluja.
Liikennepalvelut liitetaan saumattomasti muuhun kokonaisuuteen.

Massoittelun suurin panostus on radan etelaisten ja pohjoisten kaupunginosien toiminnallinen
yhdistaminen.

Hankkeen toteutus edellyttaa mittavia infra-investointeja katuverkkoon. Selkeat ajoyhteydet
katuverkostosta pysakointiin ovat ehtona hankkeen taloudelliselle menestykselle.

Tilaohjelma tahtaa noin 100.000 kem?2 toteutukseen. Siita varsinaisen kauppakeskuksen osuus
on 65.000 kem2. Muut toiminnot ovat 34.000 kem?2. Lisaksi varataan tilat varsinaisille
liikennepalveluille

Matkakeskus tulisi olemaan Suomen viidenneksi suurin kauppakeskus

Alustavan laskelman mukaan kauppakeskusosan paaomavuokra on noin 12 miljoonan euroa
vuodessa. Vuokrattava pinta-ala (GLA) on noin 58.000 m2, keskivuokra 17,2 €/m2/kk
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