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Johdanto ja selvityksen tavoitteet
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Tämän selvityksen tavoitteena on esittää Turun Matkakeskuksen alueelle eli 
Aninkaisten keskukseen uskottava visio toiminnallisesta konseptista ja eri 
toimintojen suhteesta toisiinsa. Asetettujen tavoitteiden mukaan 
Matkakeskuksesta oltaisiin luomassa yhteisterminaalin lisäksi viihtyisää 
palvelukeskusta, josta halutaan monipuolinen, vetovoimainen ja kiinnostava 
kohde, jonka toiminnallinen konsepti olisi parhaimmillaan jotain uutta ja 
ennennäkemätöntä. 

Hankkeen toiminnallisen ja taloudellisen yhtälön toteutuminen tulee 
varmistaa, ja tämä asettaa reunaehtoja myös Aninkaisten keskuksen 
mahdolliselle konseptille. Toteutussuunnitelmien tulee perustua 
markkinalähtöisiin taloudellisiin laskelmiin ja sijoittajien kriteereiden 
tunnistamiseen (rakennuskustannukset, tuottovaateet, vuokrataso jne.) sekä 
hankkeen kokonaiskonseptin ja sen eri osien suhteen määritykseen. 

Selvityksessä määritetään matkakeskuksen vahvat ominaisuudet, 
omaleimaisuus sekä sen profiloituminen suhteessa muihin 
kaupunkisuunnittelun hankkeisiin. 

Työn aikana on pidetty kolme ohjausryhmän kokousta. Lisäksi työssä on 
haastatteluihin pohjautuen saatu kaupan toimijoiden, kiinteistökehittäjien ja -
omistajien sekä kaupungin asiatuntijoiden näkemys Aninkaisten keskuksen 
mahdollisesta roolista. Työn aikana on laadittu myös Turun kaupungin 
kaupan palveluverkkoselvitys, josta on laadittu erillinen raportti. 

Selvityksen sisältö

• Aninkaisten keskus Turun kauppapaikkaverkostossa

• Lähiympäristön hankkeet ja liikennemäärät 

• Aninkaisten keskuksen toiminnallinen konsepti, toteuttamisedellytysten 
arviointi ja kohderyhmät

• Yhteenveto ja johtopäätökset
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Tehdyt selvitykset 
ja aikaisempia sisältöideoita
Matkakeskuksesta on tehty useita selvityksiä ja kohteen konseptiksi on ideoitu eri vaihtoehtoja. Aikaisemmissa selvityksissä (esim. Entrecon 2009) 
Matkakeskuksen tontille on ideoitu suurta kauppakeskusta, kohtalaisen paljon toimistoja ja vain vähän asuntoja.

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

– Palvelukeskus (ei vain kauppakeskus)
– Liikenteen ja logistiikan solmukohta
– Asuminen
– Hotelli
– Pysäköinti
– Viihde- ja vapaa-ajanpalvelut
– Maamerkki, ”matkailunähtävyys”, osana muuta kaupunkirakennetta
– Digitaalisuus, MaaS-ajattelun toteuttaminen ja tulevaisuuden tarpeiden ennakointi
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Kaupan alueiden tarjontaprofiilit
Turun kaupunkiseudulla
Kauppakeskus Mylly ja sitä ympäröivät alueet ovat 
nousseet seudun suurimmaksi keskustan ulkopuoliseksi 
kaupan alueeksi. Mylly on maakunnan selvästi suurin 
kauppakeskus, Kuninkaanojan alue on maakunnan 
suurin ja monipuolisin suuryksiköiden alue

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

Kauppakeskus Skanssi ja siihen liittyvä Biolaakson-
Itäharjun alue on viime vuosia kasvattanut tarjontaansa, 
mutta ei pärjää Myllyn alueelle tarjonnassa ja 
vetovoimassa.

Turun kaupan palveluverkko keskittyy suomalaiseen 
tapaan tyypillisesti hypermarket- ja 
päivittäistavarakaupan ankkureiden ympärille lukuun 
ottamatta tilaa vievän kaupan alueita ja ydinkeskustaa. 

 Aninkaisten keskuksen on löydettävä roolinsa 
kaupunkiseudun kiristyvässä kilpailutilanteessa.

 Roolin on oltava ydinkeskustan nykyisistä 
vahvuuksista selvästi erilainen, jotta Aninkaisten 
keskus ei kilpaile keskustan kanssa vaan 
täydentää sitä.
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Keskustan elinvoima ja laajuus
Turun keskustan tärkeimmät liikepaikat sijaitsevat kaikki kauppatorin ympäristössä. Kaupan 
lisäksi keskustan tarjonta painottuu vahvasti ravintoloihin, jotka ovat keskittyneet etenkin 
ydinkeskustan ja Aurajoen väliselle alueelle. Myös kaupallisten palveluiden asema on vahva. Suurin 
osa hotelleista on sijoittunut torin länsipuolelle. 
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Ratapiha

Aninkaisten 
keskus

Kaupallinen 
ydinkeskusta 

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

Vähittäiskaupan lisäksi keskustan tulevassa 
tarjonnassa painottuvat:

– Kulttuuri-, taide- ja tapahtumatilat -
kohtaamispaikat 

– Viihdetoiminnot, kahvilat, ravintolat, baarit
– Toimistot, modernit monitilatoimistot
– Monipuolinen keskusta-asuminen

 Keskustan eri osien on täydennettävä 
toisiaan, jotta kaikille laajennusalueille löytyy 
riittävät elinvoimaisuuden edellytykset.

 Aninkaisten keskuksen roolin on poikettava 
sekä kaupallisen ydinkeskustan että 
Ratapiha-hankkeen tulevasta tarjonnasta.



Kaupan yleiset kehitysnäkymät: 
tulevaisuuden kaupunkikeskus

6

Tulevaisuuden kauppakeskukset ovat yhä enemmän monipuolisia kaupunki- ja palvelukeskuksia. Alueellinen ja rakennusten hybridikäyttö lisääntyy 
(samassa paikassa päivittäistavarakauppaa, erikoiskauppaa, kaupallisia ja julkisia palveluja, sekä toimistoja ja asumista, jne.).



Kaupan keskukset Turussa
(Yleiskaava 2029 –mukaiset)
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Cy
Nykyisin 
ydinkeskustassa on 
117 500 m2 kauppaa

Nykyisin laajemmalla 
keskusta-alueella on noin 
250 000 m2 kauppaa
(+ Kupittaan K-citymarket + Itäharju)

Lähde: Yleiskaava 2029, luonnoksen selostus

K-citymarket

Itäharju

Linna-
kaupunki

Aninkaisten 
keskus

Keskusta-alueen laskennallinen lisätarve vuoteen 2029:
Päivittäistavarat: 4 000 – 6 500 k-m2

Erikoistavarat ja palvelut: 56 000 – 95 000 k-m2

Yhteensä: 60 000 – 101 500 k-m2

Turun kaupan palveluverkkoselvityksessä (2018) on arvioitu koko Turkuun suuntautuva 
lisäalantarve vuoteen 2029 ja 2050 mennessä toimialoittain, ja arvioitu pinta-alan jakautuminen 
keskuksittain jaoteltuina ja ryhmiteltyinä oheisen kartan mukaisiin keskuksiin: 
1. Turun ydinkeskusta Turun keskustavision mukainen alue 

ml. Aninkaisten keskus ja Ratapiha-hanke
2. Aluekeskukset ja hypermarketkeskukset
3. Paikalliskeskukset
4. Muut kaupan alueet (tiva-painotteiset)

Turun ydinkeskustan markkinaosuuden säilyttämisen sekä elinvoimaisuuden 
ja kilpailukyvyn kannalta on tärkeää, että keskustan kaupallista tarjontaa 
voidaan lisätä ja tiivistää erityisesti kauppatoria ja kauppakeskus Hansaa 
ympäröiviin kortteleihin.

Ydinkeskustan nykyiset reuna-alueet sekä niiden rooli ja mitoitus on myös 
olennainen osa keskustan tulevaa palveluverkkoa. Etenkin seuraavien 
alueiden kaupan tarjonta olisi pääosin suunniteltava täydentämään 
ydinkeskustan tarjontaa sekä toisaalta tarjoamaan lähiasukkailleen ja 
työssäkävijöille lähipalveluita:
• Aninkaisten keskus, Ratapiha-alue ja eteläinen ruutukaava-alue (sisältyy alla 

esitettyyn keskustan mitoitukseen)
• Kupittaa-Itäharju-Yliopisto ja Linnakaupunki (ei sisälly keskustan mitoitukseen)

Lähde: Turun kaupan palveluverkkoselvitys. 
Realprojekti 2018



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

Visiossa Aninkaistenkadun linjausta on muutettu, jotta Aninkaisten keskuksen 
alueelle on saatu lisää rakentamista linja-autoasemarakennuksen 
itäpuolellekin. Tämä on ideana hyvä, mutta Aninkaistensillan suuren 
liikennemäärän ja joukkoliikenteen huomioiden saattaa olla vaikeasti 
toteutettavissa.

Aninkaistenkadun sijasta Matkakeskus/Aninkaisten keskus kytkeytyy 
nykyiseen keskustaan helpommin Brahenkadun kautta. Aninkaisten 
keskuksen nykyisen linja-autoaseman kenttä voitaisiin korottaa kannelle, jotta 
lähestyminen Puutorin suunnasta Aninkaiseen helpottuisi.
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Asiantuntijahaastattelut: 
mikä Aninkaisten keskuksen konseptiksi?  

Työn aikana on haastateltu seuraavia 
asiantuntijoita, joiden kanssa on 
keskusteltu Turun kaupan nykyisestä ja 
tulevasta palveluverkosta sekä 
Aninkaisten keskuksen ja koko 
Ratapiha-alueen mahdollisesta roolista. 

• Professori Heli Marjanen, Turun 
kauppakorkeakoulu

• Aluejohtaja Olli Setänen, Kesko

• Toimialajohtaja Mikko Rauhanen ja 
Liikepaikkajohtaja Juha Heinonen, TOK

• Liiketoimintajohtaja Markus Salmela ja 
asiakkuuspäällikkö Tytti Hast, GSP 
Group Oy (Ratapihahankkeen 
kiinteistökehitys)

• Toimitusjohtaja Matti Äijälä ja 
hallituksen puheenjohtaja Arto 
Puolimatka, Auratum Kiinteistöt Oy

• Heikki Hartela, Hartela Oy

• Apulaiskaupunginjohtaja Jarkko 
Virtanen, Turun kaupunki

• Johtaja Paula Virri, Turun kauppakamari
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Haastatellut asiantuntijat ovat olleet pääosin hyvin yksimielisiä Aninkaisten keskuksen mahdollisista ja 
todennäköisistä konsepteista. Haastatteluissa pidettiin tärkeänä huomioida Ratapihan Elämyskeskushanke ja 
muut ydinkeskustan mahdolliset hankkeet sekä löytää Aninkaisten keskukselle näitä täydentävä roolinsa.

Haastateltujen näkemyksiä Aninkaisten keskuksen konseptista:

• Asuminen korostuu eniten. Alueella olisi mahdollisuus luoda tehokasta ja korkeaakin asuinrakentamista
aivan keskustaan. Lähes kaikki asiantuntijat pitivät Aninakaisten keskusta hyvänä asuntojen paikkana. 

• Matkakeskustoiminnot eli juna-, bussi- ja ratikka/superbussi –liikenteen yhdistävä terminaali. Tosin 
osa asiantuntijoista jättäisi juna-aseman nykyiselle paikalleen ja linja-autojenkin siirtämistä nykyisen juna-
aseman suuntaan ehdotettiin. 

• Lähes kaikki haastatelluista sijoittaisivat Aninkaisten keskukseen vain vähän kauppaa ja kaupallisia 
palveluita. Aninkaisten keskuksen sijaan tärkeänä pidettiin nimenomaan kauppatorin ympäristön 
kehittämistä. Aninkaisten keskusta pidettiin uhkana keskustalle, jos sinne toteutettaisiin liian suuri 
kaupallinen kokonaisuus. Aninkaisten kaupan ja kaupallisten palveluiden kohderyhminä korostuivat 
joukkoliikennematkustajat ja lähiasukkaat sekä alueella työssäkäyvät, ja mahdollisina toimijoita mainittiin 
mm.:
– Päivittäistavarakaupat (lähikauppakokoluokkaa, ei hypermarketteja)
– Matkailijoita ja lähiasukkaita palvelevat arjen ja nopean ostamisen toiminnot kuten kahvilat, kioskit, 

lipunmyynti
– Hyvää saavutettavuutta hyödyntäviä palveluita pidettiin myös mahdollisena: päiväkoti, terveyspalvelujen 

keskittymä, julkiset palvelut, 

• Muita mainittuja toimintoja Aninkaisten keskukseen:
– Toimistoja jonkin verran, sekä coworking-tiloja. 

Työpaikkoja tarvitaan lisää keskustaan asuntojen lisäksi. 
– Pysäköinti ja pyöräparkit – tosin liian kaukana ydinkeskustasta, jotta Matkakeskuksen p-paikkoja 

voitaisiin käyttää kun tullaan asioimaan keskustaan
– Hotelli tai hostelli



Nykytilanne 
tontilla
• Radan sekä Ratapihankadun, 

Aninkaistenkadun ja -sillan estevaikutus

• Keskustan suunnasta katsottuna reunalla ja 
mäen takana

• Rakentuva  Logomon ympäristö vaikuttaa 
tulevaisuuteen
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Lähde: Turun ajantasa-asemakaava 11.9.2017



Lähde: TuKKK-harjoitustyö. Turun Matkakeskus Majakka. 
Kaupallisten ääripäiden tehokas yhdistäminen

Kauppatorin laidalta Aninkaisten 
keskuksen eteläreunaan on yli 500 m 
mäen ylitse. Kaupallinen rakenne ei ole 
tällä hetkellä riittävä keskustan ja 
Aninkaisten yhdistämiseen. Joitain 
kehittämishankkeita on vireillä alueella.
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Brahe-center. 
Lähde: Aamuset 14.6.2017

Aninkaisten alueen kehittäminen ja 
konserttitalon peruskorjaus ja laajennus
23.10.2017

Brahenkatu 17b
Lähde: Aamuset 26.6.2017

Keskustasta Aninkaisten keskukselle

Mika Rajala ja Hovi ja Jaana Mäkinen (25.1.2017)
Ratapiha-alueen osayleiskaava 2009



Oheisilla kartoilla on verrattu eri kaupunkien 
keskustojen kaupallisten kohteiden 
etäisyyksiä 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

• Jyväskylä
Seppä – Kolmikulma 2 km

 Aninkaisten keskuksen tontin etäisyys 
keskustan ytimestä ja nykyisestä 
Rautatieasemasta on liian suuri, jotta 
se olisi miellettävissä ydinkeskustaksi. 
Kattava kaupallinen alueet yhdistävä 
rakenne on myös haasteellinen.

12

Etäisyysvertailuja

TURKU

PORI

TAMPERE

JYVÄSKYLÄ

HELSINKI



Lähiympäristön kehityshankkeet
Lähiympäristön merkittävimmät hankkeet: 
• Logomon sillan rakentaminen käynnissä ja valmistuu 2018,

Logomon sillan viereisen pysäköintilaitoksen rakentamisesta ei 
vielä tietoa (alueen kaava vuodelta 2015)

• Fabriikki, uusi asuinkerrostalokortteleiden alue (kaava 2014)

• Ratapihahanke, suurhanke

• Ratapihankatu 16-24, osittain vanhojen rakennusten korvaamista 
uusilla asuin-, toimisto- ja liikerakennuksilla (AL-1). Uutta tilaa 22 200 
k-m2. (Asemakaavaluonnos 31.1.2017)

• Brahenkatu 17b, vanhan rakennuksen korvaaminen uudella 
asuinkerrostalolla, rakentaminen käynnissä

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

• Helsinginkadun kaari, uusi asuinkerrostalojen (AK-1) sekä asuin-, 
liike- ja toimistorakennusten (AL-1) korttelialue, yhteensä 33 500 k-m2

(asemakaavaluonnos 2.10.2017)

• Brahe-center, vanhan rakennuskannan korvaaminen uusilla asuin- ja 
liikerakennuksilla (AL-1), asemakaava hyväksytty 25.1.2016 

• Oskarinkuja, vajaakäyttöisten kiinteistöjen muuttaminen 
asuinkerrostalovaltaiseksi alueeksi. Alueella tutkitaan myös 
päivittäistavarakaupan sijoittumismahdollisuutta. (OAS 13.11.2017)

• Ukkokoti, uusi asuinkerrostalo 4 050 k-m2 (AK-1) ja palvelukeskuksen 
laajennus. (Asemakaavaehdotus 24.5.2017)

 Ympäristön kehityshankkeet asuinpainotteisia ns. 
Ratapihahanketta lukuun ottamatta
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Autopaikkatarve
Oheiseen taulukkoon on koottu lähiympäristön asemakaavojen ja kaavahankkeiden asuin-, liike- ja 
toimistorakennusten korttelialueiden pysäköintimitoituksia.

Tässä selvityksessä tullaan hyödyntämään mitoitus 1 ap / 150 k-m2 Aninkaisten keskuksen 
laskennallisen autopaikkatarpeen määrittämiseksi. Tämän lisäksi vuorottaispysäköintiä hyödyntämällä 
voitaisiin vähentää autopaikkatarvetta jopa 30 prosentilla riippuen toimintojen sisällöstä ja vuorokausirytmistä.
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Kaava Kaavan vaihe Käyttötarkoitus Pysäköintimitoitus

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 sekä asuin- ja toimistorak. 1ap/120 k-m2

Ratapihankatu 16-24 Asemakaavaluonnos 31.1.2017 AL-1 Asuin-, liike- ja toimistorak. 1ap/150 k-m2

Helsinginkadun kaari Asemakaavaluonnos 2.10.2017 AK-1 Asuinkerrostalot 1ap/120 k-m2

AL-1 Asuin-, liike- ja toimistorak. 1ap/100 k-m2

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueet Vaihteluväli 1ap / 100-150 k-m2



Liikennevirrat Aninkaisten keskuksen ympärillä
(auto, joukkoliikenne, kevyt liikenne)
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Junalaiturien pituus voi mahdollistaa yhteydet 
suoraan Aninkaisten keskuksesta / 
Matkakeskuksesta sekä Logomosta / Ratapiha-
areenalta. Samalla kuitenkin junamatkustajavirrat 
hajautuvat kahteen osaan.

Matkustajatyyppi Nykytilanne Arvio 2029

Lähiliikennematkustajat 
(bussi ja/tai ratikka) 1 000 000 1 500 000

Kaukoliikennematkustajat 
(juna ja bussi) 1 700 000 2 000 000

Aninkaisten keskus sijaitsee (liikennekartat liitteenä):
• Turun autoliikenteen kannalta vilkkaimmalla paikalla ja keskipisteessä – ”kaikki tiet vievät 

Aninkaisten keskukseen”. Seurauksena ruuhkautumisen uhka ja autosaavutettavuuden 
hankaluudet pysäköinteineen. 

• Keskustan luonnollisten kävelyvirtojen  ulkopuolella – korkeuserot vaikeuttavat kytkemistä 
keskustaan entisestään. Polkupyörällä lähellä, mutta pyöräilyväyliin ja pyöräilypysäköintiin on 
kiinnitettävä erityistä huomiota.

Joukkoliikenteen matkustajamäärien tilastoja on vaikeasti saatavissa. Tässä selvityksessä on 
arvioitu saatuihin tilastoihin ja muilta osin karkeisiin oletuksiin perustuen matkustajamärät 
seuraavasti: 
• Bussit / tulevaisuudessa myös ratikat

– Kaikki kaukoliikenteen bussit – karkea oletus 0,5 milj. vuodessa
– Osa lähiliikenteen busseista – Matkakeskuksen tontin ympärillä bussitilastoista johdettuna 

nousijoita noin 0,5 milj. vuodessa eli nousijoita ja poistujat yhteensä noin 1 milj. vuodessa
– Tulevaisuudessa raitiolinjat tai superbussit – karkealla oletuksella lisäystä 0,5 milj. vuodessa

• Junat
– Kaikki kaukoliikenteen junat 1,2 milj. vuosittaista matkustajaa – oletus, että tämä kasvaa
– Mahdollisia tulevaisuuden lähiliikenteen junia ei ole huomioitu

 Aninkaisten keskuksen kautta kulkevat matkustajamäärät ovat yhteensä nykyisin arviolta 
2,7 miljoonaa. Tulevaisuudessa määrät tulevat kasvamaan. Näistä matkustajista vain osa 
kulkee varsinaisen Matkakeskuksen ja siten Aninkaisten keskuksen palveluiden kautta. 
Esim. junamatkustajista jopa puolet voisi kulkea läntisen kulkuyhteyden kautta lähempää 
Logomoa. Aninkaisten keskuksen suunnitteluratkaisulla voidaan vaikuttaa siihen, että suurempi 
osa matkustajista kulkisi Aninkaisten keskuksen tulevien palveluiden kautta. 

 Joka tapauksessa Matkakeskuksen läpi kulkeva joukkoliikennematkustajamäärä on pieni 
verrattuna esim. kauppakeskus Hansan kävijämäärään (12,5 milj. vuodessa). Matkustajat eivät 
myöskään ole liikkeellä ostoaikomuksin pieniä täydennysostoksia lukuun ottamatta.

Karkea arvio joukkoliikennematkustajamääristä 
Aninkaisten keskuksen ympärillä:



Aninkaisten keskuksen 
kehittämisen lähtökohtia         ...ja kohderyhmiä
Aninkaisten keskuksella on mahdollisuus sijaintiin, jossa yhdistyy eriomaisesti 
saavutettavuus kaikilla kulkuvälineillä:

– Hyvä ja keskeinen autosaavutettavuus (mutta pysäköinnissä voi olla haasteita, 
jotka ratkaistava)

– Paras kaukojoukkoliikennesaavutettavuus
– Erinomainen lähijoukkoliikennesaavutettavuus
– Erinomainen polkupyöräsaavutettavuus
– Hyvä ja entisestään paraneva kävelysaavutettavuus

Sijainti on sinänsä hyvä keskustan reunalla, mutta ydinkeskustasta katsottuna 
hankalasti jalan (ja polkupyörällä) saavutettavissa. Puutorin ja Aninkaisten keskuksen 
välisen korkeuseron eliminoimisen ideoita on esitetty keskustan visiotyössä. 
Konserttitalon laajentuminen Puutorille voisi antaa sysäyksen Puutorin ympäristön 
kehittämiseen. Keskustasta päin käveltäessä diagonaaliyhteys Finnkinon korttelin läpi on 
hankala (kortteliin tehty mittavia uudistuksia, jotka käytännössä estävät diagonaaliin 
ainakin lyhyellä aikavälillä).

Keskustan kaupallinen laajentaminen moneen suuntaan on toimivuuden kannalta erittäin 
haastavaa. Aninkaisten keskuksen kaupan tarjonnan suuri lisääminen on osittain 
vaihtoehtoinen ja kilpaileva keskustan kaupalliselle laajentamiselle Linnankadun ja 
joenrannan suuntaan sekä nykyisten kortteleiden tiivistämiselle Hansakorttelin 
ympärillä.

Aninkaisten keskuksen ympäristössä on kuitenkin kasvava lähiasukasmäärä ja 
työpaikkapotentiaali, joka tarvitsee lisää (lähi)palveluja. Samoin 
joukkoliikennematkustajat tarvitsevat joitain palveluita.

16

Lähiasukkaat 
Nykyisin: 5 400, vuonna 2029: 9 200 

Alueella työssäkäyvät
Nykyisin: 3 200, vuonna 2029: 4 200

Liikennevierailijat
Juna- ja kaukobussi, lähiliikenneasiakkaat 

Matkailijat ja tapahtumakävijät 
Lentokenttä ja satamayhteydet, tapahtumat

Seudun asukkaat
Autolla/joukkoliikenteellä, destinaatio shoppailijat

 Päivittäistavarat ja lähipalvelut
 Pysäköinti

 Pikaruokaravintolat ja kahvilat
 Nopeat palvelut
 Lipunmyynti

 Lounasruokailu ja täydennysostokset
 Terveyspalvelut
 Pysäköinti

 Valitut ja ympäristön muusta tarjonnasta erottuvat 
destinaatiomyymälät ja -palvelut

 Ravintolat ja kahvilat
 Matkailijapalvelut ja opastus, tapahtumatilat ja nähtävyydet
 Hotelli
 Pysäköinti



Sijainniltaan Aninkaisten keskus voisi toimia jopa seudullisen kauppa- ja palvelukeskuksen 
paikkana. Käytännössä lähiasukkaat muodostavat joukkoliikennematkustajien lisäksi 
keskeisen kohderyhmän palveluille jollei palveluiden painopistettä haluta oleellisesti muuttaa 
keskusta-alueella. Palvelutarve tälle ryhmälle on varsin rajallinen. Laskennallisesti 
lähiasukkaat, -työpaikat sekä Matkakeskuksen lähialueella kulkevat 
joukkoliikennematkustajat mahdollistaisivat noin 6 000 – 7 000 k-m2 kaupan ja 
palveluiden tarjonnan:
• 1-2 korkeintaan supermarket-tason päivittäistavarakauppaa
• Joitain lähipalveluita, yksittäisiä erikoismyymälöitä ja ravintoloita 

 Kauppakeskusmainen kokonaisuus ei ole mahdollinen ilman, että haastettaisiin 
ydinkeskustaa ja tavoiteltaisiin laajaa markkina-aluetta.

 Lähipalvelutarjontaa voi täydentää myös joukko laajempaa, jopa seudullista, 
vaikutusaluetta palvelevia toimintoja, kuten julkiset palvelut.
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Kohderyhmät
Asukkaat, työpaikat, 

matkustajat
Kulutuspotentiaali 2029, 
€/asukas tai matkustaja

Myyntipotentiaali 2029, 
milj. €/v. Pinta-alapotentiaali 2029, k-m2

Nyky-
tilanne

Arvio 
2029

Päivittäis-
tavarat

Erikoiskauppa 
ja ravintolat

Päivittäis-
tavarat

Erikoiskauppa 
ja ravintolat

Päivittäis-
tavarat

Erikoiskauppa 
ja ravintolat Yhteensä

Lähiasukkaat
(keskustan puoli + Fabriikki) 5 400 9 230 718 567 6,6 5,2 1 036 1 869 2 905

Lähityöpaikat 3 200 4 200 72 851 0,3 3,6 47 1 276 1 323

Lähiliikennematkustajat 
(bussi ja/tai raitiovaunu) 1 000 000 1 500 000 1 2 1,5 3,0 234 1 071 1 306

Kaukoliikennematkustajat 
(juna ja bussi) 1 700 000 2 000 000 0,5 1 1,0 2,0 156 714 871

Yhteensä potentiaali 9,4 13,8 1 473 4 931 6 404Markkinaosuudet, %
Päivittäis-

tavarat
Erikoiskauppa 

ja ravintolat
Lähiasukkaat 20 % 10 %
Lähityöpaikat 2 % 15 %

€/matkustaja, joka nousee tai poistuu 
kyydistä Aninkaisten keskuksen alueella

Asukkaat 
2015

Työpaikat 
2014

Väestönlisäys ilman 
Aninkaisten keskusta, 
kaikki vuoteen 2050

Radan keskustanpuoli 5 400 3 200 830
Radan länsipuoli 3 100 400 1 880
Pt-vaikutusalue yhteensä 8 400 3 600 2 711
0-1 km 12 300 9 300 3 272
0-2 km 41 700 27 600 9 809
Lähde: Tilastokeskus Ruututietokanta 2016, Yleiskaava 2029 paikkatiedot

Aninkaisten keskuksen 
mitoitus pääkohderyhmille

Lisäksi Aninkaisten 
keskus oletus: 
1 000 asukasta ja 
1 000 työpaikkaa. 
Fabriikki 2 000 
asukasta. 



Aninkaisten keskuksen rakentamispotentiaali
maa-alueille ja kannelle
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Tontin maapinta-ala on noin 21 500 m2 maan päällä. Lisäksi 
potentiaalia on noin 14 900 m2 raiteiden päällä sekä noin 
8.800 k-m2 Ratapihankadun päällä.

Keskuksen rakentamispotentiaali riippuu tavoiteltavasta 
rakennustehokkuudesta. 
• Kansi vai silta/kevytkansi. Maan päälle ja/tai radan päälle 

rakentaminen?
• Kriittinen massa, riittävä suuruus ja houkuttelevuus ja 

jaettavuus, kannattavuus, muuntojoustavuus, hankkeen 
organisointi ja vaiheistus ovat tutkittavia asioita.

Tärkeimmät kevyen liikenteen kytkökset



Aninkaisten keskuksen rakentamispotentiaali
maa-alueille ja kannelle
Oheisessa laskelmassa on karkeasti arvioitu, 
kuinka paljon tarvitaan rakennusoikeutta, jotta 
kannelle rakentaminen sekä Matkakeskus ja 
liityntäpysäköinti ovat taloudellisesti 
kannattavia.

Laskelmassa käytetyt oletukset on merkittynä 
keltaisella taustalla.

Tehdyillä oletuksilla kansirakentaminen 
vaatisi noin 4,6 rakennustehokkuudella 
69.000 k-m2 rakennusoikeutta, jotta 
rakennusoikeuden myynnistä saatavat tulot 
(38 milj. €) kattaisivat kustannukset kannen 
rakentamisesta rakennuskelpoiseksi (37,5 
milj. €).

Lisäksi tehtyjen oletusten mukaan maa-alalle 
rakentaminen tehokkuudella 4,0 yhteensä 
noin 80.000 k-m2 rakennusoikeutta riittäisi 
varsin hyvin liityntäpysäköinnin ja 
Matkakeskusrakennuksen toteuttamiseen.

Alueen sijainti sekä fyysiset ja 
taloudelliset reunaehdot puoltavat varsin 
tiivistä ja korkeaa rakentamista.
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Kansiala (m2) Maa-ala (m2)
15 000 20 000
4,6 4,0 Rakennustehokkuus (e)

Kerrosala, k-m2 Kannen päälle Maalle Yhteensä
Eri toimintojen 
osuus Kommentit, laskuoletukset

Toimisto 6 900 8 000 14 900 10 %
Liiketila, hotelli 10 350 12 000 22 350 15 % Hotelli osana liiketilaa
Asunto 51 750 60 000 111 750 75 %
Muut 0 0 0 0 %
Kerrosala yhteensä 69 000 80 000 149 000 100 %
Pysäköintipaikat, lkm 460 533 993 150 ap/k-m2
..arvio julkisista liityntäpysäköintipaikoista (20 %) 199

Arvo maanomistajalle 
(rakennusoikeus), € Kannen päälle Maalle Yhteensä Rakennusoikeuden arvo, €/k-m2
Toimisto 2 760 000 3 200 000 5 960 000 400
Liiketila 4 140 000 4 800 000 8 940 000 400
Asunto 31 050 000 36 000 000 67 050 000 600
Muut 0 0 0 0
Yhteensä 37 950 000 44 000 000 81 950 000

Pysäköintiä ei arvotettu erikseen

Kustannukset maanomistajalle, 
€ Kannen päälle Maalle Yhteensä Rakennuskustannukset
Kansirakentaminen 37 500 000 37 500 000 2 500 €/k-m2, kansirakentaminen
Pysäköinti (oletetut liityntäpysäköintipaikat) 4 370 667 4 370 667 22 000 €/ap, rakenteellinen pysäköinti
Matkakeskus 14 000 000 14 000 000 14 000 000 €, matkakeskus
Muut
Yhteensä 37 500 000 18 370 667 55 870 667

Tuotto maanomistajalle, € Kannen päälle Maalle Yhteensä
Yhteensä 450 000 25 629 333 26 079 333



Eri päätoimintojen mahdollisuudet
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Toimiala Miksi pitäisi sijoittaa Aninkaisten keskukseen? Miksi ei pitäisi sijoittaa Aninkaisten keskukseen? Alustavat suositukset

Päivittäistavara-
kauppa ja 
lähipalvelut

• Pohjoisen keskustan ja Logomon naapuruston 
asukkaille paremmat lähipalvelut 

• Liikenteellinen sijainti mahdollistaa hyvin

• Ei syytä olla sijoittamatta
• Pysäköintipaikkavaatimukset 

päivittäistavarakaupalla muita toimintoja 
suuremmat

• 1-2 vähintään pienen supermarketin 
paikka, lisäksi täydentävät monipuoliset 
matkailijoita ja lähiasukkaita palvelevat 
lähipalvelut

Erikoistavara-
kauppa ja 
kauppakeskus-
toiminnot

• Keskuksessa yhdistyy erinomainen 
liikennesijainti ja melko hyvä keskustasijainti 

• Saavutettavuus kaikilla liikennemuodoilla hyvä
• Seudullinen sijaintipaikka, suuret liikennevirrat
• Keskustan mahdollinen laajenemissuunta

• Irrallaan ja pitkän kävelymatkan päässä
nykyisestä ydinkeskustasta. Kauppatorin ja 
Aninkaisten keskuksen välinen alue on vaikeasti
kehitettävissä eläväksi kaupunkimaiseksi 
ympäristöksi, joka houkuttelisi kävelemään ja 
mieltämään Aninkaisten osaksi keskustaa

• Keskustan visiotyön mukaiset keskustan 
laajenemissuunnat ovat vaihtoehtoisia 
Aninkaisten keskuksen suunnalle

• Muodostuu helposti ydinkeskustan kilpailijaksi, 
mikäli suurempi määrä erikoiskauppaa

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

• Lähipalvelut ja matkailijapalvelut tulee 
olla pääroolissa

Toimistot • Keskustaan tarvitaan lisää työpaikkoja ja sitä 
kautta käyttäjiä palveluille

• Erinomainen liikenteellinen sijainti toimistoille,
suora yhteys matkakeskukseen, hyvä 
joukkoliikenne

• Lähistöllä useita kilpailevia hankkeita ja alueita
• Yksinään toimistoksi toteutettuna luo iltaisin ja

viikonloppuisin hiljaista kaupunkirakennetta

• Kohtuullinen määrä toimistoja ja etenkin 
moderneja monitilatoimistoja kannattaa 
sisällyttää hankkeeseen

• Toteutettava uudenlaisena hybridinä ja 
sekarakenteena viihtyisyyden 
säilyttämiseksi

Asunnot • Keskustaan tarvitaan lisää asuntoja ja sitä kautta 
käyttäjiä palveluille

• Asunnot ovat nykyisessä markkinatilanteessa 
kannattavia rakentaa – parantavat hankkeen 
taloutta ja voivat nopeuttaa hankkeen toteutusta

• Erinomainen liikenteellinen ja keskustasijainti 
asunnoille

• Lähistöllä useita kilpailevia hankkeita ja alueita
• Liikenteen solmukohdan häiriötekijät hallittava 

suunnittelussa

• Mahdollistetaan suuri määrä 
rakennusoikeutta erityyppisille 
asunnoille

• Tehdään uudenlainen tiivis yhteisöllinen 
hybridirakenne, jossa miellyttävä 
urbaani asuinympäristö erinomaisin 
lähipalveluin keskustan yhteydessä

Monitoimitilat / 
areena, 
tapahtumatilat, 
hotelli

• Erinomainen mahdollisuus täydentää keskustan 
nykyistä tarjontaa ja tuoda uusia asiakkaita 
keskustaan ilman suoraa kilpailua nykyisen 
keskustan kanssa

• Kilpaileva hanke lähellä Ratapihalla, 
vaihtoehtoinen sijainti. Tapahtumahankkeet ovat 
haastavia, kaupungin panoksen oltava yleensä 
suuri

• Tutkitaan areenan ja monitoimitilojen 
mahdollisuudet sijoittua myös 
Aninkaisten keskuksen alueelle yhtenä 
vaihtoehtona

• Hotelli on joka tapauksessa mahdollinen



Vaihtoehdot Aninkaisten keskuksen konseptiksi
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Kauppakeskuspainotteinen vaihtoehto Asumispainotteinen vaihtoehto Monipuolinen hybridi -vaihtoehto

Kaupan / kauppakeskus-
toimintojen mitoitus

Vähintään 30 000 k-m2 5 000 – 10 000 k-m2 10 000 – 15 000 k-m2

Asumisen mitoitus Noin 50 000 k-m2 Yli 100 000 k-m2 50 000 – 80 000 k-m2

Muiden toimintojen 
mitoitus

Toimistot 10 000 k-m2

Hotelli-kokous-coworking 15 000 k-m2
Toimistot 5 000 - 10 000 k-m2

Hotelli-kokous-coworking 5 000 - 15 000 k-
m2

Toimistot 10 000 – 20 000 k-m2

Hotelli-kokous-coworking 15 000 – 25 000 
k-m2

Pysäköinnin toteutus Kauppakeskuksen vaatima autopaikkamäärä on 
suurin ja vuorottaiskäyttö kauppakeskuksen ja 
asuntojen kesken on usein vaikeaa 

Jossain määrin vuorottaispysäköinti
tehostamaan pysäköinnin käyttöä

Vuorottaispysäköinnin toteuttaminen 
helpointa (toimistojen ja asuntojen kesken)  

Vaikutukset keskustaan ja 
Turun kaupalliseen 
asemaan

• Uusi merkittävä kaupallinen keskus muuttaa 
keskustan painopisteitä ja ainakin väliaikaisesti 
tyhjentää nykyisen keskustan tiloja

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

• Nykyisen keskustan ja joenrannan suunnan 
kehittäminen voi kärsiä

• Ei kilpailuvaikutusta keskustan kaupan 
tarjonnan kanssa 

• Muun keskusta-alueen tarjonnan 
kehittämiselle paineita, jotta keskustan 
markkina-asema säilyisi –
keskustavision mukainen joenrannan 
kehityskuva voi toteutua

• Ei olennaista kilpailuvaikutusta 
keskustan kaupan tarjonnan kanssa 

• Muun keskusta-alueen tarjonnan 
kehittämiselle paineita, jotta keskustan 
markkina-asema säilyisi –
keskustavision mukainen joenrannan 
kehityskuva voi toteutua

Vaihtoehdon 
toteutettavuus

• Kauppakeskuskilpailutilanne haastava ja siten 
hankkeeseen vaikeaa löytää riittävästi 
maksukykyisiä vuokralaisia

• Vaatisi kriittiseltä massaltaan suurta kokoa
• Muut osiot (asunnot, toimistot) mahdollista 

toteuttaa melko nopeallakin aikataululla

• Vain päivittäistavarakauppaa, 
lähipalveluita ja ravintoloita sisältävälle 
kaupalliselle kokonaisuudelle on 
todennäköisesti kysyntää

• Suuri asuntomäärä parantaa hankkeen 
taloutta

• Pieni kauppakeskus voisi olla 
toteutettavissa, mutta siitä ei 
todennäköisesti tule riittävän 
vetovoimaista destinaatiokohdetta

• Toimistojen kysyntä mahdollisesti 
hidasta, mikä saattaa venyttää 
hankkeen aikataulua

• Monipuolinen hybridi ei järkytä minkään 
yksittäisen tilatyypin markkinaa ja on 
mm. pysäköintipaikkamäärä-
vaatimusten vuoksi potentiaalinen

 Kehityskelpoisimmalta vaihtoehdolta vaikuttaisi 
asumispainotteisen tai monipuolisen hybridin kaltainen 
kokonaisuus, jonka konsepti tarkentuu jatkosuunnittelussa



Aninkaisten keskuksen eri toimintojen osuus 
Turun rakentamisen lisätarpeesta vuoteen 2029 
mennessä 
Oheisissa laskelmissa on verrattu Aninkaisten keskuksen toimistojen, 
asuinkerrostalojen ja liiketilan mahdollisen rakentamisen osuutta 
Turun kaupungin alueen lisätarpeesta vuoteen 2029 mennessä.  

• Toimistojen ja asuinkerrostalojen Turun lisätarve perustuu 
viimeisimmän 20 vuoden keskimääräiseen rakentamistahtiin

• Liiketilojen lisätarve perustuu Turun kaupan 
palveluverkkoselvityksen (Realprojekti 2018) tarvelaskelmiin koko 
Turun ja erikseen Turun keskustan alueelle

 Toimistorakentamisessa maksimissaan noin 10 000 neliön 
rakentamismäärä vaikuttaisi sopivalta, jotta Kupittaan ja muiden 
toimistorakennusalueiden kehittämiselle jää tilaa

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

 Liiketilarakentamisessa maksimissaan noin 10 000 neliön toteutus 
Aninkaisten keskukseen ei vielä muuttaisi keskustan tasapainoa, 
mutta vahvistaisi kuitenkin Aninkaisten alueen palveluiden 
tarjontaa
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Toimistojen ja asuinkerrostalojen
mitoitus suhteessa koko Turun 
rakentamistrendiin vuoteen 2029 
mennessä Toimistot Asuinkerrostalot

Toteutunut rakentaminen keskimäärin 
1995-2016, k-m2/vuosi 7 800 49 200

Tuleva rakentaminen 2029 mennessä 
(2017-2029), k-m2 (saman trendin jatkuessa) 101 400 639 600

Hankkeen mahdolliset osuudet koko 
Turun rakentamismäärästä eri 
mitoituksilla (k-m2)

10 000 9,9 % 40 000 6,3 %

20 000 19,7 % 60 000 9,4 %

30 000 29,6 % 80 000 12,5 %

100 000 15,6 %

120 000 18,8 %

Liiketilan mitoitus suhteessa 
lisätarpeeseen vuoteen 2029 
mennessä

Minimi-
tarve

Maksimi-
tarve

Koko Turku 2029 mennessä 160 000 265 000

5 000 3 % 2 %

10 000 6 % 4 %

30 000 19 % 11 %

50 000 31 % 19 %

Keskusta-alue 2029 mennessä 60 000 101 500

5 000 8 % 5 %

10 000 17 % 10 %

30 000 50 % 30 %

50 000 83 % 49 %

Lähde: Tilastokeskuksen rakennustuotantotilastot 1996-2016

Lähde: 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, jääkiekko, yms.) 
suoralla kytkennällä Logomoon.

Aninkaisten keskus
• Mahdollisia toimintoja, jotka samoja sekä Ratapihalla että Aninkaisissa:

– Asuminen ja toimistot
– Hotelli/majoituspalvelut
– Päivittäistavarakaupat ja lähipalvelut (liiketilat ja ravintolat)

• Mahdollisia erottumistekijöitä Aninkaisten keskuksessa:
– Asuminen ja siihen liittyvät yhteisölliset yhteistilat ja coworking-tilat
– Monipuolisesti julkisia palveluita (koulutus, päiväkoti, terveyspalvelut, nuorisotilat, 

kulttuuritoiminnot)
– Yksityisten terveyspalveluiden keskittymä

• Lisäksi matkakeskustoiminnot
– Juna-asema, kaukobussiterminaali, lähijoukkoliikenteen pysäkit, matkakeskukseen 

liittyvät liiketilat
– Liityntäpysäköinti

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

– Areena 25 000 m2 ei käytännössä mahdu Aninkaisten tontille ilman kalliita 
erikoisjärjestelyjä

– Elämyskeskus 15 000 m2 jossain muodossa voisi olla mahdollinen, mutta 
kannattavuus haasteellinen

– Liiketilan ja liikuntatilan määrään ei olennaista vaikutusta
– Hotellin todennäköisyys ja mahdollisuudet kasvaisivat

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

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

perhematkailu
 Tilaa vaativat liikuntatilat

 Asumisen ja työntekemisen uudet muodot
 Lähipalvelut ja matkakeskuspalvelut
 Potentiaali julkisten palveluiden keskittymälle

Toimintojen
mitoitusesimerkki

Ratapiha-
hanke, 
k-m2

Aninkaisten keskus, 
k-m2

Kansi Maa Yhteensä
Asunnot 50 000 50 000 60 000 110 000
Toimistot 17 000 7 000 8 000 15 000
Päivittäistavarakauppa 2 000 2 000
Ravintola- ja liiketilat 17 000 3 000
Liikuntatilat 12 000 1 000
Elämyskeskus 15 000 0
Julkiset palvelut 0 4 000
Liiketilat yhteensä 46 000 3 000 7 000 10 000
Hotelli 10 000 10 000 10 000
Areena 25 000 0
Matkakeskustilat* 0 3 000 3 000
Yhteensä 194 000 70 000 78 000 148 000

*Matkakeskustilat: Aula- ja odotustilat, Matkahuollon palvelut, varastotilat, ym. 
Matkakeskustilojen mahdollinen tilatarve tutkittava tarkemmin



Eri toiminnot 
hankkeen talouden 
kannalta
Liiketilat ja viihdetilat:
• Tilakysyntä on kohtalaista, jos vuokrataso on sopiva. 

Kokonaan uudelle kauppapaikalle keskustan sivulla 
vuokratasot selvästi ydinkeskustaa matalammat. Liiketilojen 
tuottovaatimus on melko alhainen.

• Suurten liiketilojen vuokrataso on selvästi pienempiä 
liiketiloja matalampi. Etenkin suuria tiloja vaativien viihde-, 
urheilu- ja muiden palvelutoimijoiden vuokranmaksukyky on 
erittäin matala, eikä salli korkeaa rakennuskustannusta.

Toimistot: 
• Tuottovaatimus on melko korkea ja tilakysyntä melko 

vähäistä

Asunnot:
• Kysyntä on melko hyvää (mutta kilpailu alueiden välillä 

kovaa), hintataso on melko hyvä, tuottovaatimus on melko 
alhainen 

Hotelli:
• Operaattoreita on vähän, mutta uusille hotelleille voi olla 

tarvetta

Muut toiminnot:
• Kaupungin osallistuminen kustannuksiin (infra, 

Matkakeskus, julkiset palvelut) ja mahdollisuudet vuokrata 
tiloja markkinahintaan

• Pysäköinnin kustannustehokas ratkaisu on erittäin tärkeää 
hankkeen kokonaistalouden kannalta

Suuntaa-antavat erot eri potentiaalisten vuokralaisten vuokranmaksukyvyssä 
ja sen sallimissa investointikustannuksissa 

 Liiketiloissa alhaisen vuokranmaksukyvyn toimijat ovat perusteltuja, jos ne toimivat 
vetureina muille myymälöille (kuten päivittäistavarakauppa, jossa asiakasmäärät ovat 
suuria)

 Pelkkä viihde- urheilu- ja monitoimitilakeskus uusissa tiloissa keskustasijainnilla on 
käytännössä mahdoton yhtälö 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 nykyisestä 
tarjonnasta (ydinkeskusta tai suuret yksiköt), on haastavaa löytää suurta määrää ja 
monien potentiaalisten toimijoiden vuokranmaksukyky on matala.

Toimiala / toiminto

Myymälän 
/ yksikön 

keskikoko, 
k-m2

Vuokran-
maksukyky 

(po-vuokra),
€/h-m2/kk

Tuotto-
vaade,

%

Sallii 
investointi-

kustannuksen,
€/k-m2

Pienet etumyymälätyyppiset erikoisliikkeet 
(esim. kulta-kello, luontaistuote, parturi, optikko) 70 35 6,5 % 5 400

Kauppakeskustyyppiset erikoisliikkeet 
(esim. muotikaupat, kirjakaupat, sisustuskaupat) 250 25 6,5 % 3 800

Suuret erikoisliikkeet (suuret urheilukaupat, 
tavaratalot, suuret sisustusmyymälät) 1 000 13 6,5 % 2 000

Suuret päivittäistavarakaupat 1 000 15 6,5 % 2 300
Kahvilat ja ravintolat 150 25 6,5 % 3 800
Liiketilat yhteensä 350 20 6,5 % 3 100

Viihdetoiminnot (elokuvateatteri, keilahalli, 
HopLop-tyyppiset toiminnot) 1 500 10 7,5 % 1 400

Urheilutilat (liikuntasalit, suuret kuntosalit yms) 2 500 8 7,5 % 1 100
Monitoimiareena, messuhalli yms. 5 000 5 7,5 % 700
Viihde-, urheilu- ja monitoimitilat 
yhteensä 2 500 7 7,5 % 1 000

Toimistot 4 000 16 7,0 % 2 300

Asuminen 3 500 16 5,5 % 2 900

Hotelli 12 000 15 7,0 % 2 100



Asumista ja työntekoa 
tukevat palvelut
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Kaupallisten (lähi)palveluiden lisäksi Aninkaisten keskukseen on mahdollista sijoittaa 
asumista ja työssäkäyntiä tukevia yhteispalveluita.

Palvelut voidaan sijoittaa ns. yhteisökortteliin, joka on uudenlainen yhdistelmä 
taloyhtiöiden yhteisiä tiloja ja yksityisen sektorin palveluja. Yhteisökorttelin tila- ja 
palvelutarjonta pyrkii edistämään alueen yhteisöllisyyttä, aktiivisuutta ja hyvinvointia, 
sekä luomaan toimijoiden välisiä synergiaetuja ja hyvää käyttöastetta päivä- ja 
iltakäytöllä eri toiminnoille.

Yksityisiä palvelutoimijoita ovat esimerkiksi yksityinen päiväkoti, kauneushoitola, 
ravintola, fysioterapiakeskus sekä kahvilat. Lisäksi esim. yhteisökorttelin katolle voidaan 
sijoittaa koko korttelin ja ympäröivien alueiden ulkoleikkipuisto varusteineen. Puisto on 
päivisin ulkoiluaikaan varattu vain päiväkodin lapsille, mutta muina aikoina se on 
kaikkien lasten tavoitettavissa.

Yhteiskäyttötiloja ovat asukkaiden käyttöön ensisijaisesti varatut tilat: esim. sauna & 
spa, kuntosali, korjaus- ja kierrätyspaja/askarteluverstas, monitoimikenttä sekä 
coworking-tila työskentelykahviloineen. Verstas tukee tehokkaasti jakamistalousajatusta 
jaettuine työkaluineen ja laitteineen. 

Esimerkki yhteiskäyttötiloista 
ja käyttäjäryhmistä

 Aninkaisten keskuksesta toivotaan kattavan palvelutarjonnan avulla syntyvän 
”tekemisen kaupunginosa”, joka ei rajaisi toiminnoissaan ketään ulkopuolelle.

Mahdollistetaan asukkaille rentoutuminen, uuden oppiminen, yhdessä ja yksin 
tekemisen ajanvietepalvelut, liikuntapalvelut sekä työnteko. 



Asumista ja työntekoa 
tukevat palvelut
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Tilankäytön tehokkuutta eri vuorokaudenaikoina haetaan sijoittamalla 
toimintoja lähekkäin niin, että yhteiskäyttö on mahdollisimman sujuvaa ja 
helppoa. Asukkaiden lisäksi yhteisökorttelin yhteisten tilojen toissijaisia 
käyttäjiä päiväsaikaan saadaan mm. korttelissa toimivista 
palveluyrityksistä, alueella työssäkäyvistä sekä 
joukkoliikennematkustajista. Lisäksi tilakäyttäjäryhmiä ja sisällöntuottajia 
tiloille voidaan hakea urheiluseuroista, kansalaisopistoista, 
askarteluyhteisöistä ja käsityökurssijärjestäjistä - nämä toimijat toisivat 
ohjelmaa, opetusta ja sisältöä myös taloyhtiön asukkaille. 

Yhteisökortteli-toimintamallissa edellä mainittujen käyttäjäryhmien 
välille luodaan palvelusopimus, joka määrittelee osapuolten vastuut ja 
velvollisuudet korttelin tilojen käytön ja ylläpidon osalta. Kaikki tilat 
varaustilanteineen ja ilmoittautumislinkkeineen löytyvät asukkaiden ja 
yrityskäyttäjien yhteisestä digitaalisesta varauskalenterista.



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

• Varsinainen palvelu- tai kauppakeskusosio on suhteellisen pieni ja 
sen tavoitteena on palvelle lähinnä joukkoliikennematkustajia ja 
lähiasukkaita sekä alueella työssäkäyviä ihmisiä. Kaupan ja kaupallisten 
palveluiden mitoitus on suuruusluokaltaan 5 000 – 10 000 k-m2. Tämän 
lisäksi kohteeseen on suositeltavaa sijaintinsa vuoksi sijoittaa 
mahdollisuuksien mukaan julkisia palveluita täydentämään 
palvelurakennetta. 

• Myös hotelli voi olla osa Aninkaisten keskuksen kokonaiskonseptia, 
suuruusluokaltaan 10 000 k-m2. 

• Joukkoliikenteen terminaalit ja vaihtaminen liikennevälineestä 
toiseen on kytkettävä saumattomasta Aninkaisten keskukseen 
sijoitettavien palveluiden yhteyteen, jotta liikkuville ihmisille pystytään 
tarjoamaan palveluita tehokkaasti ja helposti (ja jotta palveluilla ja 
kaupoilla olisi mahdollisimman hyvät menestyksen edellytykset). 
Terminaalitilat on mitoitettava ja suunniteltava yhteistyössä 
liikennesuunnittelijoiden ja arkkitehtien kanssa. 

• Pysäköinti on kytkettävä kokonaisuuteen mahdollisimman kiinteästi 
ja helposti saavutettavasti. Pysäköinnin tehoa voidaan lisätä moderneilla 
teknisillä järjestelmillä sekä tehokkaalla vuorottaiskäytöllä, mikä on 
nykyaikaisin järjestelmin mahdollista monipuolisen ja suurilukuisen 
käyttäjäryhmän myötä (eri käyttäjäryhmillä vuorokaudessa eri käyttöajat). 
Mitoituksessa on huomioitava myös joukkoliikennemahdollisuudet ja 
keskustasijainti. Pysäköinnin mitoitus on suuruusluokaltaan 1 000 
autopaikkaa. 

• Asumisen rooli on hankkeessa suuri. Tavoitteena on toteuttaa erittäin 
vetovoimaista ja tehokasta kaupunkiasumista monipuolisesti erilaisiin 
asumistarpeisiin. Asuntojen mitoitus on vähintään 50 000-80.000 k-m2, 

mahdollisesti jopa tätäkin enemmän. Asukkaita palvelevat yhteis- ja 
palvelutilat voidaan sijoittaa uudenlaiseen Aninkaisten 
”korttelitaloon” palvelemaan asukkaiden kohtaamista, yhteisöllisyyttä, 
harrastuksia ja etätyöskentelyä.

• Aninkaisten keskukseen voidaan sijoittaa myös moderneja ja tehokkaita 
toimistoja, joiden mitoitus voisi olla 5 000 – 10 000 k-m2 (1 tai 2 
toimistotalokokonaisuutta). Perinteisten toimistojen lisäksi kohde olisi 
erinomainen sijaintikohde monitilatoimistolle eli coworking-tiloille, 
joiden mitoitus voisi olla 2 000 – 4 000 k-m2. Coworking-tilat tulisi kytkeä 
perinteisten toimistojen aulapalveluihin ja/tai asukkaiden yhteistiloihin. 

• Lisävolyymia (toimisto)rakentamiselle olisi hyvä etsiä Aninkaisten 
keskuksen ja nykyisen rautatieaseman väliseltä alueelta, jolloin 
alueesta voisi muodostua uusi suosittu työpaikka-alue keskustan 
tuntumaan. Alueen kokonaisstruktuurissa on tärkeää rautatieaseman 
laiturin sijoittaminen Matkakeskuksen/Anninkaisten keskuksen ja 
Logomon/Ratapihahankkeen väliin niitä yhdistäväksi tekijäksi. Tiivis 
rakentaminen kytkisi Ratapihahankeen ja Logomon fyysisesti ja 
henkisesti Aninkaisten keskukseen sekä poistaisi alueen tehottoman 
rakentamisen tunnelman, luoden Aninkaisten alueelle tiiviimpää 
keskustatunnelmaa. Sinänsä kapea ja haasteellinen Ratapihankadun ja 
raiteiden välinen Aninkaisten keskukseen liittyvä alue tarjoaa 
mahdollisuuden suunnitella eri alueet ja toiminnot yhdistävää, ehkä 
korkeaakin rakennetta ja mahdollisesti osittain radan päälle. Tästä voisi 
muodostua suojaisa laiturialue ja hyvin suunniteltuna miellyttävä 
kulkureitistö eri toimintojen välille. Aninkaisten keskuksen tulisi kytkeytyä 
saumattomasti niin ydinkeskustan kuin Logomon ja Ratapihan suuntaan 
sekä eliminoida mahdollisimman hyvin Aninkaisten sillan, Aninkaistentien
sekä radan estevaikutukset.

Johtopäätökset Aninkaisten keskuksen 
konseptista, mitoituksesta ja toteutettavuudesta 
(1/3)
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• Hybridirakentamisen etuna on eri toimintojen toisiaan tukeva 
yhteisvaikutus ja palvelurakenteen monipuolisuus. Esimerkiksi 
rakennuksen asukkaat ja työssäkävijät ovat luonnollisia asiakkaita 
jalustaosien palveluille. Sekoittunut rakenne kasvattaa myös alueen 
aktiivisuutta eri vuorokaudenaikoina. Monipuoliset käyttötarkoitukset 
loiventavat kysyntähaastetta helpottaen vuokraamista ja näin hankkeiden 
käynnistymistä (pienempi vuokrausriski ja parempi toteutettavuus).

• Aninkaisten keskuksen arkkitehtuurissa on pyrittävä 
maamerkkimäisyyteen ja korkeaankin rakentamiseen. Alue soveltuu 
hyvin Turun korkean rakentamisen alueeksi (Yleiskaava 2029 –
raportissa ”Turun korkean rakentamisen selvitys” (2017) Matkakeskuksen 
alue on tunnistettu yhtenä mahdollisina korkean rakentamisen alueena.) 
Tämä mahdollistaisi taloudellisesti myös haastavammat maantaso-
rakenteet ja osittaisen radan kattamisen. Tällöin maantasossa on 
ratkaistava Matkakeskuksen, terminaalialueiden, liiketilojen, piha-alueiden, 
miellyttävän liikkumisen ja pysäköinnin haasteet erilaisin kansi- ja 
jalustaratkaisuin. Asunto-, toimisto- ja hotellitilat voivat sijaita useammassa 
korkeassa rakennuksessa, jotka kytkeytyvät Matkakeskustoimintojen ja 
liiketilojen muodostamaan jalusta- ja maantasoratkaisuihin. Samalla 
kansirakenne auttaisi Aninkaisten korkeusasemaa ja mahdollistaisi 
luontevan nousun mahdolliselle radan ylitykselle. Korkea rakennus on 
usein alueen maamerkkinä tunnettu kohde, mikä helpottaa kohteen 
markkinointia ja kasvattaa sen arvoa.

• Radan kattaminen rakenteilla on teknisesti- ja taloudellisesti erittäin 
haastavaa. Sen avulla voitaisiin kuitenkin poistaa radan 
kaupunkirakennetta katkaisevaa vaikutusta ja saada alueelle edelleen 
lisää painoarvoa. Korkealla ja tehokkaalla urbaanilla rakentamisella 
saadaan tarvittaessa resursseja ainakin osittaiseen kattamiseen ja 
mahdollisuuteen radan eriyttämien kaupunginosien parempaan 
kytkemiseen keskustan yhteyteen. Huolellisella suunnittelulla ja 

vaiheittaisella toteutuksella tästä voisi saada mahdollisen alueen 
attraktiivisuutta edelleen lisäävän elementin.

• Aninkainen on suuri potentiaali Turulle. Siitä on mahdollista tehdä 
moderni täysin uudenlainen ja vetovoimainen asuin, työpaikka- ja 
palvelukaupunginosa, joka profiloi tulevaisuuden Turkua 
voimakkaasti ja toimii korkean rakentamisen näkyvänä maamerkkinä.

• Hanke on vaativa, mutta täysin mahdollinen. Hanke edellyttää huolellista 
suunnittelua ja hankekohtaisesti pitkäjänteistä tavoitteiden määrittelyä 
sekä kaupungin koko organisaation vahvaa tukea ja osaavaa 
projektiorganisaatiota. Vastaavia esimerkkejä on jo syntynyt Suomeen 
useita ja vielä useampia on suunnitteilla.

Johtopäätökset Aninkaisten keskuksen 
konseptista, mitoituksesta ja toteutettavuudesta 
(2/3)
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Aninkaisten keskuksen mahdolliset erottautumistekijät: 
• Liikenteellisesti erinomainen sijainti, yhdistää lähi- ja kaukoliikenteen eri 

liikennemuodot. Kompaktit arjen lähi- ja matkustajapalvelut.

• Turun keskustan modernein ja uusin, vetovoimainen toimistoalue

• Korkean rakentamisen profiililtaan näyttävä alue

• Modernit asunnot ja asumisen uudet monipuoliset yhteisölliset elementit, 
asuminen suoraan palveluiden ja liikenteen solmukohdan yhteydessä

• Tiivis keskustamainen rakentaminen yhdistää alueen Logomoon ja 
Ratapihahankkeeseen. Mahdollinen radan kattaminen.

Seuraavaksi Aninkaisten keskuksen tarkempi mitoittaminen ja konsepti sekä 
suunnittelun reunaehdot (mm. suunnittelualue, korkeus, kansimahdollisuudet, 
taloudellisesti kannattava volyymi) on ratkaistava yhteistyössä arkkitehti-
suunnittelun kanssa fyysisten mahdollisuuksien selvittämiseksi. Hankkeessa 
suositellaan tutkittavaksi ainakin korkean rakentamisen tornitalomahdolli-
suudet jalusta- ja kansiratkaisuineen monipuolisena hybridirakenteena sekä 
radan kattamismahdollisuudet ja rakenteen yhdistäminen nykyistä rautatie-
asemaa ja Logomoa kohti.



Johtopäätökset Aninkaisten keskuksen 
konseptista, mitoituksesta ja toteutettavuudesta 
(3/3)

Potentiaalisten toteuttajatahojen määrittely 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 kyseessä 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 
perinteisemmällä tavalla, jolloin vaiheiden suunnittelussa ja teknisissä 
sekä juridisissa ratkaisuissa on oltava erittäin huolellinen. Tällöin 
haasteeksi muodostuvat yhteiset pysäköinti- ja infrarakentamiset sekä 
niiden ajoitus. Lopputuotteesta saatava korvaus tulee usein paljon 
tehtävää investointia jäljessä, jolloin välivaiheen rahoitus on iso vaikeus ja 
riskitekijä. Kokonaisuuden muodostumisessa saattaa tulla myös haasteita 
osallistujien pyrkiessä osa-alueiden optimointiin. Lähtökohtaisesti jokaisen 
osa-alueen pitäisi olla sellaisenaan kannattava, jotta toteutus ylipäätään 
etenisi suhteellisen ohuella markkinalla.

Alueen yleissuunnittelu olisi joka tapauksessa tehtävä yhtenäisesti ja 
vietävä kohtalaisen yksityiskohtaiselle tasolle fyysisten haasteiden ja 
infrarakentamisen ratkaisemisen kannalta. Toteuttajien mukanaolo tavalla 
tai toisella suunnittelussa on melko välttämätöntä, 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 sisältöä ei saa jättää 
arkkitehtikilpailun varaan, vaan sen tavoitteet on määriteltävä etukäteen.

Eräänä vaihtoehtona on käytetty suunnittelu- ja toteutuskilpailua, jossa 
kilpailuvaatimuksena on sekä toteutus, että investoritahojen esittäminen jo 
kilpailuprosessin aikana. Tämä vaatii lähtötavoitteiden taloudellista 
attraktiivisuutta, jotta varsin kalliisiin kilpailukustannuksiin ollaan valmiita 
investoimaan.
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Liitteet
• Auto-, jalankulku- ja porupyörämäärät Aninkaisten keskuksen lähellä

• Keskustan elinvoima ja laajuus

• Turun keskustavisio (2017) 
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Automäärät
• Turun autoliikenteen vilkkain paikka ja 

keskipiste – ”kaikki tiet vievät 
Aninkaisten keskukseen”

• Ruuhkautumisen uhka

31
Lähde: Turun yleiskaavan liikenne-ennusteet 
2016. Strafica, muistio 30.12.2016. 

Aninkaisten
keskus

Aninkaisten
keskus



Kävelymäärät

• Keskustan luonnollisten kävelyvirtojen  
ulkopuolella – korkeuserot vaikeuttavat 
kytkemistä keskustaan entisestään
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Lähde: Turun yleiskaavan liikenne-ennusteet 
2016. Strafica, muistio 30.12.2016. 

Aninkaisten
keskus



Polkupyörämäärät

• Polkupyörällä lähellä, mutta pyöräilyväyliin 
ja pyöräilypysäköintiin kiinnitettävä 
erityistä huomiota
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Lähde: Turun yleiskaavan liikenne-ennusteet 
2016. Strafica, muistio 30.12.2016. 

Aninkaisten
keskus



Keskustan elinvoima 
ja laajuus

34
Lähde: Keskustan rajat? Turun keskustan määrittyminen 
kaupankäynnin, asumisen, matkailun ja liikkumisen 
näkökulmista. Turun kaupunki, elokuu 2008  

• EKK:n elinvoimamittaus: Turun elinvoimaluku = 3.833, 

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

• Tyhjien liiketilojen väheneminen 26 kappaleella vuodessa viestii keskustan 
elinvoimaistumisesta. Tyhjien liiketilojen osuus kokonaiskapasiteetista on 
enää 8.3 %. Se oli vuonna 2016 vielä 10.3 %.   

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

• Lauantaiyritysten osuus on nyt noussut ja niiden kasvu on ollut 
tasapainoista, eikä ravintoloiden osuus ole korostunut vuoden aikana 
tapahtuneessa kehityksessä. 

 Elinvoimamittauksessa keskusta hieman laajempi kuin muissa 
selvityksissä, mutta korkeimman vuokratason ydinkeskusta tiukasti 
Hansan ympärillä

Aninkaisten
keskus

Aninkaisten
keskus



1. Ydinkeskusta: 
Turun keskustavisio (2017)
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1. Ydinkeskusta: 
Turun keskustavisio (2017) 
– yleisiä huomioita
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Aninkaisten keskus 
irrallinen satelliitti -
yhdistäminen muuhun 
keskustaan?

Aninkaisten keskuksen ja 
Ratapihan vyöhykkeen 
yhdistäminen toiminnallisesti 
(Logomo huomioiden)

Linnankadun pitkä kävelykatu 
ei toimi ilman eteläistä 
ankkuria

Eerikinkadun joukkoliikenne 
hajautuu eri puolille keskustaa ja 
kauppatorin erityisasema poistuu

Aninkaisten keskuksen 
ja Kauppatorin välinen 
alue?

Joen itärannan kehittäminen loistava 
idea, mutta samalla länsiranta myös?

”Vanhan kaupungin” 
kehittäminen kulttuuri- yms. 
toimintoineen hieno ajatus –
Yliopistojen ja Kupittaan 
yhdistäminen ydinkeskustaan Liiketiloja lähinnä 

kivijalkatyyppisesti siellä 
täällä – paljon oikeasti 
uutta prime-liiketilaa?

5 500 uutta autopaikkaa, mutta entä 
pyöräpaikat sekä kävely- ja pyöräilyalueet?
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