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Aninkaisten keskuksen kaupallinen selvitys:
Johdanto ja selvityksen tavoitteet

Taman selvityksen tavoitteena on esittdd Turun Matkakeskuksen alueelle eli
Aninkaisten keskukseen uskottava visio toiminnallisesta konseptista ja eri
toimintojen suhteesta toisiinsa. Asetettujen tavoitteiden mukaan
Matkakeskuksesta oltaisiin luomassa yhteisterminaalin liséksi viihtyisaa
palvelukeskusta, josta halutaan monipuolinen, vetovoimainen ja kiinnostava
kohde, jonka toiminnallinen konsepti olisi parhaimmillaan jotain uutta ja
ennenndkematonta.

Hankkeen toiminnallisen ja taloudellisen yhtalon toteutuminen tulee
varmistaa, ja tdma asettaa reunaehtoja myods Aninkaisten keskuksen
mahdolliselle konseptille. Toteutussuunnitelmien tulee perustua
markkinal&htoisiin taloudellisiin laskelmiin ja sijoittajien kriteereiden
tunnistamiseen (rakennuskustannukset, tuottovaateet, vuokrataso jne.) seka
hankkeen kokonaiskonseptin ja sen eri osien suhteen maaritykseen.

Selvityksessa méaaritetddn matkakeskuksen vahvat ominaisuudet,
omaleimaisuus seka sen profiloituminen suhteessa muihin
kaupunkisuunnittelun hankkeisiin.

Ty6n aikana on pidetty kolme ohjausryhmén kokousta. Lisaksi tydssa on
haastatteluihin pohjautuen saatu kaupan toimijoiden, kiinteistokehittdjien ja -
omistajien seka kaupungin asiatuntijoiden nédkemys Aninkaisten keskuksen
mahdollisesta roolista. Tyon aikana on laadittu myés Turun kaupungin
kaupan palveluverkkoselvitys, josta on laadittu erillinen raportti.

realproJekti

(OVENIA GROUP

Selvityksen siséalto

Aninkaisten keskus Turun kauppapaikkaverkostossa

Lahiympariston hankkeet ja likennemaarat

Aninkaisten keskuksen toiminnallinen konsepti, toteuttamisedellytysten

arviointi ja kohderyhmét

Yhteenveto ja johtopaattkset

TILAAJA
Mika Rajala
Turun kaupunki

RAPORTIN LAATIJAT

Senior advisor Markku Hietala
Johtaja, tekniset palvelut Kari Makela
Projektipaallikkd Saku Jarvinen
Analyytikko Jori Heinonen
Realprojekti Oy

Sahkoposti:
etu.sukunimi@realprojekti.fi

5.1.2018

D>
TURKU



Tehdyt selvitykset
Ja altkaisempia sisaltoideoita

Matkakeskuksesta on tehty useita selvityksia ja kohteen konseptiksi on ideoitu eri vaihtoehtoja. Aikaisemmissa selvityksissa (esim. Entrecon 2009)
Matkakeskuksen tontille on ideoitu suurta kauppakeskusta, kohtalaisen paljon toimistoja ja vain vahan asuntoja.

Raklin Matkakeskus Turkuun klinikalla (9/2016) Matkakeskukseen ideoitiin kokonaisuutta, joka erottuu tarjonnallaan kaupungin keskustasta tai muista
alueista ja tukee niita. Uskottavuuden kannalta tarkeana pidettiin monipuolisuutta ja riittdvan suurta kokoa. Konseptiksi ehdotettiin seuraavaa:

— Palvelukeskus (ei vain kauppakeskus)

— Liikenteen ja logistiikan solmukohta

— Asuminen

— Hotelli

— Pysakadinti

— Viihde- ja vapaa-ajanpalvelut

— Maamerkki, "matkailunahtavyys”, osana muuta kaupunkirakennetta

— Digitaalisuus, MaaS-ajattelun toteuttaminen ja tulevaisuuden tarpeiden ennakointi
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Kaupan alueiden tarjontaprofiilit
Turun kaupunkiseudulla

Kauppakeskus Mylly ja sitd ymparoivat alueet ovat
nousseet seudun suurimmaksi keskustan ulkopuoliseksi
kaupan alueeksi. Mylly on maakunnan selvasti suurin
kauppakeskus, Kuninkaanojan alue on maakunnan
suurin ja monipuolisin suuryksikéiden alue

Lansikeskus on menettanyt asemiaan nimenomaan
Myllylle, mutta alueen hypermarketeilla (etenkin K-
citymarket) on edelleen vahva asema. Lansikeskus on
ainut kahden hypermarketin keskusta seudulla!

Kauppakeskus Skanssi ja siihen liittyva Biolaakson-

Itdharjun alue on viime vuosia kasvattanut tarjontaansa,

mutta ei parjaa Myllyn alueelle tarjonnassa ja
vetovoimassa.

Turun kaupan palveluverkko keskittyy suomalaiseen
tapaan tyypillisesti hypermarket- ja
paivittaistavarakaupan ankkureiden ymparille lukuun
ottamatta tilaa vievan kaupan alueita ja ydinkeskustaa.

- Aninkaisten keskuksen on |6ydettava roolinsa
kaupunkiseudun Kiristyvassa kilpailutilanteessa.

- Roolin on oltava ydinkeskustan nykyisista
vahvuuksista selvasti erilainen, jotta Aninkaisten
keskus ei kilpaile keskustan kanssa vaan
taydentaa sita.
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Turun keskustan ravintoloita (2016}
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Keskustan elinvoima ja laajuus

Turun keskustan tarkeimmat liikepaikat sijaitsevat kaikki kauppatorin ymparistéssa. Kaupan
lisdksi keskustan tarjonta painottuu vahvasti ravintoloihin, jotka ovat keskittyneet etenkin
ydinkeskustan ja Aurajoen valiselle alueelle. My6s kaupallisten palveluiden asema on vahva. Suurin
osa hotelleista on sijoittunut torin lansipuolelle.

Kartalla on merkitty nykyisen ydinkeskustan rajat
seka Turun keskustavision (2017) mukaiset
laajennuspotentiaalit.

@ Pdivittdistavarakauppa
@ Hotelli

N . . B} vdinkeskustavyshyke
Vahittaiskaupan lisdksi keskustan tulevassa .

tarjonnassa painottuvat:

— Kulttuuri-, taide- ja tapahtumatilat -
kohtaamispaikat

— Viihdetoiminnot, kahvilat, ravintolat, baarit
— Toimistot, modernit monitilatoimistot
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seka kaupallisen ydinkeskustan etta
Ratapiha-hankkeen tulevasta tarjonnasta.
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Kaupan yleiset kehitysnakymat:
tulevaisuuden kaupunkikeskus

Tulevaisuuden kauppakeskukset ovat yha enemman monipuolisia kaupunki- ja palvelukeskuksia. Alueellinen ja rakennusten hybridikaytto lisdantyy
(samassa paikassa padivittaistavarakauppaa, erikoiskauppaa, kaupallisia ja julkisia palveluja, seka toimistoja ja asumista, jne.).

Elinvoimaisuus ja elamyksellisyys sekoittuneista
toiminnoista - keskustojen vahvuus ja mahdollisuus
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Kaupan keskukset Turussa
(Yleiskaava 2029 -mukaiset)

Turun kaupan palveluverkkoselvityksessa (2018) on arvioitu koko Turkuun suuntautuva
lisdalantarve vuoteen 2029 ja 2050 mennessa toimialoittain, ja arvioitu pinta-alan jakautuminen

keskuksittain jaoteltuina ja ryhmiteltyina oheisen kartan mukaisiin keskuksiin:

1. Turun ydinkeskusta Turun keskustavision mukainen alue
ml. Aninkaisten keskus ja Ratapiha-hanke

Aluekeskukset ja hypermarketkeskukset
Paikalliskeskukset
Muut kaupan alueet (tiva-painotteiset)

Turun ydinkeskustan markkinaosuuden sdilyttdmisen seka elinvoimaisuuden

ja kilpailukyvyn kannalta on tarkedad, ettad keskustan kaupallista tarjontaa
voidaan lisata ja tiivistaa erityisesti kauppatoria ja kauppakeskus Hansaa
ympardiviin kortteleihin.

Ydinkeskustan nykyiset reuna-alueet seké niiden rooli ja mitoitus on myos

olennainen osa keskustan tulevaa palveluverkkoa. Etenkin seuraavien

alueiden kaupan tarjonta olisi padosin suunniteltava tdydentamé&an

ydinkeskustan tarjontaa seka toisaalta tarjoamaan lahiasukkailleen ja

tyosséakavijoille [ahipalveluita:

* Aninkaisten keskus, Ratapiha-alue ja eteldinen ruutukaava-alue (sisaltyy alla
esitettyyn keskustan mitoitukseen)

» Kupittaa-Itédharju-Yliopisto ja Linnakaupunki (ei sisally keskustan mitoitukseen)

Keskusta-alueen laskennallinen lisatarve vuoteen 2029:
Paivittaistavarat: 4 000 — 6 500 k-m?

Erikoistavarat ja palvelut: 56 000 — 95 000 k-m?

Yhteenséa: 60 000 — 101 500 k-m?2
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Aninkaisten keskus
Turun keskustavisiossa

Turun keskustavisiossa Aninkaisten keskus on esitetty erillisend saarekkeena
ilman selvia kontakteja ydinkeskustaan tai muualle Ratapiha-alueen
hankkeisiin.

Visiossa Aninkaistenkadun linjausta on muutettu, jotta Aninkaisten keskuksen
alueelle on saatu lisda rakentamista linja-autoasemarakennuksen
itdpuolellekin. TAmé& on ideana hyva, mutta Aninkaistensillan suuren
likennemaéaran ja joukkoliikenteen huomioiden saattaa olla vaikeasti
toteutettavissa.

Aninkaistenkadun sijasta Matkakeskus/Aninkaisten keskus kytkeytyy
nykyiseen keskustaan helpommin Brahenkadun kautta. Aninkaisten
keskuksen nykyisen linja-autoaseman kentté voitaisiin korottaa kannelle, jotta
lahestyminen Puutorin suunnasta Aninkaiseen helpottuisi.

Pyd&rareitit
memems  JOukkoliikenne

Aninkainen

Korttelirakenne yhdistaa eri korkeustasot

!

o\

Aninkainen

Promenadisilta kytkee Aninkaisten alueen Puutorin kautta osaksi keskustaa



Asiantuntijahaastattelut:
mika Aninkaisten keskuksen konseptiksi?

Tyon aikana on haastateltu seuraavia
asiantuntijoita, joiden kanssa on
keskusteltu Turun kaupan nykyisesta ja
tulevasta palveluverkosta seka
Aninkaisten keskuksen ja koko
Ratapiha-alueen mahdollisesta roolista.

Professori Heli Marjanen, Turun
kauppakorkeakoulu

Aluejohtaja Olli Setanen, Kesko

Toimialajohtaja Mikko Rauhanen ja
Liikepaikkajohtaja Juha Heinonen, TOK

Liiketoimintajohtaja Markus Salmela ja
asiakkuuspaallikko Tytti Hast, GSP
Group Oy (Ratapihahankkeen
kiinteistokehitys)

Toimitusjohtaja Matti Aijala ja
hallituksen puheenjohtaja Arto
Puolimatka, Auratum Kiinteistot Oy
Heikki Hartela, Hartela Oy

Apulaiskaupunginjohtaja Jarkko
Virtanen, Turun kaupunki

Johtaja Paula Virri, Turun kauppakamari
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Haastatellut asiantuntijat ovat olleet pddosin hyvin yksimielisia Aninkaisten keskuksen mahdollisista ja
todennékadisista konsepteista. Haastatteluissa pidettiin tarkeana huomioida Ratapihan Elamyskeskushanke ja
muut ydinkeskustan mahdolliset hankkeet seka Ioytaa Aninkaisten keskukselle naita taydentava roolinsa.

Haastateltujen ndkemyksia Aninkaisten keskuksen konseptista:

Asuminen korostuu eniten. Alueella olisi mahdollisuus luoda tehokasta ja korkeaakin asuinrakentamista
aivan keskustaan. Lahes kaikki asiantuntijat pitivat Aninakaisten keskusta hyvana asuntojen paikkana.

Matkakeskustoiminnot eli juna-, bussi- ja ratikka/superbussi —liikenteen yhdistava terminaali. Tosin
osa asiantuntijoista jattaisi juna-aseman nykyiselle paikalleen ja linja-autojenkin siirtimisté nykyisen juna-
aseman suuntaan ehdotettiin.

Lahes kaikki haastatelluista sijoittaisivat Aninkaisten keskukseen vain vahan kauppaa ja kaupallisia
palveluita. Aninkaisten keskuksen sijaan tarkeana pidettiin nimenomaan kauppatorin ympariston
kehittamista. Aninkaisten keskusta pidettiin uhkana keskustalle, jos sinne toteutettaisiin liian suuri
kaupallinen kokonaisuus. Aninkaisten kaupan ja kaupallisten palveluiden kohderyhmina korostuivat
joukkoliikennematkustajat ja lahiasukkaat seka alueella tydssakayvat, ja mahdollisina toimijoita mainittiin
mm.:

— Pdivittaistavarakaupat (lahikauppakokoluokkaa, ei hypermarketteja)

— Matkailijoita ja lahiasukkaita palvelevat arjen ja nopean ostamisen toiminnot kuten kahvilat, kioskit,
lipunmyynti

— Hyvaa saavutettavuutta hyddyntavia palveluita pidettiin myés mahdollisena: paivakoti, terveyspalvelujen
keskittyma, julkiset palvelut,

Muita mainittuja toimintoja Aninkaisten keskukseen:

— Toimistoja jonkin verran, seké coworking-tiloja.
Ty6paikkoja tarvitaan lisaa keskustaan asuntojen lisaksi.

— Pysékointi ja pyoraparkit — tosin liilan kaukana ydinkeskustasta, jotta Matkakeskuksen p-paikkoja
voitaisiin kayttaa kun tullaan asioimaan keskustaan

— Hotelli tai hostelli
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Keskustasta Aninkaisten keskukselle

Kauppatorin laidalta Aninkaisten
keskuksen etelareunaan on yli 500 m
maen ylitse. Kaupallinen rakenne ei ole
talla hetkella riittava keskustan ja
Aninkaisten yhdistamiseen. Joitain
kehittdmishankkeita on vireilla alueella.

Brahenkatu 17b

Lahde: Aamuset 26.6.2017 he-center.
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Mika Rajala ja Hovi ja Jaana Makinen (25.1.2017)
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Etaisyysvertailuja

Oheisilla kartoilla on verrattu eri kaupunkien
keskustojen kaupallisten kohteiden
etaisyyksia toisistaan:

Turku:
Linja-autoasema — kauppatori 800 m
Linja-autoasema — Rautatieasema 1 km

Helsinki:
Kamppi — Kluuvi 1 km

Tampere:
Rautatieasema — Sokos 800 m
Ratina — Sokos 850 m

Pori:
Puuvilla — IsoKarhu 950 m

Jyvaskyla
Seppé — Kolmikulma 2 km

- Aninkaisten keskuksen tontin etaisyys

keskustan ytimesté ja nykyisesta
Rautatieasemasta on liian suuri, jotta
se olisi miellettavissé ydinkeskustaksi.
Kattava kaupallinen alueet yhdistava
rakenne on myos haasteellinen.
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Lahiympariston kehityshankkeet

Lahiymparistdon merkittavimmat hankkeet:

Logomon sillan rakentaminen kdynnissa ja valmistuu 2018,
Logomon sillan viereisen pysékdintilaitoksen rakentamisesta ei
viela tietoa (alueen kaava vuodelta 2015)

Fabriikki, uusi asuinkerrostalokortteleiden alue (kaava 2014)
Ratapihahanke, suurhanke

Ratapihankatu 16-24, osittain vanhojen rakennusten korvaamista
uusilla asuin-, toimisto- ja likerakennuksilla (AL-1). Uutta tilaa 22 200
k-mZ2. (Asemakaavaluonnos 31.1.2017)

Brahenkatu 17b, vanhan rakennuksen korvaaminen uudella
asuinkerrostalolla, rakentaminen kaynnissa

Konserttitalon peruskorjaus ja laajennus seka Puutorin aktivointi
(hanke-esittely 23.10.2017)

Helsinginkadun kaari, uusi asuinkerrostalojen (AK-1) seka asuin-,
liike- ja toimistorakennusten (AL-1) korttelialue, yhteensa 33 500 k-m?2
(asemakaavaluonnos 2.10.2017)

Brahe-center, vanhan rakennuskannan korvaaminen uusilla asuin- ja
likerakennuksilla (AL-1), asemakaava hyvaksytty 25.1.2016

Oskarinkuja, vajaakayttoisten kiinteistdjen muuttaminen
asuinkerrostalovaltaiseksi alueeksi. Alueella tutkitaan myos
paivittdistavarakaupan sijoittumismahdollisuutta. (OAS 13.11.2017)

Ukkokoti, uusi asuinkerrostalo 4 050 k-m? (AK-1) ja palvelukeskuksen
laajennus. (Asemakaavaehdotus 24.5.2017)

= Ympariston kehityshankkeet asuinpainotteisia ns.

Ratapihahanketta l[ukuun ottamatta
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Autopaikkatarve

Oheiseen taulukkoon on koottu lahiympariston asemakaavojen ja kaavahankkeiden asuin-, liike- ja
toimistorakennusten korttelialueiden pysakdintimitoituksia.

Tassa selvityksessa tullaan hyédyntamaan mitoitus 1 ap / 150 k-m? Aninkaisten keskuksen
laskennallisen autopaikkatarpeen maarittamiseksi. Taman liséksi vuorottaispysakaointia hyodyntamalla
voitaisiin vahentda autopaikkatarvetta jopa 30 prosentilla riippuen toimintojen siséllosta ja vuorokausirytmista.

Kaavan vaihe

Kayttotarkoitus Pysakoéintimitoitus

Kirstinpuisto Asemakaavaluonnos 6.2.2017 1ap/120 k-m2 (asumisen osalta)
Brahe-center Asemakaava 25.1.2017 AL-1 Asuin-, liike- ja toimistorak. 1ap/130 k-m2
Yliopistonkatu 5 Asemakaavaluonnoa 22.9.2017 AL Asuin-, liike- ja toimsitorak 1ap/120 k-m2
Ukkokoti Asemakaavaehdotus 24.5.2017  AK-1 Asuinkerrostalot 1ap/100 k-m2
Brahenkatu 17b Asemakaava 31.8.2015 YKA-1 Seurankuntarakennukset seka asuin- ja toimistorak. 1ap/120 k-m2

Ratapihankatu 16-24 Asemakaavaluonnos 31.1.2017

Helsinginkadun kaari Asemakaavaluonnos 2.10.2017

AL-1 Asuin-, liike- ja toimistorak. 1ap/150 k-m2
AK-1 Asuinkerrostalot 1ap/120 k-m2
AL-1 Asuin-, lilke- ja toimistorak. 1ap/100 k-m2

realpro.Jdekti
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Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueet Vaihteluvili 1ap / 100-150 k-m2

14



Litkennevirrat Aninkaisten keskuksen ymparilla
(auto, joukkoliitkenne, kevyt litkenne)

Aninkaisten keskus sijaitsee (likennekartat liitteend):

* Turun autoliikenteen kannalta vilkkaimmalla paikalla ja keskipisteessa — "kaikki tiet vievét
Aninkaisten keskukseen”. Seurauksena ruuhkautumisen uhka ja autosaavutettavuuden
hankaluudet pysakadinteineen.

« Keskustan luonnollisten kavelyvirtojen ulkopuolella — korkeuserot vaikeuttavat kytkemista
keskustaan entisestaan. Polkupyoralla lahella, mutta pyorailyvayliin ja pyorailypysakointiin on
kiinnitettava erityista huomiota.

Joukkoliikenteen matkustajamaarien tilastoja on vaikeasti saatavissa. Tassa selvityksessa on
arvioitu saatuihin tilastoihin ja muilta osin karkeisiin oletuksiin perustuen matkustajamarat
seuraavasti:
e Bussit / tulevaisuudessa myds ratikat
— Kaikki kaukoliikenteen bussit — karkea oletus 0,5 milj. vuodessa
— Osa lahilikenteen busseista — Matkakeskuksen tontin ymparilla bussitilastoista johdettuna
nousijoita noin 0,5 milj. vuodessa eli nousijoita ja poistujat yhteensa noin 1 milj. vuodessa

— Tulevaisuudessa raitiolinjat tai superbussit — karkealla oletuksella lisdysta 0,5 milj. vuodessa

* Junat
— Kaikki kaukoliikenteen junat 1,2 milj. vuosittaista matkustajaa — oletus, etta tama kasvaa
— Mahdollisia tulevaisuuden lahilikenteen junia ei ole huomioitu

- Aninkaisten keskuksen kautta kulkevat matkustajamaarat ovat yhteensa nykyisin arviolta
2,7 miljoonaa. Tulevaisuudessa méaarat tulevat kasvamaan. Naista matkustajista vain osa
kulkee varsinaisen Matkakeskuksen ja siten Aninkaisten keskuksen palveluiden kautta.
Esim. junamatkustajista jopa puolet voisi kulkea lantisen kulkuyhteyden kautta lahemp&é
Logomoa. Aninkaisten keskuksen suunnitteluratkaisulla voidaan vaikuttaa siihen, ettd suurempi
osa matkustajista kulkisi Aninkaisten keskuksen tulevien palveluiden kautta.

- Joka tapauksessa Matkakeskuksen lapi kulkeva joukkoliikennematkustajamaéra on pieni
verrattuna esim. kauppakeskus Hansan kavijamaaraan (12,5 milj. vuodessa). Matkustajat eivat
mydskaan ole liikkeell& ostoaikomuksin pienid tdydennysostoksia lukuun ottamatta.

realpro.Jdekti
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Karkea arvio joukkoliikennematkustajamé&arista
Aninkaisten keskuksen ymparilla:

Nykytilanne Arvio 2029

Matkustajatyyppi

Lahiliikennematkustajat

(bussi ja/tai ratikka) 1000000 1500000
Kaukoliikennematkustajat 1700 000 2 000 000
(juna ja bussi)

- 4 l{ [ ( 'F'T N

Junalalturlen pltuus VOi mahdolllstaa yhteydet
suoraan Aninkaisten keskuksesta /
Matkakeskuksesta sekd Logomosta / Ratapiha- i
areenalta. Samalla kuitenkin junamatkustajavirrat !

hajautuvat kahteen osaan.
A R . GE’W L n///ﬂ&\
- T O

—°">\‘.--\\\e59 %




Aninkaisten keskuksen
kehittamisen lahtokohtia ...Ja kohderyhmia

Aninkaisten keskuksella on mahdollisuus sijaintiin, jossa yhdistyy eriomaisesti Lahiasukkaat
saavutettavuus kaikilla kulkuvalineill: Nykyisin: 5 400, vuonna 2029: 9 200

— Hyva ja keskeinen autosaavutettavuus (mutta pysékadinnissa voi olla haasteita,
jotka ratkaistava)

- Pdivittaistavarat ja lahipalvelut

- Pysakointi
— Paras kaukojoukkoliikennesaavutettavuus
— Erinomainen lahijoukkolikennesaavutettavuus Alueella tyt')ssakayvé_t
— Erinomainen polkupyodrasaavutettavuus Nykyisin: 3 200, vuonna 2029: 4 200

Hyva ja entisestdén paraneva kévelysaavutettavuus S
- Lounasruokailu ja tdydennysostokset

Sijainti on sinanséa hyva keskustan reunalla, mutta ydinkeskustasta katsottuna > Tefveyspé}lvellﬂ
hankalasti jalan (ja polkupyoralla) saavutettavissa. Puutorin ja Aninkaisten keskuksen ~ Pysakointi
vélisen korkeuseron eliminoimisen ideoita on esitetty keskustan visioty0ssa. . . .
Konserttitalon laajentuminen Puutorille voisi antaa sysayksen Puutorin ympéariston LllkenneVIEI’alhj at
kehittamiseen. Keskustasta pain kaveltaessa diagonaaliyhteys Finnkinon korttelin lapi on Juna- ja kaukobussi, lahilikenneasiakkaat
hankala (kortteliin tehty mittavia uudistuksia, jotka kaytanndssa estavéat diagonaaliin
ainakin lyhyella aikavalilla). - Pikaruokaravintolat ja kahvilat

- Nopeat palvelut
Keskustan kaupallinen laajentaminen moneen suuntaan on toimivuuden kannalta erittain > Lipunmyynti
haastavaa. Aninkaisten keskuksen kaupan tarjonnan suuri lisdaminen on osittain
vaihtoehtoinen ja kilpaileva keskustan kaupalliselle laajentamiselle Linnankadun ja SEUdun aSlekaat
joenrannan suuntaan seka nykyisten kortteleiden tiivistamiselle Hansakorttelin Autolla/joukkoliikenteelld, destinaatio shoppailijat
ymparilla.

o _ _ _ _ _ - Valitut ja ympariston muusta tarjonnasta erottuvat
Aninkaisten keskuksen ymparistossa on kuitenkin kasvava lahiasukasmaara ja destinaatiomyymalat ja -palvelut

tyopaikkapotentiaali, joka tarvitsee lisdéa (lahi)palveluja. Samoin
joukkoliikennematkustajat tarvitsevat joitain palveluita.

Matkailijat ja tapahtumakéavijat
Lentokentta ja satamayhteydet, tapahtumat

- Ravintolat ja kahvilat
- Matkailijapalvelut ja opastus, tapahtumatilat ja nahtavyydet
- Hotelli

realprodekti 7 Preskomt "

(OVENIA GROUP



Aninkaisten keskuksen
péivittdistavarakaupan
vaikutusalue

[ 1 kmja2 km kavely-
elaisyysvyohykkeel

Fanittaistavarakaupat,
koko myynnin mukaan

Aninkaisten keskuksen
mitoitus paakohderyhmille

Lisaksi Aninkaisten
- keskus oletus:

1 000 asukasta ja
1 000 tyopaikkaa.
Fabriikki 2 000
asukasta.

Sijainniltaan Aninkaisten keskus voisi toimia jopa seudullisen kauppa- ja palvelukeskuksen
paikkana. Kaytannossa lahiasukkaat muodostavat joukkoliikennematkustajien liséksi
keskeisen kohderyhmén palveluille jollei palveluiden painopistetta haluta oleellisesti muuttaa
keskusta-alueella. Palvelutarve télle ryhmalle on varsin rajallinen. Laskennallisesti

lahiasukkaat, -tydpaikat seka Matkakeskuksen lahialueella kulkevat i . — !
joukkoliikennematkustajat mahdollistaisivat noin 6 000 — 7 000 k-m? kaupan ja Vdestonlisdys ilman
palveluiden tarjonnan: Asukkaat Tyopaikat Aninkaisten keskusta,
- 1-2 korkeintaan supermarket-tason paivittaistavarakauppaa 2015 2014 kaikki vuoteen 2050
- Joitain lahipalveluita, yksittaisia erikoismyymaldita ja ravintoloita Radan keskustanpuoli 5400 3200 830
) ) ] _ ) o Radan lansipuoli 3100 400 1880
- Kauppakeskusmainen kokonaisuus ei ole mahdollinen ilman, etta haastettaisiin _
ydinkeskustaa ja tavoiteltaisiin laajaa markkina-aluetta.
0-1 km 12 300 9300 3272
-~ Lahipalvelutarjontaa voi taydentaa myods joukko laajempaa, jopa seudullista, 0-2 km 41 700 27 600 9 809

vaikutusaluetta palvelevia toimintoja, kuten julkiset palvelut. Lahde: Tilastokeskus Ruututietokanta 2016, Yleiskaava 2029 paikkatiedot

Asukkaat, tyopaikat, Kulutuspotentiaali 2029, Myyntipotentiaali 2029,
Kohderyhmét matkustajat €/asukas tai matkustaja milj. €/v. Pinta-alapotentiaali 2029, k-m?2

Nyky- Arvio Paivittais- Erikoiskauppa Paivittais- Erikoiskauppa Paivittais- Erikoiskauppa
tilanne 2029 tavarat ja ravintolat tavarat ja ravintolat tavarat jaravintolat  Yhteensa

Lahiasukkaat 5 400 9230 718 567 | 6.6 5.2 1036 1869 2905
(keskustan puoli + Fabriikki)

Lahityopaikat 3200 4 200 851 | 03 3.6 47 1276 1323
Lahiliikennematkustajat 1000000 1500 000 1 2 15 3,0 234 1071 1306
(bussi jaltai raitiovaunu)

Kaukoliikennematkustajat | 1 709000 2000000 || 0,5 1 R| 10 2.0 156 714 871
(juna ja bussi)

Yhteensa potentiaali Markkinaosuudet, % \ 9,4 13,8 1473 4931 6 404

Paivittais: Erikoiskauppa
tavarat  jaravintolat
Lahiasukkaat 20 % 10 %
Lahityopaikat 2% 15%

\ €/matkustaja, joka nousee tai poistuu
kyydista Aninkaisten keskuksen alueella

realpro.Jdekti
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Aninkaisten keskuksen rakentamispotentiaali
maa-aluelille jJa kannelle

N\

Tontin maapinta-ala on noin 21 500 m? maan paalla. Lisaksi
potentiaalia on noin 14 900 m? raiteiden paalla seka noin
8 800 k-m? Ratapihankadun paalla.

Keskuksen rakentamispotentiaali riippuu tavoiteltavasta
rakennustehokkuudesta.

» Kansi vai silta/kevytkansi. Maan paalle ja/tai radan péaalle
rakentaminen?

« Kiriittinen massa, riittdva suuruus ja houkuttelevuus ja
jaettavuus, kannattavuus, muuntojoustavuus, hankkeen
organisointi ja vaiheistus ovat tutkittavia asioita.

Raiteiden paalla
14 900 m? .

realpro.Jekti .
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Aninkaisten keskuksen rakentamispotentiaali
maa-aluelille jJa kannelle

Oheisessa laskelmassa on karkeasti arvioitu,
kuinka paljon tarvitaan rakennusoikeutta, jotta
kannelle rakentaminen seka Matkakeskus ja
lityntapysakointi ovat taloudellisesti
kannattavia.

Laskelmassa kaytetyt oletukset on merkittyna
keltaisella taustalla.

Tehdyilla oletuksilla kansirakentaminen
vaatisi noin 4,6 rakennustehokkuudella

69 000 k-m? rakennusoikeutta, jotta
rakennusoikeuden myynnista saatavat tulot
(38 milj. €) kattaisivat kustannukset kannen
rakentamisesta rakennuskelpoiseksi (37,5
milj. €).

Liséksi tehtyjen oletusten mukaan maa-alalle
rakentaminen tehokkuudella 4,0 yhteensa
noin 80 000 k-m? rakennusoikeutta riittaisi
varsin hyvin liityntapysakainnin ja
Matkakeskusrakennuksen toteuttamiseen.

Alueen sijainti seka fyysiset ja
taloudelliset reunaehdot puoltavat varsin
tiivistd ja korkeaa rakentamista.

realpro.deRtCi
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Kansiala (m2)
15 000
4,6

Kerrosala, k-m2 Kannen paalle

Toimisto 6900
Liiketila, hotelli 10350
Asunto 51750
Muut 0
Kerrosala yhteensa 69 000
Pysakointipaikat, lkm 460

..arvio julkisista liityntapysakointipaikoista (20 %

Arvo maanomistajalle
(rakennusoikeus), €

Kannen paalle

Toimisto 2760 000
Liiketila 4140 000
Asunto 31050 000
Muut 0
Yhteensa 37 950 000

Kustannukset maanomistajalle,

€ Kannen paalle
37 500 000
Pysdkointi (oletetut liityntapysakointipaikat)
Matkakeskus
Muut
Yhteensa

Kansirakentaminen

37 500 000

Kannen paalle
450 000

Tuotto maanomistajalle, €
Yhteensa

Maa-ala (m2)
20 000
4,0
\EEIIS
8000
12 000
60 000
0
80 000
533
199

3200 000
4 800 000
36 000 000
0

44000 000

Maalle

4370667
14 000 000

18 370 667

Maalle
25629 333

Rakennustehokkuus (e)

Eri toimintojen
Yhteensa osuus
14 900 10%
22350 15%
111750 75 %
0 0%
149 000 100 %
993

Yhteensa
5960000
8940000

67 050 000
0
81950 000

Yhteensa
37 500 000
4370 667
14 000 000

55 870 667

Yhteensa
26 079 333

Kommentit, laskuoletukset

Hotelli osana liiketilaa

150 ap/k-m2

Rakennusoikeuden arvo, €/k-m2
400
400
600

Pysakointia ei arvotettu erikseen

Rakennuskustannukset
2 500 €/k-m2, kansirakentaminen
22 000 €/ap, rakenteellinen pysakointi
14 000 000 €, matkakeskus
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Eri paatoimintojen mahdollisuudet

Miksi ei pitaisi sijoittaa Aninkaisten keskukseen?

Toimiala

Miksi pitéisi sijoittaa Aninkaisten keskukseen?

Alustavat suositukset

Paivittaistavara-
kauppa ja
|ahipalvelut

Erikoistavara-
kauppa ja
kauppakeskus-
toiminnot

Toimistot

Asunnot

Monitoimitilat /
areena,
tapahtumatilat,
hotelli

Pohjoisen keskustan ja Logomon naapuruston
asukkaille paremmat lahipalvelut
Liikenteellinen sijainti mahdollistaa hyvin

Keskuksessa yhdistyy erinomainen
likennesijainti ja melko hyva keskustasijainti
Saavutettavuus kaikilla likennemuodoilla hyva
Seudullinen sijaintipaikka, suuret liikennevirrat
Keskustan mahdollinen laajenemissuunta

Keskustaan tarvitaan lisda tyopaikkoja ja sité
kautta kayttajia palveluille

Erinomainen liikenteellinen sijainti toimistoille,
suora yhteys matkakeskukseen, hyva
joukkoliikenne

Keskustaan tarvitaan lisda asuntoja ja sité kautta
kayttajia palveluille

Asunnot ovat nykyisessa markkinatilanteessa
kannattavia rakentaa — parantavat hankkeen
taloutta ja voivat nopeuttaa hankkeen toteutusta
Erinomainen liikkenteellinen ja keskustasijainti
asunnoille

Erinomainen mahdollisuus taydentad keskustan
nykyista tarjontaa ja tuoda uusia asiakkaita
keskustaan ilman suoraa kilpailua nykyisen
keskustan kanssa

realproJekti
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Ei syyta olla sijoittamatta
Pysakointipaikkavaatimukset
paivittdistavarakaupalla muita toimintoja
suuremmat

Irrallaan ja pitkan kavelymatkan paassa
nykyisesta ydinkeskustasta. Kauppatorin ja
Aninkaisten keskuksen vélinen alue on vaikeasti
kehitettavissa elavaksi kaupunkimaiseksi
ympaéristoksi, joka houkuttelisi kavelemaan ja
mieltam&an Aninkaisten osaksi keskustaa
Keskustan visiotydn mukaiset keskustan
laajenemissuunnat ovat vaihtoehtoisia
Aninkaisten keskuksen suunnalle

Muodostuu helposti ydinkeskustan kilpailijaksi,
mikali suurempi maara erikoiskauppaa

Lahistolla useita kilpailevia hankkeita ja alueita
Yksindan toimistoksi toteutettuna luo iltaisin ja
viikonloppuisin hiljaista kaupunkirakennetta

L&histolla useita kilpailevia hankkeita ja alueita
Liikenteen solmukohdan hairiétekijat hallittava
suunnittelussa

Kilpaileva hanke lahella Ratapihalla,
vaihtoehtoinen sijainti. Tapahtumahankkeet ovat
haastavia, kaupungin panoksen oltava yleensa
suuri

1-2 vahintaan pienen supermarketin
paikka, liséksi taydentévat monipuoliset
matkailijoita ja lahiasukkaita palvelevat
|ahipalvelut

Erikoiskaupan rooli ei voi olla liian suuri
ilman, etta Aninkaisten keskus kilpailisi
keskustan kanssa

Lahipalvelut ja matkailijapalvelut tulee
olla paaroolissa

Kohtuullinen méara toimistoja ja etenkin
moderneja monitilatoimistoja kannattaa
siséllyttad hankkeeseen

Toteutettava uudenlaisena hybridina ja
sekarakenteena viihtyisyyden
sailyttamiseksi

Mahdollistetaan suuri maara
rakennusoikeutta erityyppisille
asunnoille

Tehdaan uudenlainen tiivis yhteisdllinen
hybridirakenne, jossa miellyttavéa
urbaani asuinymparisté erinomaisin
lahipalveluin keskustan yhteydessa

Tutkitaan areenan ja monitoimitilojen
mahdollisuudet sijoittua myds
Aninkaisten keskuksen alueelle yhtena
vaihtoehtona

Hotelli on joka tapauksessa mahdollinen
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Vaihtoehdot Aninkaisten keskuksen konseptiksi

_ Kauppakeskuspainotteinen vaihtoehto Asumispainotteinen vaihtoehto Monipuolinen hybridi -vaihtoehto

Kaupan / kauppakeskus- Vahintaan 30 000 k-m? 5 000 — 10 000 k-m? 10 000 — 15 000 k-m?2

toimintojen mitoitus
Yli 100 000 k-m?2 50 000 — 80 000 k-m?

Asumisen mitoitus Noin 50 000 k-m?

Toimistot 5 000 - 10 000 k-m?2 Toimistot 10 000 — 20 000 k-m?
Hotelli-kokous-coworking 5 000 - 15 000 k- Hotelli-kokous-coworking 15 000 — 25 000
m?2 k-m?2

Toimistot 10 000 k-m?
Hotelli-kokous-coworking 15 000 k-m?

Muiden toimintojen
mitoitus

Jossain maarin vuorottaispysakainti
tehostamaan pysakaoinnin kayttéa

Vuorottaispysékdinnin toteuttaminen
helpointa (toimistojen ja asuntojen kesken)

Pyséakdinnin toteutus Kauppakeskuksen vaatima autopaikkamaaréa on

suurin ja vuorottaiskaytté kauppakeskuksen ja

Vaikutukset keskustaan ja
Turun kaupalliseen
asemaan

Vaihtoehdon
toteutettavuus

asuntojen kesken on usein vaikeaa

e Uusi merkittdva kaupallinen keskus muuttaa
keskustan painopisteita ja ainakin valiaikaisesti
tyhjentéa nykyisen keskustan tiloja

e Parhaassa tapauksessa keskustan ja koko Turun
kaupallinen vetovoima kasvaa suhteessa
keskustan ja Turun ulkopuolisiin keskuksiin

* Nykyisen keskustan ja joenrannan suunnan
kehittdminen voi karsia

» Kauppakeskuskilpailutilanne haastava ja siten
hankkeeseen vaikeaa Ioytaa riittavasti
maksukykyisia vuokralaisia

» Vaatisi kriittiseltd massaltaan suurta kokoa

e Muut osiot (asunnot, toimistot) mahdollista
toteuttaa melko nopeallakin aikataululla

realpro.Jdekti
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Ei kilpailuvaikutusta keskustan kaupan
tarjonnan kanssa

Muun keskusta-alueen tarjonnan
kehittamiselle paineita, jotta keskustan
markkina-asema sailyisi —
keskustavision mukainen joenrannan
kehityskuva voi toteutua

Vain paivittistavarakauppaa,
l&hipalveluita ja ravintoloita sisaltavalle
kaupalliselle kokonaisuudelle on
todennakdisesti kysyntaa

Suuri asuntomaara parantaa hankkeen
taloutta

Ei olennaista kilpailuvaikutusta
keskustan kaupan tarjonnan kanssa
Muun keskusta-alueen tarjonnan
kehittamiselle paineita, jotta keskustan
markkina-asema sailyisi —
keskustavision mukainen joenrannan
kehityskuva voi toteutua

Pieni kauppakeskus voisi olla
toteutettavissa, mutta siité ei
todennakdisesti tule riittévan
vetovoimaista destinaatiokohdetta
Toimistojen kysyntd mahdollisesti
hidasta, mika saattaa venyttaa
hankkeen aikataulua

Monipuolinen hybridi ei jarkytd minkaan
yksittaisen tilatyypin markkinaa ja on
mm. pysakdintipaikkamaara-
vaatimusten vuoksi potentiaalinen

- Kehityskelpoisimmalta vaihtoehdolta vaikuttaisi
asumispainotteisen tai monipuolisen hybridin kaltainen
kokonaisuus, jonka konsepti tarkentuu jatkosuunnittelussa
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Aninkaisten keskuksen eri toimintojen osuus
Turun rakentamisen lisatarpeesta vuoteen 2029

mennessa

Oheisissa laskelmissa on verrattu Aninkaisten keskuksen toimistojen,
asuinkerrostalojen ja liiketilan mahdollisen rakentamisen osuutta
Turun kaupungin alueen lisatarpeesta vuoteen 2029 mennessa.

» Toimistojen ja asuinkerrostalojen Turun lisatarve perustuu
viimeisimman 20 vuoden keskimaaraiseen rakentamistahtiin

» Liiketilojen lisatarve perustuu Turun kaupan
palveluverkkoselvityksen (Realprojekti 2018) tarvelaskelmiin koko
Turun ja erikseen Turun keskustan alueelle

—> Toimistorakentamisessa maksimissaan noin 10 000 nelién
rakentamismaara vaikuttaisi sopivalta, jotta Kupittaan ja muiden
toimistorakennusalueiden kehittamiselle jaa tilaa

- Kerrostalorakentamisessa 100 000 k-m2 veisi jo 15 %
laskennallisesta kokonaistarpeesta. Jos Turun vakimaaran kehitys
ennusteiden mukaisesti olennaisesti kasvaa voi tama olla
oikeansuuruinen tavoiteluku

- Liiketilarakentamisessa maksimissaan noin 10 000 nelion toteutus
Aninkaisten keskukseen ei viela muuttaisi keskustan tasapainoa,
mutta vahvistaisi kuitenkin Aninkaisten alueen palveluiden
tarjontaa

realpro.Jdekti
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Toimistojen ja asuinkerrostalojen
mitoitus suhteessa koko Turun

rakentamistrendiin vuoteen 2029

mennessa Toimistot Asuinkerrostalot
Toteutunut rakentaminen keskimaarin

1995-2016, k-m?2/vuosi 7800 49 200

Tuleva rakentaminen 2029 mennessa 101 400 639 600

(2017-2029), k-m2 (saman trendin jatkuessa)

Hankkeen mahdolliset osuudet koko 10 000 9,9% |40 000 6,3 %

Turun rakentamismaarasta eri
mitoituksilla (k-m2) 20 000 19,7 % | 60 000 9,4 %

30000 29,6% |80000 125%
100000 15,6%

120000 18,8%

Lahde: Tilastokeskuksen rakennustuotantotilastot 1996-2016

Liiketilan mitoitus suhteessa

lisatarpeeseen vuoteen 2029 Minimi- Maksimi-
mennessa tarve tarve
Koko Turku 2029 mennesséa 160 000 265 000
5 000 3% 2%
10 000 6 % 4%
30000 19 % 11 %
50 000 31 % 19 %
Keskusta-alue 2029 mennessa 60 000 101 500
5 000 8% 5%
10 000 17 % 10 %
30000 50 % 30 %
50 000 83 % 49 % 29

Lahde: Turun kaupan palveluverkkoselvitys. Realprojekti 2018



Aninkaisten keskuksen potentiaalinen konsepti
Ratapihahankkeen toteutuessa suunnitellussa

muodossa

Ratapiha

Hankkeen tavoitteena on perhematkailu- ja tapahtumakeskus
(kulttuuri, konsertit, kongressi, e-sport, jaakiekko, yms.)

suoralla kytkennalla Logomoon.

perhematkailu
- Tilaa vaativat liikuntatilat

- Konsertit, kongressit, messut, suuret tapahtumat
- Matkailulliset ja viihteelliset toiminnot,

Toimintojen Ratapiha- Aninkaisten keskus,
mitoitusesimerkki hankze, k-m2
k-m Kansi  Maa Yhteensa

Asunnot 50 000| 50000| 60 000 110 000
Toimistot 17000| 7000| 8000 15 000
Paivittaistavarakauppa 2 000 2 000
Ravintola- ja liiketilat 17 000 3000
Liikuntatilat 12 000 1000
Elamyskeskus 15 000 0
Julkiset palvelut 0 4 000
Liiketilat yhteensa 46000 3000| 7000 10 000
Hotelli 10 000| 10000 10 000
Areena 25 000 0
Matkakeskustilat* 0 3 000 3 000
Yhteensa 194 000 70000| 78 000 148 000

*Matkakeskustilat: Aula- ja odotustilat, Matkahuollon palvelut, varastotilat, ym.

Matkakeskustilojen mahdollinen tilatarve tutkittava tarkemmin
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Aninkaisten keskus

* Mahdollisiatoimintoja, jotka samoja seka Ratapihalla etta Aninkaisissa:
— Asuminen ja toimistot
— Hotelli/majoituspalvelut
— Paivittaistavarakaupat ja lahipalvelut (liiketilat ja ravintolat)

* Mahdollisia erottumistekijoitéd Aninkaisten keskuksessa:
— Asuminen ja siihen liittyvat yhteisoélliset yhteistilat ja coworking-tilat

— Monipuolisesti julkisia palveluita (koulutus, paivékoti, terveyspalvelut, nuorisotilat,
kulttuuritoiminnot)

— Yksityisten terveyspalveluiden keskittyma

¢ Lisaksi matkakeskustoiminnot
— Juna-asema, kaukobussiterminaali, lahijoukkoliikenteen pysakit, matkakeskukseen
liittyvat liiketilat
— Liityntapysakointi

- Asumisen ja tyontekemisen uudet muodot
- Lahipalvelut ja matkakeskuspalvelut
- Potentiaali julkisten palveluiden keskittymalle

Jos Ratapiha-alueen tontit toteutuisivat " perinteisend” asumis- ja toimisto-
painotteisena) kokonaisuutena, Aninkaisten keskuksen konseptissa olisi
mahdollista myds:

— Areena 25 000 m? - ei kaytdnnéssa mahdu Aninkaisten tontille ilman kalliita
erikoisjarjestelyja

— Elamyskeskus 15 000 m? jossain muodossa Vvoisi olla mahdollinen, mutta
kannattavuus haasteellinen

— Liiketilan ja liikuntatilan maaraan ei olennaista vaikutusta

— Hotellin todennakdisyys ja mahdollisuudet kasvaisivat

- Konsertit, kongressit, messut, suuret tapahtumat, matkailulliset ja viihteelliset
toiminnot, perhematkailu ja tilaa vaativat liikuntatilat eivat suuressa
mittakaavassa mahdollisia Aninkaisten keskuksen tontilla ilman mittavaa
kaupungin panosta ja kansirakentamista



Eri toiminnot
hankkeen talouden
kannalta

Liiketilat ja viihdetilat:

+ Tilakysynta on kohtalaista, jos vuokrataso on sopiva.
Kokonaan uudelle kauppapaikalle keskustan sivulla
vuokratasot selvasti ydinkeskustaa matalammat. Liiketilojen
tuottovaatimus on melko alhainen.

« Suurten liiketilojen vuokrataso on selvésti pienempia
liketiloja matalampi. Etenkin suuria tiloja vaativien viihde-,
urheilu- ja muiden palvelutoimijoiden vuokranmaksukyky on
erittain matala, eika salli korkeaa rakennuskustannusta.

Toimistot:

¢ Tuottovaatimus on melko korkea ja tilakysynta melko
vahaista

Asunnot:

¢ Kysynta on melko hyvaa (mutta kilpailu alueiden valilla
kovaa), hintataso on melko hyva, tuottovaatimus on melko
alhainen

Hotelli:

¢ Operaattoreita on vahan, mutta uusille hotelleille voi olla
tarvetta

Muut toiminnot:

¢ Kaupungin osallistuminen kustannuksiin (infra,
Matkakeskus, julkiset palvelut) ja mahdollisuudet vuokrata
tiloja markkinahintaan

* Pysakoinnin kustannustehokas ratkaisu on erittain tarkeda
hankkeen kokonaistalouden kannalta

realproJeklkti

(OVENIA GROUP

Suuntaa-antavat erot eri potentiaalisten vuokralaisten vuokranmaksukyvyssé
jasen sallimissa investointikustannuksissa

Toimiala / toiminto

Myymalan
[ yksikon

keskikoko,
k-m?2

Vuokran-
maksukyky
(po-vuokra),
€/h-m2/kk

Sallii
investointi-
kustannuksen,
€/k-m?2

Pienet etumyymalatyyppiset erikoisliikkeet
(esim. kulta-kello, luontaistuote, parturi, optikko) 70 35 6.5% 5400
Kza_uppakeskustyypplset erlk_0|sI||kkeet 250 25  6.5% 3800
(esim. muotikaupat, kirjakaupat, sisustuskaupat)
Suuret erikoisliik_keet (suuret urheilukaupat, 1 000 13 6,5% 2 000
tavaratalot, suuret sisustusmyymalat)
Suuret paivittaistavarakaupat 1000 15 65% 2 300
Kahvilat ja ravintolat 150 25 65% 3800
Liiketilat yhteensa 350 20 65% 3100
Viihdetoimir_mot (elokuvateatteri, keilahalli, 1 500 10 7.5% 1 400
HopLop-tyyppiset toiminnot)
Urheilutilat (liikuntasalit, suuret kuntosalit yms) 2 500 8 75% 1100
Monitoimiareena, messuhalli yms. 5000 5 75% 700
Viihde-, _L_Jrhellu-ja monitoimitilat 2500 7 75% 1000
yhteensa
| Toimistot | 4 000 16 70% 2300 |
| Asuminen | 3500 16 55% 2900 |
| Hotelli | 12000 15 7,0% 2100

- Liiketiloissa alhaisen vuokranmaksukyvyn toimijat ovat perusteltuja, jos ne toimivat
vetureina muille myymaloille (kuten paivittaistavarakauppa, jossa asiakasmaarat ovat

suuria)

Pelkka viihde- urheilu- ja monitoimitilakeskus uusissa tiloissa keskustasijainnilla on

kaytdnndssa mahdoton yhtalo liian alhaisen vuokranmaksukyvyn vuoksi.

Liiketilakonseptissa erottuminen ydinkeskustan tai muiden alueiden tarjonnasta on
haastavaa. Ydinkeskustassa on korkeaa vuokraa maksavat muotikaupat ja muut
keskustahakuiset erikoiskaupat, ja keskustan ulkopuolella matalampaa vuokraa maksavat
suuret erikoisliikkeet. Erikoiskauppoja tai palveluita, jotka erottuvat nykyisesta
tarjonnasta (ydinkeskusta tai suuret yksikot), on haastavaa [6ytaa suurta mééaraa ja
monien potentiaalisten toimijoiden vuokranmaksukyky on matala.



Asumista ja tyontekoa
tukevat palvelut

Yhteiskayttotilat ja kayttajaryhmat

Kaupallisten (lahi)palveluiden liséksi Aninkaisten keskukseen on mahdollista sijoittaa @ e
asumista ja tydssakayntia tukevia yhteispalveluita. Esimerkki yhteiskayttotiloista o

. i . Lo . _ . [a kayttajaryhmisté Kiyttajaryhmat:
Palvelut voidaan sijoittaa ns. yhteisdkortteliin, joka on uudenlainen yhdistelma KORTTELIN YRITYKSET

taloyhtididen yhteisié tiloja ja yksityisen sektorin palveluja. Yhteisokorttelin tila- ja @ [ORTTELIN ASUKKAAT
ULKOPUOLISET YHDISTYKSET

palvelutarjonta pyrkii edistdmaan alueen yhteisollisyytta, aktiivisuutta ja hyvinvointia, JA JULKINEN SEKTORI
seka luomaan toimijoiden valisia synergiaetuja ja hyvaa kayttdastetta paiva- ja

iltakaytolla eri toiminnoille. W) PAIVAKAYTT I ITAKKYTTO

Kasityd-
Yksityisia palvelutoimijoita ovat esimerkiksi yksityinen paivakoti, kauneushoitola, K:r;satlzits- "h‘"“‘t"v&"
ravintola, fysioterapiakeskus seka kahvilat. Liséksi esim. yhteistkorttelin katolle voidaan
sijoittaa koko korttelin ja ympardivien alueiden ulkoleikkipuisto varusteineen. Puisto on & .’ Ykasl"’::'k'gi?
paivisin ulkoiluaikaan varattu vain paivakodin lapsille, mutta muina aikoina se on Korjaus-, °
kaikkien lasten tavoitettavissa. Kauneus- kierratys- ja

hoitola askartelu-

Yhteiskayttotiloja ovat asukkaiden kaytto6n ensisijaisesti varatut tilat: esim. sauna & verstas

spa, kuntosali, korjaus- ja kierratyspaja/askarteluverstas, monitoimikentta sekéa Monikiytts- B RN
coworking-tila tydskentelykahviloineen. Verstas tukee tehokkaasti jakamistalousajatusta Sauna-SPA
jaettuine tyokaluineen ja laitteineen. Y
Urheilu
‘ seurat
. . . . . Kadunvarsi-
- Aninkaisten keskuksesta toivotaan kattavan palvelutarjonnan avulla syntyvan kahvila e T
"tekemisen kaupunginosa”, joka ei rajaisi toiminnoissaan ketéan ulkopuolelle. Yhteisopiha Personal
Trainer,
. . . .. . . sioterapia,
- Mahdollistetaan asukkaille rentoutuminen, uuden oppiminen, yhdessa ja yksin fvhieronta

tekemisen ajanvietepalvelut, likuntapalvelut seka tyonteko.

Ruoka-
ravintola

Kahvila
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Asumista ja tyontekoa
tukevat palvelut

Tilankayton tehokkuutta eri vuorokaudenaikoina haetaan sijoittamalla
toimintoja lahekkain niin, ettd yhteiskayttd on mahdollisimman sujuvaa ja
helppoa. Asukkaiden lisdksi yhteisdkorttelin yhteisten tilojen toissijaisia
kayttgjia paivasaikaan saadaan mm. korttelissa toimivista
palveluyrityksista, alueella tydssakayvista seka
joukkoliikennematkustajista. Liséksi tilakayttajaryhmia ja sisallontuottajia
tiloille voidaan hakea urheiluseuroista, kansalaisopistoista,
askarteluyhteisdista ja kasityokurssijarjestajista - nama toimijat toisivat
ohjelmaa, opetusta ja siséltva myos taloyhtion asukkaille.

Valvattomuus,
24/7/365 automatisaatio,
Internet of things

Turvallisuusja | Hyvinvointipalveluiden
kulunohjaus Integraituminen
asumiseen

Tilojen
S muuntojoustavuus ja Yhteisollisyys
' monikayttdisyys = Hyvinvoinnin
tukipalvelut
Tyén ja vapaa-ajan Jakamis- ja + Paikalliset
kiertotalous

sekoittuminen asumisen palvelut

ja digitalkkari

« Tuki ekologisille
talouksille/
ratkaisuille

realpro.Jdekti
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Yhteisokortteli-toimintamallissa edella mainittujen kayttajaryhmien
vdlille luodaan palvelusopimus, joka maarittelee osapuolten vastuut ja
velvollisuudet korttelin tilojen kayton ja yllapidon osalta. Kaikki tilat
varaustilanteineen ja ilmoittautumislinkkeineen I6ytyvat asukkaiden ja

yrityskayttajien yhteisesta digitaalisesta varauskalenterista.

Teen toita

Joustavat tilat ja
monitoimisuus
Ruoka,
neuvottelutilat,
etaneuvottelu seka
majoitus
Turvallinen
tietoliikenneyhteys

Liikun ja
matkustan

Alyliikenteen
ratkaisut
Alypysakainti
Kulkuneuvon
valinta

Ekologiset ratkaisut

Vietan aikaa
tai harrastan

* Muunneltavat tilat:
Kokous,
harrastustila jne

+ Digitaalisilla
pinnoilla tuetut
hupihuoneet: Open
disco, karaoke,
game center, jne

« Digitaaliset

pelikentat

Yhteisot ja
kiertotalous

Kiertotalouden
pisteet
Tavaroiden
kierratyspisteet
Alykas jatehuolto
Kaupunkiviljelmat
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Johtopaatokset Aninkaisten keskuksen
konseptista, mitoituksesta ja toteutettavuudesta

(1/3)

Perustuen Turun kaupan, asumisen ja toimitilojen nykyiseen ja ennakoituun
markkinatilanteeseen, keskustan kehittamistavoitteisiin,
asiantuntijahaastatteluihin sekéa asiantuntija-arvioihin suosittelemme
Aninkaisten keskuksen konseptiksi seuraavaa.

* Varsinainen palvelu- tai kauppakeskusosio on suhteellisen pieni ja
sen tavoitteena on palvelle 1&ahinn& joukkoliikennematkustajia ja
l&hiasukkaita seké alueella tydssékayvia ihmisia. Kaupan ja kaupallisten
palveluiden mitoitus on suuruusluokaltaan 5 000 — 10 000 k-m?2. Taman
lisaksi kohteeseen on suositeltavaa sijaintinsa vuoksi sijoittaa
mahdollisuuksien mukaan julkisia palveluita taydentamaan
palvelurakennetta.

* Myds hotelli voi olla osa Aninkaisten keskuksen kokonaiskonseptia,
suuruusluokaltaan 10 000 k-m?.

» Joukkoliikenteen terminaalit ja vaihtaminen liikennevalineesta
toiseen on kytkettédva saumattomasta Aninkaisten keskukseen
sijoitettavien palveluiden yhteyteen, jotta liikkuville ihmisille pystytaan
tarjoamaan palveluita tehokkaasti ja helposti (ja jotta palveluilla ja
kaupoilla olisi mahdollisimman hyvét menestyksen edellytykset).
Terminaalitilat on mitoitettava ja suunniteltava yhteistydssa
likennesuunnittelijoiden ja arkkitehtien kanssa.

« Pysakdinti on kytkettava kokonaisuuteen mahdollisimman kiinteasti
ja helposti saavutettavasti. Pysakoinnin tehoa voidaan lisata moderneilla
teknisilla jarjestelmilla seka tehokkaalla vuorottaiskaytolla, mika on
nykyaikaisin jarjestelmin mahdollista monipuolisen ja suurilukuisen
kayttajaryhman myota (eri kayttajaryhmilla vuorokaudessa eri kayttdajat).
Mitoituksessa on huomioitava myos joukkoliikennemahdollisuudet ja
keskustasijainti. Pysékdinnin mitoitus on suuruusluokaltaan 1 000
autopaikkaa.
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Asumisen rooli on hankkeessa suuri. Tavoitteena on toteuttaa erittain
vetovoimaista ja tehokasta kaupunkiasumista monipuolisesti erilaisiin
asumistarpeisiin. Asuntojen mitoitus on vahintaan 50 000-80 000 k-m?2
mahdollisesti jopa tatakin enemman. Asukkaita palvelevat yhteis- ja
palvelutilat voidaan sijoittaa uudenlaiseen Aninkaisten
"korttelitaloon” palvelemaan asukkaiden kohtaamista, yhteisollisyytta,
harrastuksia ja etatyoskentelya.

Aninkaisten keskukseen voidaan sijoittaa myds moderneja ja tehokkaita
toimistoja, joiden mitoitus voisi olla’5 000 — 10 000 k-m? (1 tai 2
toimistotalokokonaisuutta). Perinteisten toimistojen liséksi kohde olisi
erinomainen sijaintikohde monitilatoimistolle eli coworking-tiloille,
joiden mitoitus voisi olla 2 000 — 4 000 k-m?2. Coworking-tilat tulisi kytke&
perinteisten toimistojen aulapalveluihin ja/tai asukkaiden yhteistiloihin.

Lisavolyymia (toimisto)rakentamiselle olisi hyva etsia Aninkaisten
keskuksen ja nykyisen rautatieaseman valiselta alueelta, jolloin
alueesta voisi muodostua uusi suosittu tyopaikka-alue keskustan
tuntumaan. Alueen kokonaisstruktuurissa on tarkeda rautatieaseman
laiturin sijoittaminen Matkakeskuksen/Anninkaisten keskuksen ja
Logomon/Ratapihahankkeen valiin niitd yhdistavaksi tekijaksi. Tiivis
rakentaminen kytkisi Ratapihahankeen ja Logomon fyysisesti ja
henkisesti Aninkaisten keskukseen seka poistaisi alueen tehottoman
rakentamisen tunnelman, luoden Aninkaisten alueelle tiivimpaa
keskustatunnelmaa. Sindnsa kapea ja haasteellinen Ratapihankadun ja
raiteiden valinen Aninkaisten keskukseen liittyva alue tarjoaa
mahdollisuuden suunnitella eri alueet ja toiminnot yhdistavaa, ehka
korkeaakin rakennetta ja mahdollisesti osittain radan paalle. Tasta voisi
muodostua suojaisa laiturialue ja hyvin suunniteltuna miellyttava
kulkureitisto eri toimintojen valille. Aninkaisten keskuksen tulisi kytkeytya
saumattomasti niin ydinkeskustan kuin Logomon ja Ratapihan suuntaan
seka eliminoida mahdollisimman hyvin Aninkaisten sillan, Aninkaistentien
seka radan estevaikutukset.
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Johtopaatokset Aninkaisten keskuksen

konseptista, mitoituksesta ja toteutettavuudesta
(213)

Hybridirakentamisen etuna on eri toimintojen toisiaan tukeva
yhteisvaikutus ja palvelurakenteen monipuolisuus. Esimerkiksi
rakennuksen asukkaat ja tydsséakavijat ovat luonnollisia asiakkaita
jalustaosien palveluille. Sekoittunut rakenne kasvattaa myos alueen
aktiivisuutta eri vuorokaudenaikoina. Monipuoliset kayttotarkoitukset
loiventavat kysyntahaastetta helpottaen vuokraamista ja nain hankkeiden
kaynnistymista (pienempi vuokrausriski ja parempi toteutettavuus).

Aninkaisten keskuksen arkkitehtuurissa on pyrittava
maamerkkimaisyyteen ja korkeaankin rakentamiseen. Alue soveltuu
hyvin Turun korkean rakentamisen alueeksi (Yleiskaava 2029 —
raportissa "Turun korkean rakentamisen selvitys” (2017) Matkakeskuksen
alue on tunnistettu yhtend mahdollisina korkean rakentamisen alueena.)
Tama mahdollistaisi taloudellisesti myds haastavammat maantaso-
rakenteet ja osittaisen radan kattamisen. Talloin maantasossa on
ratkaistava Matkakeskuksen, terminaalialueiden, liikketilojen, piha-alueiden,
miellyttavan liikkumisen ja pysakoinnin haasteet erilaisin kansi- ja
jalustaratkaisuin. Asunto-, toimisto- ja hotellitilat voivat sijaita useammassa
korkeassa rakennuksessa, jotka kytkeytyvéat Matkakeskustoimintojen ja
liketilojen muodostamaan jalusta- ja maantasoratkaisuihin. Samalla
kansirakenne auttaisi Aninkaisten korkeusasemaa ja mahdollistaisi
luontevan nousun mahdolliselle radan ylitykselle. Korkea rakennus on
usein alueen maamerkkina tunnettu kohde, mika helpottaa kohteen
markkinointia ja kasvattaa sen arvoa.

Radan kattaminen rakenteilla on teknisesti- ja taloudellisesti erittain
haastavaa. Sen avulla voitaisiin kuitenkin poistaa radan
kaupunkirakennetta katkaisevaa vaikutusta ja saada alueelle edelleen
lisda painoarvoa. Korkealla ja tehokkaalla urbaanilla rakentamisella
saadaan tarvittaessaresursseja ainakin osittaiseen kattamiseen ja
mahdollisuuteen radan eriyttdmien kaupunginosien parempaan
kytkemiseen keskustan yhteyteen. Huolellisella suunnittelulla ja
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vaiheittaisella toteutuksella tasta voisi saada mahdollisen alueen
attraktiivisuutta edelleen lisdavan elementin.

* Aninkainen on suuri potentiaali Turulle. Siita on mahdollista tehd&a
moderni tdysin uudenlainen ja vetovoimainen asuin, tydpaikka- ja
palvelukaupunginosa, joka profiloi tulevaisuuden Turkua
voimakkaasti ja toimii korkean rakentamisen nakyvana maamerkkina.

» Hanke on vaativa, mutta tdysin mahdollinen. Hanke edellyttaa huolellista
suunnittelua ja hankekohtaisesti pitkajanteista tavoitteiden maarittelya
seka kaupungin koko organisaation vahvaa tukea ja osaavaa
projektiorganisaatiota. Vastaavia esimerkkeja on jo syntynyt Suomeen
useita ja vield useampia on suunnitteilla.

Aninkaisten keskuksen mahdolliset erottautumistekijat:

Liikenteellisesti erinomainen sijainti, yhdistaa lahi- ja kaukoliikenteen eri
likennemuodot. Kompaktit arjen lahi- ja matkustajapalvelut.

Turun keskustan modernein ja uusin, vetovoimainen toimistoalue
Korkean rakentamisen profiililtaan nayttava alue

Modernit asunnot ja asumisen uudet monipuoliset yhteisodlliset elementit,
asuminen suoraan palveluiden ja likenteen solmukohdan yhteydessa

Tiivis keskustamainen rakentaminen yhdistaa alueen Logomoon ja
Ratapihahankkeeseen. Mahdollinen radan kattaminen.

Seuraavaksi Aninkaisten keskuksen tarkempi mitoittaminen ja konsepti seka
suunnittelun reunaehdot (mm. suunnittelualue, korkeus, kansimahdollisuudet,
taloudellisesti kannattava volyymi) on ratkaistava yhteistydssa arkkitehti-
suunnittelun kanssa fyysisten mahdollisuuksien selvittamiseksi. Hankkeessa
suositellaan tutkittavaksi ainakin korkean rakentamisen tornitalomahdolli-
suudet jalusta- ja kansiratkaisuineen monipuolisena hybridirakenteena seka
radan kattamismahdollisuudet ja rakenteen yhdistaminen nykyista rautatie28
asemaa ja Logomoa kohti.



Johtopaatokset Aninkaisten keskuksen
konseptista, mitoituksesta ja toteutettavuudesta

(3/3)

Potentiaalisten toteuttajatahojen maarittely eri vaiheissa

Hybridihankkeet ovat aina toteutuksen kannalta haastavia. Rakentajat
ovat erikoistuneet erilaisiin rakentamismuotoihin ja investorit erilaisiin
toimintoihin. Kokemusta todellisten suurien hybridihankkeiden
toteutuksesta on harvoilla.

Aninkaisten keskuksessa kyseessa on suurhanke, joissa viimeaikoina on
toteutusmuodoksi omistamisen ja investointien kannalta muodostunut
investorikonsortiot rakennusliikkeiden toimiessa vetovastuussa ja
toteuttajina.

Suurelle investorikonsortiolle vaihtoehtona on hankeen vaiheistaminen
huolella ja rakennusoikeuksien myyminen erikseen vaiheittain
perinteisemmalla tavalla, jolloin vaiheiden suunnittelussa ja teknisissa
seka juridisissa ratkaisuissa on oltava erittain huolellinen. Talléin
haasteeksi muodostuvat yhteiset pysakadinti- ja infrarakentamiset seka
niiden ajoitus. Lopputuotteesta saatava korvaus tulee usein paljon
tehtavaa investointia jaljessa, jolloin valivaiheen rahoitus on iso vaikeus ja
riskitekija. Kokonaisuuden muodostumisessa saattaa tulla myds haasteita
osallistujien pyrkiessa osa-alueiden optimointiin. Lahtokohtaisesti jokaisen
osa-alueen pitdisi olla sellaisenaan kannattava, jotta toteutus ylipaataan
etenisi suhteellisen ohuella markkinalla.
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Alueen yleissuunnittelu olisi joka tapauksessa tehtava yhtenaisesti ja
vietava kohtalaisen yksityiskohtaiselle tasolle fyysisten haasteiden ja
infrarakentamisen ratkaisemisen kannalta. Toteuttajien mukanaolo tavalla
tai toisella suunnittelussa on melko valttamatonta, jotta esitetyt ratkaisut
ovat teknisesti ja taloudellisesti toteutuskelpoisia.

Alueen toiminnallisen idean, yleissuunnitelman ja perusratkaisujen
etsiminen esim. arkkitehtikilpailuna on mahdollista kaavoituksen pohjaksi,
mutta investori- ja toteutusorganisaation on oltava mukana prosessissa
melko varhaisessa vaiheessa. Toiminnallista sisaltoa ei saa jattaa
arkkitehtikilpailun varaan, vaan sen tavoitteet on maariteltava etukateen.

Erdana vaihtoehtona on kaytetty suunnittelu- ja toteutuskilpailua, jossa
kilpailuvaatimuksena on seké toteutus, etté investoritahojen esittaminen jo
kilpailuprosessin aikana. Tama vaatii lahtotavoitteiden taloudellista
attraktiivisuutta, jotta varsin kalliisiin kilpailukustannuksiin ollaan valmiita
investoimaan.
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Liitteet

* Auto-, jalankulku- ja porupydramaarat Aninkaisten keskuksen lahella
» Keskustan elinvoima ja laajuus

¢ Turun keskustavisio (2017)
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Automaarat

e Turun autoliikenteen vilkkain paikka ja

Turun likennemadrat nykytilanteessa
£ Farki ¥

arkiworokaus: ; keskipiste — "kaikki tiet vievat
it Aninkaisten keskukseen”
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Kavelymaarat

» Keskustan luonnollisten kavelyvirtojen
ulkopuolella — korkeuserot vaikeuttavat
kytkemista keskustaan entisestéaan

------

|2

N 7NN 7%
| Jalankulkijaa  kesavrk 48

. . .. o () 000 - 15 000
Lahde: Turun yleiskaavan likenne-ennusteet s 5000- 10 000
2016. Strafica, muistio 30.12.2016. /i 200 6000
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Polkupyoramaarat
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Keskustan elinvoima
ja laajuus

« EKK:n elinvoimamittaus: Turun elinvoimaluku = 3.833,

* Luku on noussut vuodessa + 10.1 %. Se on paras nousuprosentti
Suomessa 2017. Se on nain isolle kaupungille erinomainen kasvutulos.

* Tyhijien liiketilojen vaheneminen 26 kappaleella vuodessa viestii keskustan
elinvoimaistumisesta. Tyhjien liiketilojen osuus kokonaiskapasiteetista on
enaa 8.3 %. Se oli vuonna 2016 vield 10.3 %.

e Turun ydin on kaupallisesti tiivis. Kaupan kokonaisrakenne on
tasapainossa, arkiyritykset ovat vain hieman vahemmistéssa. Turun
keskustan kaupallinen intensiteetti laskee nopeasti keskustan ulkopuolella.
Elavan kaupunkikeskustan alue ulottuu joen kaakkoispuolelle, vaikkakin sen
kaupallinen merkitys on edelleen suhteellisen pieni.

* Lauantaiyritysten osuus on nyt noussut ja niiden kasvu on ollut
tasapainoista, eika ravintoloiden osuus ole korostunut vuoden aikana
tapahtuneessa kehityksessa.

- Elinvoimamittauksessa keskusta hieman laajempi kuin muissa
selvityksissa, mutta korkeimman vuokratason ydinkeskusta tiukasti

af; ._ .H_:ansa'n ympa‘”“a : TURUN LIKETOIMINNALLINEN KESKUSTA

L y = KAUPPAKAMARIN EDUSTAJAN MIELIKUVIEN MUKAAN

Mittakaava 1: 10 000

Ydinkeskustan rajat

in rajatun ydir raja

—— Tl

Keskustakeha

]
s

(H 1a ollut asi fi
Turun kauppakaman, 4.6.2008).

Kehittdmista kaipaavat kohteet

Alue, jossa liketoimintaa maisemaltaan ja
miljooitaan arvokkaalla paikalla

Paula Heinonen,

Lahde: Keskustan rajat? Turun keskustan maarittyminen
kaupankaynnin, asumisen, matkailun ja liikkumisen
nakokulmista. Turun kaupunki, elokuu 2008

i Elinvoimalukujen vertailu 2017 - Isot kaupungit

Elinvoimaluku (Vitality Index) = Kuumat yritykset — Tyhjat liiketilat / asukasluku (x 1000)

VERTAILUTAULUKKO: KAUPUNGIT > 100 000 as.
15.5.2017
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Asukasluvut 31.12.2015

SaFe % = Kuumat yritykset / kaikki liiketilat (ALLin)
* Espoossa laskettu yhteen viisi suurinta aluekeskusta

BusRe % = Lauantailiikkeet / Kuumat yritykset
Black hale % = Tyhjat tilat / kaikki liiketilat (ALLin)
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Eldvén keskustan Kuumat korttelit-alue: yhtendinen alue, jossa korttelisivuilla
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- Turun eléivi keskusta-alue — musta raja
Kuumat korttelit punaisella (ALLin / MW 2016)
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1. Ydinkeskusta:

Turun keskustavisio (2017)

Turun Vanhankaupungin renessanssi )
Yiiopistojen ja eurooppalaisuuden olohuone Kulttuuriranta D

Turun ilta-aurinkoon avautuva kulttuuribulevardi %_,

— M@@E@a%@@g@

-
-
-

T

e . L W
Keskustan kauppakeskus Hansatown viintyisan Kauppatorin ymparilla F‘. '\ ".

Elamyksien ja hyvinvoinnin ketju

Kulttuuri, liikunta- ja tapahtumapaikkojen akseli

Anmkamen

Anlnkalnen

Keskustan kytkeminen kansallisiin ja kansainvalisiin yhteyksiin
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Tyopaikkojen keskusta

i Jnce Dis Design & Finance District - tyopaikka-alue keskustan sydamessa

—h i 1 W W
gl — A= \\\ Laajentuva kaupalllnen keskusta
Houkutteleva ydin - Ha'rlsatov;fn B Kilometri kaupallisia palveluja inmisvirtojen ympaérilla
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Turun Keskusta 2050

1. Ydinkeskusta:

Turun keskustavisio (2017) 20000 wita asukst
- = am - - 15 000 uutta tyopaikkaa
— yleisia huomioita 150000 et ket

30 000 m?uusia kulttuuri- ja palvelutoimintoja

Uusi joukkoliikennejarjestelma

"Vanhan kaupungin”
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kauppatorin erityisasema poistuu
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sen
valinen

5 500 uutta autopaikkaa, mutta enta
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Aninkaisten keskus
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yhdistémine;\)n muuhun yhdistaminen toiminnallisesti
keskustaan (Logomo huomioiden)
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