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Turun kaupan palveluverkkoselvitys 2029:
johdanto ja selvityksen tavoitteet

Taman selvityksen tavoitteena on esittdd kokonaisnédkemys kaupan
alueiden kehittymisestd, kehittdmisesta ja ohjaamisesta Turun
kaupunkialueella yleiskaavan tavoitevuoteen 2029 mennessa. Liséksi
huomioidaan kaupan palveluverkon mahdollinen kehityspolku vuoteen
2050. Tarkastelu toteutetaan pohjautuen yleiskaavan vaestttavoitteeseen,
maankayttoon seka liikenteellisiin selvityksiin. Selvityksessa esitetdan
liiketilan lisatarvelaskelmat tavoitevuosille 2029 ja 2050.
Lisatarvelaskelmista tehdaan vahintaan kaksi eri skenaariota, joissa
huomioidaan vaihtoehtoiset tulevaisuudenkuvat.

Selvityksen tarkastelualue on koko Turku, mutta kauppaa tarkastellaan
myos ylikunnallisesti. Varsinaista seudullista tarkastelua selvityksessa ei
esitetd, koska seudullisissa kysymyksissa hyddynnetaan Varsinais-Suomen
palveluverkkoselvitysté vuodelta 2013.

Selvityksessa kasitellaéan kaikkia vahittaiskaupan laatuja mukaan lukien
paivittdistavarakauppa seka erikoiskauppa ml. paljon tilaa vaativa kauppa.
Liséksi on tarkeaa tarkastella kaupallisia palveluita osana palveluverkkoa —
kahvilat, ravintolat, liikunta-, hyvinvointi- ja viihdepalvelut sek& muut palvelut
nostavat merkitystaan inmisten ajan- ja rahankaytéssa. Tarkastelut
toteutetaan huomioiden maankaytt6- ja rakennuslain uudistus, jossa kaupan
suuryksikoéiden sijaintia ohjataan keskusten ulkopuolella ottaen huomioon
palvelujen saavutettavuus.

Selvityksessa keskitytaan erityisesti yleiskaava 2029:n kaupallisiin
keskuksiin, joiden yhteydessa on kaynnissa useampi kaavallinen hanke,
joilla mahdollistetaan kaupan suuryksikéiden tuleva rakentaminen.
Selvityksessa otetaan kantaa keskuksien ja hankkeiden kokoon,
aikataulutukseen ja niiden keskindiseen rooliin. Kantaa otetaan eri
hankkeiden vaikutuksista nykyiseen kaupalliseen keskustaan seké
annetaan suosituksia uudishankkeiden roolista ja konsepteista tavoitellen,
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ettd rakentuessaan hankkeet tdydentavat kaupan palveluverkossa todetut
aukot, eivatka haittaa olemassa olevien kaupallisten yksikdiden
toimintaedellytyksia.

Tyon aikana on pidetty kolme ohjausryhmén kokousta. Liséksi tydssa on
haastatteluihin pohjautuen saatu kaupan toimijoiden, kiinteistokehittgjien ja -
omistajien seka kaupungin asiatuntijoiden nakemys tulevasta kaupan
palveluverkosta. Taustatietojen ja haastattelujen pohjalta Realprojektin
kokemukseen ja ndkemykseen perustuen on tehty suositukset Turun
kaupunkialueen kaupallisten alueiden toteuttamisesta seka roolista.

Tyo6n aikana on laadittu myos Matkakeskuksen eli Aninkaisten keskuksen
kaupallinen selvitys, josta on laadittu erillinen raportti.
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Turun kaupallinen markkina-alue

Turun markkina-alue on maaritetty tdssa selvityksessa perustuen TNS-
Gallupin markkina-alueanalyysiin ja aikaisempiin kaupallisiin selvityksiin
alueella. Joillain kaupan ja palveluiden toimialoilla asiointialue on laajempikin,
mutta keskimaarin markkina-alue on realistista jakaa néin. Liséksi markkina-
alueesta on erotettu kaupunkiseudun merkittavimmat kaupan sijaintikunnat
Turku, Raisio ja Kaarina omaksi ydinalueekseen.

Turun kaupallista markkina-aluetta rajoittavat lahinna sitd ymparodivat muut
maakuntakeskittymat, joissa on vastaava kaupallinen tarjonta:
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Markkina-alueen vaesto ja vaestonkasvu vuosiin
2029 ja 2050 mennessa

Tydohjelman mukaisesti tavoitteena on muodostaa Tilastokeskuksen ennuste Maksimiennuste
liiketilan lisatarvelaskelmat vuosille 2029 ja 2050. . .
Vaestéennuste on olennainen osa laskelmaa ja Markkina-alueen kuntien 20 , 2“’;““;” 50 , Z'V;““;“‘
vaikuttaa kulutuksen kasvun lisaksi eniten pinta- vaestoennusteet - Ly e ol L L2y i
alan tarpeeseen. Turku 187 600 | 200300 213600| 26000 14 % | 217500 269800| 82200 44 %
Viereisessa taulukossa on esitetty tyon tulevissa Kaarina 32700] 35200 36900 4200 13%| 45800 53000| 20300 62%
laskelmissa hy6dynnetyt ennusteet. Raisio 24300| 24800 25100 800 3%| 28700 30300| 6000 25%
- Minimiennusteena: Tilastokeskuksen kunnittainen  yginkunnat yhteens 244 600 | 260 400 275600 31000 13 % 292000 353100 | 108500 45 %

vaestdennuste 2015-2040 ja sen jatkaminen '

ulottumaan vuoteen 2050 tasaisen kasvun Muut markkina-alueen kunnat 122300 127500 130200 7900 6%|135300 142100 19800 16%

periaatteella Markkina-alue yhteensi 366 900 | 387900 405800 38900 11 % |427300 495200 | 128300 35 %
- Maksimiennusteena: Turun tekeilla oleva uusi Véaestoennusteiden lahteet ja laskentaoletukset:

vaes.'ltbennusj[e (luonnos 21.9.2017), . » Nykyinen vaestomaara Tilastokeskus kunnittainen vaestorakenne 2016 (29.3.2017)

ymparyskuntien osalta Turuq rakennemallln « Tilastokeskuksen kunnittainen vaestdennuste 2015-2040 (30.10.2015),

ennusteet vuotggn 2__030’ muiden Iiuntlen 03_6‘"& ennustetta jatkettu vuoteen 2050 samalla kasvutrendill&

Tllastokeskus vaestoennuste, _seka ennusteiden ¢ Maksimiennuste perustuen Turun uuteen vaestdennusteeseen 2015-2030 (luonnos Panchin 21.9.2017),

jatkaminen vuoteen 2050 tasaisen kasvun muiden kuntien osalta Turun seudun rakennemallit 2015-2030 ja Tilastokeskus 2015-2040,

periaatteella. ennusteita jatkettu vuoteen 2050 samalla kasvutrendilla.

(Turun uusi vaestéennuste on selvityksen aikana tekeilld ja ennustietona hyddynnettiin laskelmaluonnosta

Minimi- ja maksimiennusteissa on melko suuret erot. Panchin 21.9.2017. Virallinen vaestdennuste saattaa poiketa kaytetysta laskelmasta.)

Esimerkiksi Turun vaesto on vuonna 2029
Tilastokeskuksen mukaan 200 300 (+12 700) ja Turun
uudistuvan ennusteen mukaan 217 500 (+29 900).
Samoin ymparyskunnat kasvat Tilastokeskuksen
mukaan huomattavasti maltillisemmin kuin
rakennemallin ennusteiden.
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Ydinalueen vaesto-
ja tyopaikkatiheys

Vaeston nykyiselld ja tulevalla sijoittumisella on suurin vaikutus kaupan
sijoittumiseen. Nykytilanteen vakimaara seka tyopaikat (250 x 250 m
ruuduittain) on esitetty kartalla ohessa. Turun keskustan keskeinen
sijainti sekd asukkaiden etta tydpaikkojen suhteen on ilmeinen. Sen
sijaan etenkin kauppakeskus Mylly sijoittuu asukastihentymien reunalle.

Vaeston sijoittumisen lisaksi muutkin tekijat vaikuttavat ostovoiman
kehitykseen ja kohdentumiseen (seka sita kautta pinta-alan
lisdtarpeeseen tulevaisuudessa). Naita tekijoita ovat:

» Tyo6paikkojen sijoittuminen ja tydmatkaliikenne — Lisaavat
etenkin ravintolakysyntéa ja taydennysostoksia alueittain. Kodin
sijainnilla on kuitenkin suurin merkitys ostomatkojen
suuntautumiseen, silla kyselytutkimusten perusteella suurin osa
ostosmatkoista tehdaan kotoa kasin.

“hen

» Kesaasukkaat — Paikallisesti ja sesonkiluontaisesti suuri merkitys
etenkin paivittistavarakaupoille ja ravintoloille.

AN -
P R

* Matkailijat — Turun kesasesonki vaikuttaa palveluiden kysyntéaan,

etenkin keskustassa.

- Tasséa selvityksessé huomiota on kiinnitetty etenkin vaeston
sijoittumiseen, silla talla on selvasti suurin merkitys kaupan ja
kaupallisten palveluiden sijoittumiseen ja sijainnin toimivuuteen
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Turun vaesto ja
vaestonkasvu
suuralueittain

Oheisessa taulukossa ja kartassa on kuvattuna Turun tekeilla olevan
uuden vaestbennusteen (luonnos 21.9.2017) mukaiset suuralueiden
kasvuarviot vuoteen 2029 mennessa.

Ennusteen mukaan koko Turku kasvaa 35 000 vuoteen 2029
mennessa, yhteensa keskimaarin 19 %. Ennusteen mukaan eniten
kasvavat seuraavat suuralueet (yli 4 000 asukkaalla):

* Keskusta +12 900 (25 %)

» Hirvensalo-Kakskerta +5 100 (49 %)
e Lansikeskus +4 900 (22 %)

e Nummi-Halinen +4 600 (22 %)

Asukkaat Asukkaat Kasvu

Suuralue 2015 2029 2015-2029

1 Keskusta 52 659 65570 12910 25 %
2 Hirvensalo-Kakskerta 10 344 15401 5 057 49 %
3 Skanssi-Uittamo 23176 26 951 3775 16 %
4 Varissuo-Lauste 17 978 18 130 152 1%
5 Nummi-Halinen 21068 25 669 4601 22 %
6 Runosmaki-Raunistula 14 387 16 015 1628 11 %
7 Lansikeskus 21940 26 868 4928 22 %
8 Pansio-Jyrkkala 9 259 9817 558 6 %
9 Maaria-Paattinen 9 256 10 757 1502 16 %
Turku yhteensa 182620 217508 34888 19 %

Lahde: Turun tekeilla oleva uusi vaestdennuste 2015-2030 (luonnos Panchin 21.9.2017)
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Turunsuuralueet,
viestd 2015 ja
véestdennuste 2029

[ suuralueet

9 MAARIA-PAATTINEN
" 9300
+1 500 (16 %)

[ Kuntarajat

“.. Raisio =

/ . Lieto

{ 7 LANSIKESKUS
21900
+4 900 (22 %)

8 PANSIO-JYRKKALA
9 300
+600 (6 %)

3 SKANSSI-UITTAMO
23 200
+3 800 (16 %)

2 HIRVENSALO-KAKSKERTA Kaarina

10 300
+5100 (49 %)

0 5 10 km

L&éhde: Turun tekeilld oleva uusi vaestbennuste 2015-2030 (luonnos Panchin 21.9.2017)

Taulukko- ja paikkatietoaineistojen

Taulukko Paikkatiet
oaineisto Ero

vaestoennusteiden mukainen
kasvu suuralueittain vuoteen 2029 aineisto

1 Keskusta 12 084 12 910 826
2 Hirvensalo-Kakskerta 4 388 5057 669
3 Skanssi-Uittamo 5 368 3775 -1 593

4 Varissuo-Lauste 344 152 -192

5 Nummi-Halinen 2579 4 601 2021
6 Runosmaéki-Raunistula 3457 1628 -1 829
7 Lansikeskus 2 347 4928 2581

8 Pansio-Jyrkkala 486 558 72

9 Maaria-Paattinen 1696 1502 -195
Turku yhteensa 32751 35111
Paikkatietoaineistoa on kaytetty lahtttietona tassa selvityksessa tarkemmissa

alueittaisissa tarkasteluissa.
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Markkina-alueen vahittaiskaupan
ja ravintoloiden myynti 2015

Ohessa on esitetty Tilastokeskuksen toimipaikkatilastojen

. . . : Lo L Muu Koko
Illkgvalhtptl?QOlsta ja Nlelse.nln .pa|V|tta|stava.ra_1ke.1upan ] Vahittaiskaupan ja ravintoloiden myynnit markkina- markkina-
rekistereista jondetut myyntiarviot Turun, Raisio ja Kaarinan 2015 (milj. €) Raisio Kaarina alue alue
seka koko Turun markkina-alueen vahittaiskaupasta seka o _
ravintoloista. Vahittaiskauppa on jaoteltuna erikseen Paivittaistavarakauppa ja Alko 605 110 105 298 1121
paivittistavarakauppaan (pt-kauppa) ja Alkoon seké Erikoiskauppa 949 368 90 321 1724
erikoiskauppaan. e ;

Vahittaiskauppa yhteensa (pl. autokauppa) 1554 478 194 619 2 845
Er|k0|stavar0|"ss§1 Turun., Raision ja Ka}arlnan ydmkaupun‘klseutu Ravintolat 280 o5 18 59 382
palvelee selvasti markkina-aluetta laajempaa aluetta. Ydinseutu
on koko Varsinais-Suomen kaupan keskus. Vahittaiskauppa ja ravintolat yhteensa 1834 503 212 678 3227

Turku on myynnillisesti ylivoimainen paivittaistavarakaupassa, Lahde: Tilastokeskuksen toimipaikkatilastot 2017, Nielsen 2016

erikoiskaupassa ja etenkin ravintolamyynnissa.

' ‘ _ . ) Koko Turku-
Seudun ravintolatarjonta on keskittynyt vahvasti Turkuun ja markkina- Raisio-

siella etenkin ydinkeskustaan. Keskustan ulkopuolisten Turun markkinaosuus alue  Kaarina
kauppakeskusten ravintolatarjonta on parantunut, mutta ei

- 0, 0,
parjaa keskustalle kilpailussa. Pt-kauppa ml. Alko 54 % 4%
o o . Erikoistavarakauppa 55 % 67 %
Raision erikoiskaupan tarjonta on huomattavaa suhteessa _

vakimaaraan (ja ostovoimaan). Ravintolat 3% 87 %

Kauppa ja ravintolat yht. 57 % 72 %

Kaytettyjen kasitteiden sisaltamat toimialat: Osuus vakimaaristi 2016 51 % 77 %
» Paivittaistavarakauppa (pt-kauppa): lahikaupat, supermarketit, hypermarkettien o

ppa (pt-kauppa) pat, sup P Osuus vakimaarasta 2050 53 % 78 %

paivittaistavaraosastot, Alko, elintarvikkeiden erikoiskaupat
e Erikoiskauppa:

— Keskustaerikoiskauppa (muoti-, vaate-, kirja-, optiikka- ym. kaupat, jotka tyypillisesti sijoittuvat
kaupunkikeskustoihin ja kauppakeskuksiin)

— Paljon tilaa vaativa erikoiskauppa (tarkeimmat toimialat huonekalu-, rauta- ja kodinkonekauppa)
Ravintolat: kahvilat, ravintolat, ruokakioskit, henkilosto- ja laitosravintolat, baarit, pitopalvelu
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Markkina-alueen vahittaiskaupan ja ravintoloiden
liikevaihdon kehitys 2007-2015

Koko markkina-alueen vahittaiskauppa on
kasvanut jopa vdhemman kuin Suomessa
keskimaarin. Ravintoloissa kehitys ollut Turun
seudulla keskimaarin muuta maata parempaa.

Turun viime vuosien kaupan ja ravintoloiden
kehitys on kuitenkin jaényt jalkeen
naapurikunnista. Etenkin Raision

vahittaiskaupan liikevaihto on kasvanut nopeasti.

Ravintoloiden osalta seka Raision etta Kaarinan
ravintolamyynti on kehittynyt Turkua enemman.

- Raision seudullinen merkitys Turun
seudun kaupan keskuksena on kasvanut
viime vuosina. Myllyn laajennuksen
vaikutukset nostanevat vuodesta 2016
lahtien Raision kasvua entisestaan

— Viime vuosien heikko talouskasvu Turun
seudulla voi olla osaselityksena viime
vuosien kaupan heikkoon kehitykseen.
Paranevat talousnakymat voivat kdantaa
kehityksen nousuun nopeallakin
aikataululla.
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Vahittdiskaupan ja ravintoloiden liikevaihdon kehitys 2007-2015 (2007 = 100)

Vahittaiskauppa (pl. autokaupat) 2007 2008 2009 2010 2011 2012: 2013 2014 2015
Turku 100 103 100 105 108 110 110 111 107
Raisio 100 120 122 130 140 166 159 156 157
Kaarina 100 109 103 102 108 105 114 96 92
Yhteensa 100 106 104 109 113 118 118 116 113
Muu markkina-alue 100 111 114 118 119 121 124 118 117
Markkina-alue yhteensa 100 107 106 111 114 119 119 116 114
Koko maa 100 108 107 110 116 118 122 122 121
Ravintolat 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Turku 100 103 102 103 119 138 141 148 129
Raisio 100 108 107 116 122 121 137 142 144
Kaarina 100 107 103 107 119 148 147 156 140
Yhteensa 100 104 102 104 119 137 141 148 131
Muu markkina-alue 100 96 99 111 114 114 120 117 114
Markkina-alue yhteensa 100 102 102 105 118 133 137 143 128
Koko maa 100 105 105 108 117 122 123 122 122

Lahde: Tilastokeskuksen toimipaikkatilastot 2007-2012 ja 2013-2015
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Kaupan keskittymien arvioidut pinta-alat
toimialoittain 2017

Oheisella kartalla on esitettyna arviot kaupan
ja palveluiden kokonaispinta-alasta
ydinkuntien kaupan eri alueilla. Arviot
perustuvat aikaisempien kaupallisten
selvityksien pinta-ala-arvioiden seka
uusimpien tilastojen ja kenttédkayntien
perusteella paivitettyihin lukuihin.

Mylly-Kuninkojan alue on noussut Turun
keskustan rinnalle kaupan pinta-alassa
mitattuna. Tosin suuri osa kaupasta on tilaa
vaativaa kauppaa ja autokauppaa, mita
sijaitsee keskustassa vahemman.

Turun keskusta on erikoiskaupan ja
palveluiden tarjonnassa edelleen selvasti
suurin. Kupittaan, Itdharjun ja tulevien
hankkeiden (Aninkaisten keskus, Ratapiha,
Linnakaupunki, ydinkeskustan hankkeet)
my6té keskustalla on laajasti ajateltuna
mahdollista sailyttdd dominoiva asemansa.

Turun kaupungin lansipuoli edelleen selvasti
itdd suurempi. Lansikeskus on
paivittdistavarakaupan tarjonnassa suurin
(ainoana mm. molemmat hypermarket-
yksikot).
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Turun seudun suurimmat
kaupan keskittymat ja
pinta-alan jakautuminen

Paivittaistavarakauppa
Tilaa vaativa kauppa

Muu erikoiskauppa
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Autokauppa
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L&éhde: Datscha 2017, Ramboll 2013 ja 2017, Santasalo 2013, Realprojekti kenttékierrokset 2017

11



Kaupan alueiden tarjontaprofiilit
Turun kaupunkiseudulla

Kauppakeskus Mylly ja sitd ympargivat
alueet ovat nousseet seudun suurimmaksi
keskustan ulkopuoliseksi kaupan alueeksi.

— Kauppakeskus Mylly on maakunnan
selvasti suurin kauppakeskus

— Kuninkaanojan alue on maakunnan
suurin ja monipuolisin suuryksikdiden
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-Itaharjun 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
ympaérille lukuun ottamatta tilaa vievan kaupan
alueita tai ydinkeskustaa.
Paivittaistavarakauppojen sijainnit ovat tarkeita
kaupan paikkoja suurien asiakasvirtojen
hy6dyntamiseksi.
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Paivittaistavarakaupan kilpailutilanne 2016

Turun kaupunkiseudulla on melko tihed
hypermarkettien ja suurten supermarkettien
verkosto, joka myotailee melko hyvin
asukkaiden sijoittumista. Suuria palveluaukkoja
verkostossa ei ole talla hetkella.

K-Citymarket Kupittaa ja Lansikeskus ovat
olleet perinteisesti Suomen suurimpia
paivittaistavarakauppoja, ja muutenkin Keskolla
on vahva markkinaosuus Turun seudulla.
Kesko ja S-ryhmé vastaavat valtaosasta myo6s
Turun seudun paivittistavarakaupan
tarjonnasta, mutta Lidl nostaa merkitystaan
supermarketverkostoaan kasvattamalla.
Muiden paivittaistavarakauppojen (ketjuihin
kuulumattomat, pt-erikoismyymaléat) merkitys
on marginaalinen eika tilanteessa ole
odotettavissa muutosta. Stockmannin herkku
siirtyi S-ryhmalle vuoden 2018 alusta.
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Turun
ydinkeskustan
nykytilanne

Turun keskusta on sailynyt vetovoimaisena
erikoiskaupan paikkana keskustan ulkopuolelle
kehittyneista kaupan alueista huolimatta. Turun
keskustan tarkeimmat liikepaikat sijaitsevat
kaikki kauppatorin ymparistossa.

Kauppakeskus Hansa on keskustan kaupallinen
ydin: yksittaisista kauppa- ja likekeskuksista
ylivoimaisesti suurin ja vetovoimaisin. Torin aarella
my06s kauppakorttelit Centrum (Halonen), Wiklund
(Sokos), KOP-kolmio (H&M) ja Forum (Clas
Ohlsson).

Kaupan lisdksi keskustan tarjonta painottuu
vahvasti ravintoloihin, jotka ovat keskittyneet
etenkin ydinkeskustan ja Aurajoen véliselle
alueelle. My6s muiden kaupallisten palveluiden
asema on vahva.

Suurin osa hotelleista on sijoittunut torin
lansipuolelle. Keskustassa Hamburger Bérs-hotelli
on aikeissa toteuttaa konseptiuudistuksen ja
Aurajoki-rannassa oleva Radisson Blu —hotelli
laajennuksen. Lisdksi Kakolanméaelle on
suunnitteilla uusi hotelli.
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Turun seudun kauppakeskusten k&vijamaarat 2004-2016 (milj.)

Kauppakeskusten
myyntien ja kavija- B o ® 1 1
maarien kehitys

21,4

Turun seudulla on erittain vahva kauppakeskusmarkkina.
Turun kaupunkiseudun kauppakeskusten myynti on

kaksinkertaistunut 12 vuodessa. Kavijamaarat eivat ole o o B e s e B i e i ER
kuitenkaan olennaisesti kasvaneet.

* Ydinkeskustan Hansa (pinta_a|a|taan sSuomen suurin 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
keskustakauppakeskus) on edelleen myynniltaan seudun Turun seudun kauppakeskusten myynnit 2004-2016 (milj. €)
suurin kauppakeskus huolimatta kiristyvasta kilpailutilanteesta. 568
Hansan kavijamaarat ovat omaa luokkaansa — selityksena ® Skanssi 500 535 94l o5 531
keskustasijainti ja autottomat asiakkaat. Hansa 482 o 25 4

13,9 4 A

* Raision Mylly (Suomen suurimpia keskustan ulkopuolisia = Mylly 429 B3 117 22
kauppakeskuksia) on avattu 2001 ja laajennettu 2015 53 374 384

e Skanssi (Suomen suurimpia "aluekeskuskauppakeskuksia”) 313

on avattu 2009 ja pieni laajennus vuonna 2015 (XXL ja Baiks). 273

Keskustan ulkopuolisten kauppakeskusten keskiostos (€/kavija)
on yli kaksinkertainen Hansaan verrattuna. Toisaalta Hansan

myyntitehokkuus (€/m?) on keskustan ulkopuolisia

kauppakeskuksia selvasti suurempi. - . 212
. . N . 142 162 167 167 169 177 175 168 172

Kauppakeskuksien markkinaosuus koko vahittaiskaupan ja 127

ravintoloiden markkinoista on kasvanut. Myllyn ja Skanssin

laajennukset seka Hansan uudistukset kasvattavat 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
kauppakeskuksien osuutta viela 2016 jalkeenkin.

Kauppakeskusmyyntien kehitys ja osuus vahittdiskaupan ja ravintoloiden kokonaismyynnista

Kavijoita, Myynti, Vuokrattavat
Kauppakeskus milj.  milj. € €/kdvijd €/m? liiketilat, m? Kauppakeskukset 2007 2008 2009 2010 2011 2012} 2013 2014 2015
Hansa 12,5 230 18 4 682 49 121 Myyntien kehitys 100 103 115 129 136 143 i 145 139 142
i i isi 0, 0, 0, 0, 0, 0, : 0, 0, 0,
Mylly (Raisio) 5,5 212 39 3646 58 149 Myynnin osuus Turku ja Raisio 19% 18% 21% 22% 22% 22 /oi 22% 21% 23%
Myynnin osuus koko markkina-alue 13% 13% 15% 16% 16% 16%i 16% 16% 16%
Skanssi 3,4 126 37 3310 38010 )

Yhteensa 21,4 568 27 3908 145 280 Lahde: Suomen kauppakeskusyhdistys ry vuosijulkaisut 2008-2016 15




Kuluttajien mielipiteet:
"Paras paikka ostaa?”

Turun kauppakorkeakoulussa on tehty jo
vuosikausia tutkimusta alueen asukkaiden
ostokayttaytymisestd. Uusimman KATE 2017 -
tutkimuksen tuloksista voidaan naéhda mm.
toimialoittain suosituimmat ostopaikat:

e Lahipalvelut jatilaa vaativa kauppa ostetaan
padosin muualta kuin Turun keskustasta,
Lansikeskuksesta, Myllysta tai Skanssista.

e Turun keskusta on sailyttdnyt asemansa
monissa tuoteryhmissa.

*  Mylly on noussut Turun keskustan edelle
lasten vaatteissa, urheilu-likunnassa seka
leluissa ja lastentarvikkeissa.

Verkkokaupan rooli on kasvanut etenkin
elektroniikassa ja kodinkoneissa, joissa sen osuus
taman tutkimuksen mukaan on yli 10 %. Yli 5 %
osuus verkkokaupalla on mygs joissakin
pukeutumisen tuoteryhmissa, kirjoissa ja
paperitavaroissa seka urheilun ja liikunnan
tuoteryhmissa. Verkkokauppa vaikuttaa siten myoés
jonkin verran erikoiskaupan ostovoiman
suuntautumiseen ja sité kautta lisapinta-alan
tarpeeseen, mutta ei ole ainakaan viela
ylivoimatekija. Suurella osalla verkkokaupan
toimijoista on myds fyysinen myymala, joka toimii
myds verkko-ostoksien noutopisteena.
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Elintarvikkeet ja paivittdistavarat
Apteekkipalvelut

Aikuisten vaatteet

Lasten vaatteet
Juhlavaatteet ja asusteet
Jalkineet

Kosmetiikka- ja hygieniatuotteet
Silmalasit ja piilolinssit
Kiriat ja paperitavarat

Urheilu ja liikunta

Karut ja kellot
Puutarhatarvikkeet, kasvit yms.
Kodin tavarat (tekstiilit, astiat yms.)
Lelut ja lastentarvikkeet
Elektraniikka ja kodinkaneet
Huonekalut ja kalusteet
Rautakauppatavarat

M Turun keskusta

o]

% 10% 20% 30% 40 % 50 % 60 % 70% 80% 0% 1C0

= |
5 L)
. | -
20
wul
&
=
&
[=:]
i &
-~
12
l

' ‘-

v
o]

s
L
w

s
=

w W
|
|

Linsikeskus W Mylly mSkanssi Mverkkokauppa W muu paikka

Lahde: KATE 2017 -tutkimus (Turun kauppakorkeakoulu, Heli Marjanen)
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Keskustahakuisen erikoiskauppojen
vaikutusalueet

Kartassa lyhimmat ajoaika-alueet keskustahakuisen
erikoiskaupan keskittymiin (enintdén 15 minuutin
ajomatka, alueet jatkuvat kartan ulkopuolelle).
Kuvaajassa on esitettyna ajoaika-alueiden nykyinen
vaestomaara koko alueella yli kuntarajojen seka
Turun osalta yleiskaavan 2029 mukaiset
vaestdennusteet.

Ydinkeskustan saavuttaa nopeinten selvasti suurin
osa asukkaista. Kauppakeskukset Skanssin ja
Myllyn saavuttavaa sama maaréa asukkaita enintééan
15 minuutin vaikutusalueilla.

iKeskusta &

0.

Vaikutusalueet, viestd 2015 ja Turun alueiden kasvu 2029 ja 2050
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 Asukkaat 2015  m Lisdys 2016-2029 = Lisdys 2030-2050

 I£F]

Lahteet: Vaestd 2015 Tilastokeskus Ruututietokanta 2016,
vaestdennusteet 2029 ja 2050 Turun tekeilld oleva uusi vaestéennuste 2015-2030 (luonnos Panchin 21.9.2017)
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Alue- Ja hypermarketkeskusten vaikutusalueet

Kartassa lyhimmat ajoaika-alueet hypermarket-
keskuksiin ja keskustaan (enintaan 15 minuutin
ajomatka, alueet jatkuvat kartan ulkopuolelle).
Kuvaajassa on esitettyna ajoaika-alueiden nykyinen
vaestomaara koko alueella yli kuntarajojen seké
Turun osalta yleiskaavan 2029 mukaiset
vaestdennusteet.

Tallakin tarkastelutasolla ydinkeskustan saavuttaa
nopeinten suurin maara asukkaita.

Vaikutusalueet, vdaesto 2015 ja Turun alueiden kasvu 2029 ja 2050

0 10000 20000 30000 40000 50000 60000 70000 8CO00 90000 100000
Keskusta
Keskusta

Tampereentie

l." -

Lénsikeskus Kanssi} ﬁf e

Itaharju

I
Kupittaa [

||

I

&

B

Skanssi

M Asukkaat 2015  m Lisdys 2016-2029  m Lisdys 2030-2050

Lahteet: Vaestd 2015 Tilastokeskus Ruututietokanta 2016,
vaestdennusteet 2029 ja 2050 Turun tekeilld oleva uusi vaestéennuste 2015-2030 (luonnos Panchin 21.9.2017)
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Paikalliskeskusten vaikutusalueet

Kartassa lyhimmat ajoaika-alueet keskustaan,
hypermarket-keskuksiin ja paikalliskeskuksiin
(enintdan 15 minuutin ajomatka, alueet jatkuvat
kartan ulkopuolelle). Kuvaajassa on esitettyna
ajoaika-alueiden nykyinen vaestomaara koko
alueella yli kuntarajojen seké Turun osalta
yleiskaavan 2029 mukaiset vaestdennusteet.

Turun keskusta on edelleen selkeasti
vaikutusalueeltaan suurin.
Joukkoliikennesaavutettavuudeltaan keskustan
vaikutusalue olisi selvasti tdssa esitettya suurempi.

Vaikutusalueet, vdestd 2015 ja Turun alueiden kasvu 2029 ja 2050

o
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m Asukkaat 2015  m Lisdys 2016-2029 = Lisdys 2030-2050
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Lahteet: Vaestd 2015 Tilastokeskus Ruututietokanta 2016,

vaestdennusteet 2029 ja 2050 Turun tekeilla oleva uusi vaestdennuste 2015-2030

(luonnos Panchin 21.9.2017)
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Sisalto

Markkina-alue ja vaestomaara

Kaupan nykytilanne ja toimintaympaéristo

Liiketilan lisatarve vuosille 2029 ja 2050

Kaupan muutokset ja trendit

Kaupan keskusten tulevaisuuden profiilit ja mitoitussuositukset

Yhteenveto ja johtopaatokset
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Litketilan lisatarvelaskelmat perustuen

ostovoiman kasvuun

Seuraavaksi on muodostettu ostovoiman kasvuun perustuvat liiketilan
lisatarvelaskelmat tavoitevuosille 2029 ja 2050.

Kulutuslukujen (€/asukas) lahtdlukuina on kaytetty Tuomas Santasalon
Varsinais-Suomen vuoden 2015 kulutuslukuja. Kulutusluvut on jaettu
paivittaistavaroihin (ml. Alko), erikoistavaroihin (ml. tilaa vaativa
erikoiskauppa) ja ravintoloihin:

Paivittaistavarat (ml. Alko): 3 370 €/asukas

Erikoistavarat (ml. tilaa vaativa erikoiskauppa): 3 890 €/asukas
Ravintolat: 1 030 €/asukas

Yhteensa: 8 280 €/asukas

Edelld on esitetty minimi- ja maksioletukset vaestonkasvulle. Yhdessa
vaesttnkasvun kahden skenaarion seka kulutuksen minimi- ja
maksimikasvuoletuksen ja nollakasvun (teoreettisen) oletuksen kanssa
saadaan kuusi vaihtoehtoista skenaariota ostovoiman kehitykselle ja
edelleen pinta-alan tarpeelle tulevaisuuteen. Ostovoimasta on kaytetty
seuraavia vaihtoehtoja tulevaisuuden kulutuskysynnan kasvusta:

— 0-kasvuvaihtoehto, jotta saadaan tietad vaestbénkasvun suora merkitys

— Minimikasvu, joka vaihtelee toimialoittain seuraavasti vuoteen 2029
asti (jonka jalkeen kasvu puolittuu vuoteen 2050 asti):

« Paivittaistavaroissa 0,5 % vuodessa
« Erikoistavaroissa 1 % vuodessa
« Ravintoloissa 1,5 % vuodessa

— Maksimikasvu, joka vaihtelee toimialoittain seuraavasti vuoteen 2029
asti (jonka jalkeen kasvu puolittuu vuoteen 2050 asti):

- Paivittaistavaroissa 1 % vuodessa
« Erikoistavaroissa 2 % vuodessa
¢ Ravintoloissa 3 % vuodessa
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Ostovoiman kasvun eri vaihtoehdoista on johdettu laskennallinen
vahittaiskaupan, ravintoloiden ja palveluiden lisapinta-alan tarve
tulevaisuudelle Turun markkina-alueelle kayttamalla seuraavia
myyntitehokkuuslukuja:

— Paivittaistavaroissa 8 000 €/my-m?, joka on suuruusluokaltaan nykyista
tasoa jonkin verran suurempi (nykyisin noin 7 500 €/my-m?)

— Erikoistavaroissa 3 500 €/my-m?2, jossa toimialoittaiset vaihtelut ovat
suuria (tilaa vaativat erikoistavarat yleensad matalammalla teholla ja
pienet erikoisliikkeet korkeammalla teholla)

— Ravintoloissa 3 500 €/m?

— Muiden kaupallisten palveluiden on oletettu olevan lisaksi 25 %
vahittdiskaupan ja ravintoloiden tilantarpeesta

Pinta-alan tarpeen suuntautuminen Turun kaupungin alueelle on edelleen
laskettu markkinaosuuksilla, jotka perustuvat nykyisiin ostovoimavirtauksiin.
Nama markkinaosuudet on esiteltyna seuraavalla sivulla.

Kaupan palveluiden kaavallisessa mitoituksessa yleisesti kaytettya
kaavallista ylimitoitusta ei ole tdssa laskelmassa huomioitu.

Vaestonkasvun ja kulutuksen kasvun liséksi lisépinta-alan tarpeeseen
vaikuttavat lukuiset muut epavarmuustekijat. Tulevaisuuden epavarmuuden
kasvuun vaikuttavia muuttujia ovat ainakin:

— kulutuksen kasvu ja sen suuntautuminen eri tuoteryhmiin ja muihin
toimintoihin,
— nettikaupan ja logistiikan seka liikkumisen ennakoidut muutokset

— Turun kaupallisen (maakunnallisen ja jopa ylimaakunnallisen) aseman
kehittyminen ja ostovoimavirtaukset

— kierto- ja jakamistalouden huomioiminen sekd muut kuluttajan
kayttaytymiseen vaikuttavat tekijat
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Vahittaiskaupan ostovoimavirtaukset 2015

Ohessa on verrattu vahittdiskaupan myyntia ostovoimaan, josta on saatu
nykyinen laskennallinen ostovoimavirtaus eli Turun markkinaosuudet. Turun

Ostovoima Ostovoimavirtaus

nykyinen markkinaosuus on vahittaiskaupassa ja ravintoloissa 57 % koko Sl o el Al e il milj. € __indeksi
markkina-alueen myynneista. Turku 605 631 -26 96

Raisio 110 82 28 135
Erikoistavaroissa Turun ydinkaupunkiseutu palvelee selvasti markkina-aluetta Kaarina 105 110 5 95
laajempaa aIuetta:.Tgrgﬂ ydlnkunnat ovat kokq Var_smals-Suomen maakunnan Yhteensa 820 823 3 100
kaupan keskus. Paivittaistavaroiden kokonaistarjonta vastaa M KKi | 208 412 114 72
ydinkaupunkiseudulla melko tarkalleen kokonaiskysyntaa. uu mar mg-a ue §

Koko markkina-alue 1121 1235 -114 91

Turku on myynnillisesti kuitenkin ylivoimainen paivittaistavarakaupassa,
erikoiskaupassa ja etenkin ravintolamyynnissa. Ravintolatarjonta on keskittynyt
vahvasti Turkuun ja siella etenkin keskustaan. Keskustan ulkopuolisten
kauppakeskusten ravintolatarjonta on parantunut, mutta ei parjaa keskustalle

Myynti Ostovoima Ostovoimavirtaus

Erikoistavarakauppa  milj. € milj. € milj. €  indeksi

kilpailussa Turku 949 729 220 130
Raisio 368 94 274 390

Raision tarjonta on erikoiskaupassa huomattavaa suhteessa ostovoimaan. Kaarina 90 127 37 71
: : Yhteensa 1407 951 456 148

~ Ydinkunnista Muu markkina-alue 321 475 -154 68

markkina- Turku-Raisio- Koko markkina-alue 1724 1426 298 121

Turun markkinaosuus

alueesta

Pt-kauppa ml. Alko 54 % 74 % Ostovoima Ostovoimavirtaus
Erikoistavarakauppa 55 % 67 % Ravintolat milj. € milj. € indeksi

_ Turku 280 193 87 145
Ravintolat 73 % 87 % Raisio o5 25 0 100
Kauppa ja ravintolat yht. 57 % 72 % Kaarina 18 34 -16 54
Turun osuus vakimasrasta 2016 51 % 77 % e S22 ol 2 L2E
Muu markkina-alue 59 126 -67 47

Turun osuus vakimaarasta 2050 53 % 78 % Koko markkina-alue 382 377 5 101
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Lahde: Myynti: Tilastokeskuksen toimipaikkatilastot. Nielsen 2016. Ostovoima: Santasalo 2015



Litketilan lisatarve perustuen toteutuneeseen
rakentamiseen 1995-2016

Edelld on kuvattuna ostovoiman kasvu, josta voidaan johtaa liiketilan
lisatarve. Kysyntalaskelmaan pohjautuvan arvion liséksi lisatarvetta
voidaan arvioida myos toteutuneen rakentamisen perusteella.
Molempia laskelmia on hyva verrata toisiinsa.

Turun seka Raision ja Kaarinan liiketilarakentamisen toteutuneita
maaria on laskettu ohessa. Lahteena on kaytetty Tilastokeskuksen
vuosittaisia rakennustuotantotilastoja vuosina 1995-2016

Viimeisen 20 vuoden aikana Turussa on ollut liiketilarakentamista
keskimaarin yli 12 000 k-m? vuodessa. Kaarina ja etenkin Raisio ovat
myds olleet vahvoja, ja naissé kunnissa on ollut Turun liséksi yhteensa
noin 10 000 k-m? vuosittaista liikerakentamista.

Menneisyyden kehityksesta on ohessa johdettu mahdolliset
rakentamisen maaran ennusteet vuosille 2029 ja 2050. Perustuen
vuosien 1995-2016 keskiméaaraiseen volyymiin tarvittaisiin
Turkuun:

— vuoteen 2029 mennessa 160 000 k-m? liiketilarakentamista ja
koko Turku-Raisio-Kaarina —alueelle 1ahes 300 000 k-m?2.

— vuoteen 2050 mennessa 420 000 k-m?liiketilarakentamista ja
koko Turku-Raisio-Kaarina —alueelle lahes 730 000 k-m?2.
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Toteutunut liiketilarakentamisen mé&ara 1995-2016 (k-m?2)

Myymala- ja ravintola-

Vuosina 1995-2016 Vuosina 2007-2016

rakennukset Turussa,

Kaarinassa ja Raisiossa Yhteensda  Keskiarvo  Yhteensa  Keskiarvo
Turku 270 700 12 300 190 000 19 000
Kaarina 41 600 1900 16 500 1700
Raisio 163 600 7 400 97 400 9700
Ydinkunnat yhteensa 475 900 21 600 303 900 30 400

Lahde: Tilastokeskuksen rakennustuotantotilastot 1996-2016

Tulevan liiketilarakentamisen maara perustuen vuosien 1995-2016
keskimaaraiseen volyymiin (k-m?2)

Myymala- ja ravintola-

rakennukset Turussa, Keskiarvo Yhteensa Yhteensa
Kaarinassa ja Raisiossa  vuodessa 2017-2029 2017-2050
Turku 12 300 159 900 418 200
Kaarina 1900 24 700 64 600
Raisio 7 400 96 200 251 600
Ydinkunnat yhteensa 21 600 280 800 734 400
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Turun markkina-alueen vahittaiskaupan,
ravintoloiden ja kaupallisten palveluiden lisatarve

Oheisessa kuvaajassa on esitetty koko Turun Vahittaiskaupan, ravintoloiden ja kaupallisten palveluiden lisatarve k-m?

markkina-alueen vahittaiskaupan, Turun markkina-alueella 2016-2029-2050 (6 eri skenaariota)
ravintoloiden ja kaupallisten palveluiden

lisatarve vuosiin 2029 ja 2050 mennessa. 1200000
m2016-2029
Kulutuksen minimi- ja maksimikasvu- 2030-2050
skenaarioista (1ab ja 2ab) on seuraavalla 1 000 000
sivulla muodostettu kaksi tarkemmin
tutkittavaa vaihtoehtoa kohdistettuna Turun 670 625
alueelle nykyisilla markkinaosuuksilla. 800 000
600000 411 250
393 000
400 000
200 000
193 625
200 000
51 125 72 250
0 59 875
Oa: Kulutus 0, Ob: Kulutus 0, la: Kulutus min,  1b: Kulutus min, | 2a: Kulutus max, 2b: Kulutus max,
vaesto tk vaestd max vaesto tk vaestd max véaesto tk vaestd max
Pelkan vaestdnkasvun vaikutus Kulutuksen minimikasvu Kulutuksen maksimikasvu
(mukana vertailun vuoksi)
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Koko

markkina-
Turunmarkkinaosuus alueesta
Pt-kauppa ml. Alko 54 %
Erikoistavarakauppa 55 %

Ravintolat 73 %

Turun litketilan lisatarve toimialoittain corsas

Turun nykyinen markkinaosuus vahittaiskaupassa ja ravintoloissa
on keskimaarin 57 %, joten esitetysta markkina-alueen kaupan
lisatarpeesta vahintaan tdman verran voisi suuntautua Turun

Liikepinta-alan minimi- ja maksimilisatarve
Turkuun toimialoittain 2016-2029-2050

kaupungin alueelle jatkossakin. Oheisessa kuvaajassa on muodostettu 300 000
edellisen sivun minimi- ja maksimikulutuksen kasvun pinta-alan ™ 2016-2029
lisatarpeen skenaarioista (1ab ja 2ab) Turkuun kohdistuva keskiarvo. 250 000 2030-2050
m 2016-2029
Laskelman mukaisesti vahittaiskaupan, ravintoloiden ja palveluiden 200 000 2030-2050
lisatarve Turkuun on vuoteen 2029 mennessa yhteensé: AE
R -
Minimitarve 160 000 k-m 150 000
* Maksimitarve 265 000 k-m?
« Toteutuneen rakentamismaaran mukainen tarve 160 000 k-m? 100 000 82 300
64 500
Ja vuoteen 2050 mennessa yhteensa: 50000 20 300 22 90 39,000 35000 e
+ Minimitarve 335 000 k-m?2 . 31900

« Maksimitarve 588 000 k-m?2

.......................................... S
« Toteutuneen rakentamismaaran mukainen tarve 418 000 k-m? 6'\\0\ ,3@
QQ{O ‘b(o
M &
X @ )
Seuraavaksi on arvioitu, kuinka taméa kokonaismaara jakautuisi T Nl
tulevaisuudessa Turun yleiskaavan mukaisiin kaupallisiin %

keskuksiin ja mika osuus sijoittuisi kaikkialle muualle Turussa
maariteltyjen keskusten ulkopuolelle.
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Turun markkinaosuuden tulevaisuus ja
vaestonkasvun suhde liiketilan lisatarpeeseen

Turun markkinaosuus kaikissa tarkastelluissa toimialoissa Tassa selvityksessa on kaytetty on kahta vaihtoehtoista vaestokehitysskenaariota

on jo nykyisin vaestomaaraosuutta suurempi. Silti Turulla maarittAmaan tulevaa pinta-alan lisatarvetta. Turun viimeaikainen erinomainen tyollisyys-
maakunnan kaupallisena keskuksena voisi olla ja vaestokehitys voisi mahdollistaa joidenkin arvioiden mukaan jopa

edelleen mahdollisuuksia parantaa seudullista maksimivaestdennustetta suuremman vaestonkasvun. Alla on esitetty laskelma siita,
kaupallista merkitystaan eli nostaa markkinaosuuttaan. kuinka asukasmaaran lisays vaikuttaisi Turun lisapinta-alan tarpeeseen (laskelmat on
Paivittaistavaroissa markkinaosuus ei voi kasvaa muodostettu Turun nykyiseen markkinaosuuteen perustuen). Jos seudun vakimaara
muutamaa prosenttiyksikkdd enempaa, silla pt-kaupassa kasvaisikin esim. 5 000 asukkaalla maksimikasvua enemman vuoteen 2029 mennessa,
asiointimatkat ovat muita toimialoja lyhempia ja tarvittaisiin Turkuun noin 10 000 neliota lisda vahittaiskauppaa ja kaupallisia palveluita.

l&hipalveluiden merkitys on suuri. Ravintoloissa Turun
markkinaosuus on jo erittain korkea, joten tassakaan
toimialassa markkinaosuus tuskin kovin paljoa voi kasvaa.
Sen sijaan erikoiskaupassa Turun markkinaosuus voisi olla
jonkin verran suurempikin, vaikka etenkin paljon tilaa
vaativa erikoiskauppa (joka vastaa lahes puolta koko
erikoiskaupasta) keskittyykin suurelta osin naapurikuntiin.

25000

Tassa selvityksessa esitettyja pinta-alan minimi- ja 20 000

maksimilisatarpeita tulisikin pitada tavoitteellisina

mitoituslukuina, jotta Turun sille kuuluva asema

maakunnallisena keskuksena pysyisi vahintaan 15 000
nykyisella tasolla. Tata tavoitetta on tuettava tarjoamalla
mabhdollisuuksia etenkin nykyisten kauppapaikkojen E
laajennuksiin seka harkittujen uusien kauppapaikkojen
kehittamiseen. Keskeisessa asemassa on etenkin Turun
keskustan kaupallisen aseman kehittdminen

mahdollistamalla keskustakortteleiden kehittamisen ja

kaupan pinta-alan lisddmisen. 5 000

10 000
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Vaestdonkasvun suhde pinta-alan lisatarpeeseen
vuoteen 2029 mennessa

—e— Minimikulutuksen kasvulla 3400

=o—Maksimikulutuksen kasvulla

600

1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000 9000 10000 11000

Asukasmaaran lisays
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Kaupan ja kuluttajakayttaytymisen murros
viime vuosien trendien perusteella

Kuluttajarakenne pirstoutuu entisestaan (ikdantyminen, pienet kotitaloudet,
autottomuus, jne.), mik& monipuolistaa tuotteiden ja palveluiden kysyntaa.
Kuluttajat haluavat arjen sujuvuutta, nopeutta ja edullisuutta
(ajansdastdd) mutta myos kohtaamisia, viihtymisté ja elamyksia
(ajanviettoa). Sama kuluttaja toimii eri tilanteissa eri rooleissa.
Asiointitarpeiden yhdistaminen ja kuluttajan arjen helpottaminen on entista
tarkeampéaé kaupallisten keskusten kilpailukyvyn turvaamiseksi.

Perinteiset toimijat ovat muuttumassa enemman "monikanavaisiksi”.
Digitaalisuus vaikuttaa yha enemman erilaistuvilla asiakaspoluilla (tiedon
haku, osto, noutaminen). Monipuoliset osto-, nouto- ja
toimitusvaihtoehdot yleistyvat entisestaan. My6s uudenlaisia
myymalatyyppeja syntyy, kun myymaldista tulee myds esim.
jakelukeskuksia parantamaan viimeisen mailin kustannuksia ja tehokkuutta.
Myymaloiden tavaraliikenteen logistiikan hallinnan vaatimukset kasvanevat
(huolto, jakelu- ja nouto).

Tilaa vaativan kaupan toimijat perustavat yksikditd myds vilkkaampiin
kaupallisiin keskuksiin, kytkeytyen yhd enemman normaaliin kauppakeskus-
ja keskustarakenteeseen (esim. Gigantti, XXL, K-rauta Express, Plantagen,
Vepsalainen, Jysk). Myymalatyyppien kehittymisen seurauksena paljon tilaa
vievan erikoiskaupan ja muun vahittaiskaupan valinen raja on muuttunut
yha vaikeammin maariteltavaksi.

Kaupalliset ja julkiset palvelut ovat nostaneet merkitystdan
kaupunkikeskuksissa ja kauppakeskuksissa viime vuosina tavarakaupan
kustannuksella. Ravintolat ja kahvilat ovat kasvattaneet myyntidan ja pinta-
alaansa jo useamman vuoden. Viihde- seka liikunta- ja hyvinvointipalvelut
ovat kasvava trendi. Kaikissa uusissa suunnitelluissa kauppakeskuksissa on
vahvasti mukana viihde-elementti. Pelkk& perinteinen ”tavaramyyntiin”
keskittyva kauppakeskustarjonta ei nykypdaivana riita kilpailukyvyn
yllapitdmiseen. Erottautuminen pelkilla vahittaiskaupan toimijoilla on vaikeaa.
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Osalla toimialoista myyntia siirtyy vahvemmin puhtaasti verkkoon ja nailla
aloilla liiketilantarve vahentynee nykyisesta (vahemman myymalgita, osin
pienempia myymaldita ja esilla vahemman tuotteita, tehokkaampi
tavarakierto).

Tavaratalo- ja hypermarketkaupassa erikoistavaroiden (kayttdtavaroiden)
myynti on ollut pitkdan laskussa (Anttilan konkurssi, Stockmannin ja Sokoksen
myynnin lasku, hypermarkettien erikoiskaupan myynnin lasku).
Hypermarkettien keskikoko on viime vuosina pienentynyt ja kehitys
jatkunee, kun erikoistavarakaupan osuus supistuu.

Kaupan aukiolot ovat vapautuneet eli alle 400 nelidisten pt-myymaldiden
kilpailuetu on kadonnut. Pienten lahikauppojen koko tulee todennakdisesti
hieman kasvamaan 200-400 neliésta 200-800 neliédn. Supermarket-
kokoluokassa on kolme toimijaa eli S-market, K-supermarket ja Lidl (800-
3000 m?). Supermarket-kokoluokka kasvattaa suosiotaan. Pt-kaupan
toimijoiden vahaisyys on suuri ongelma, kun valtaosa markkinoista jaetaan
kahden toimijan kesken (S- ja K-ryhmét).

- Tulevaisuuden menestyvat kauppapaikat ovat yhd enemman
kaupunkirakenteen keskelld olevissa kaupunkikeskuksissa, kun
alueellinen ja rakennusten hybridikayttd lisdantyy (samassa paikassa
paivittaistavarakauppaa, erikoiskauppaa, kaupallisia ja julkisia palveluja,
seké toimistoja ja asumista). Irrallaan olevien myymaldiden asema
heikkenee. Saavutettavuus joukko- ja kevyella liikenteelld on
tulevaisuudessa entista tarkedmpaa.

- Tiukentuvassa kilpailussa suuret ja monipuoliset kaupalliset
keskittyméat vahvistavat asemaansa, koska ne pystyvat yhdistamaan
tehokkaasti paivittaisten tarpeiden suorittamisen (ajansaastt) seka
ajanvieton (riittdvan laaja tarjonta). Niitd pystytdan myds johtamaan
keskitetysti kilpailukyvyn kehittamiseksi (vuokraus, markkinointi,
kehittdminen).
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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 paivittaistavarakauppaa, erikoiskauppaa, kaupallisia ja julkisia palveluja, seka toimistoja ja asumista, jne.).

Elinvoimaisuus ja elamyksellisyys sekoittuneista
toiminnoista - keskustojen vahvuus ja mahdollisuus

Kauppakeskukset ja e
Kauppakadut Julkiset :
palvelut vaatlve:,
kauppa

SEVEL

katualueet
tavara-
shared

kauppa spaces
Paivittiis- _ Monitoimi- ja
tavara- Kah_v 'tlaf l: tapahtuma-
kauppa favintold areenat

Erikois-

Pop up
-myymalat

Liikenteen YMPARI- T =
VUOTISET Sisidviihde / Ulkoviihde /

solmu- SISA- JA Sisi- Ulko-
S hdat ULKOTILAT tapahtumat tapahtumat

Erilaiset Kaupalliset 2417 Tilapais-
kaupunki- palvelut toiminnot EVLE

Asemat asunnot
Fysakointl Toimistot ja _

Kaupunklpybrét muut Tapaamis- Nouto-
Robottitaksit yhteisolliset paikat pisteet

tyotilat Hotellit ja

Liikunta- ja

muut i e
majoitus- YVltr]IVC:In i-
tilat ila
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Tarkasteltavat kaupan keskukset
(Yleiskaava 2029 -mukaiset)

Edell& on méaritelty koko Turkuun suuntautuva lisaalantarve
vuoteen 2029 ja 2050 mennessa toimialoittain. Seuraavaksi on

arvoitu, kuinka lisatarve kohdistuisi Turun yleiskaava 2029 — Ni%“g
mukaisiin kaupallisiin keskuksiin, sekd mika osuus sijoittuisi A o
kaikkialle muualle maariteltyjen keskusten ulkopuolelle. Tasséa o &;’;ﬁ e N"‘"“mkz,g >
selvityksessa tarkastellut kaupan alueet on ryhmitelty seuraavasti: f}f} “v”%” i Rungsmaki ¢\,
v i \ Sl :

1. Turun ydinkeskusta {,{”f gf : “’K‘ﬁ

— Turun keskustavision mukainen alue ml. L %% A

Aninkaisten keskus ja Ratapiha-hanke \

2. Aluekeskukset ja hypermarketkeskukset
Skanssi (-Biolaakso)

Lansikeskus (-Paalupaikka)

Itaharju

— Kupittaa

— Karsamaki (=Tampereentie)

3. Paikalliskeskukset
— Runosmaki
— Varissuo

— Linnakaupunki
— Majakkaranta-Hirvensalo
— Pitkamaki

N ey :
weh e e o
4. Muut kaupan alueet (tiva-painotteiset) . Ll e S%%NSS{CM Z s
— Kuninkoja-Itaniitty = : ¢
— Oriketo-Topinoja g
— Rieskalahteentie
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Johdanto: Yleisia periaatteita tulevaisuuden
kaupan palveluverkon kehittamiseksi

Turun paivittaistavarakaupan suuryksikéiden (hypermarkettien)
palveluverkosto on nykytilanteessa melko kattava, eika
hypermarketverkostoa ole valttamatta tarvetta tihentad. Selvityksessé on
arvioitu muutama mahdollinen uusi paivittistavarakaupan suuryksikon paikka,
mutta konseptina voi hypermarketin sijasta olla 1-2 suurta supermarkettiakin.

Paivittaistavarakaupan uusi tarjonta sijoittuu p&édosin sinne, minne
sijoittuu uusia asukkaita riittavan paljon. Tama tdydentaa supermarket- ja
lahikauppaverkostoa nykyisesta. Pt-kaupan tulevaisuuden mitoituksessa on
huomioitu alueittaiset ostovoimavirtaukset seka vaeston tuottama uusi
ostovoima. Paivittdistavarakaupassa kauppapaikkaverkosto myos levittaytyy
enemman keskuksien ulkopuolelle. Turun seudulla paivittéistavarakaupasta
lahes 30 % sijoittuu keskusta-alueiden ja kaupan alueiden ulkopuolelle.

Keskustahakuisen erikoistavarakaupan, ravintoloiden ja kaupallisten
palveluiden suurin lisatarjonta kannattaa keskittda p&aaosin nykyisiin
keskuksiin olemassa olevien asiakasvirtojen varrelle. Tavoitteena on, etta
Turun keskustalle jaa tilaa kehittya ja mik&an uusi hanke ei uhkaa
merkittavasti olemassa olevaa kauppapaikkaverkostoa. Erikoiskaupan
keskittdminen perustuu vaesténkasvun sijasta enemman strategisesti
valittujen hyvin saavutettavissa olevien kauppapaikkojen kehittdmiseen:

— Ensisijainen suurimman lisayksen potentiaali on Turun keskusta
— Kauppakeskukset ja aluekeskukset (Skanssi, Lansikeskus)
— Hypermarket- ja paikalliskeskusten laajentamisen mahdollistaminen

— Rajattu maara uusia mahdollisia paikalliskeskustasoisia kaupan
keskittymia (PitkAmaki, Majakkaranta)
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Tilaa vievan kaupan uudet yksikot kannattaa keskittaa paaosin nykyisia
alueita tukemaan:

— Skanssi-Biolaakso
— Lansikeskus nykyistd modernimmassa muodossa
— Yksittaisia yksikoita mahdollista sijoittaa keskittymien ulkopuolelle

— Oriketo potentiaalista TIVA-laajentumisaluetta, mutta enemman teknisen
kaupan tyyppista

— (Raision Mylly-Kuninkoja seka Kaarinan Piispanristi-Krossi)

32



Johdanto: Pikaraitiotien vaikutukset
palveluverkkoon?

Pikaraitiotie voi toteutua joku superbussina tai

raitiotiena. Erona nykyiseen bussilinjaan on suurempi LENTOASEMA
kapasiteetti ja pidemmat pysakkien valit.

TURUN SEUDUN RAITIOTIE

«fd= Raitiotien mahdollinen 1.vaihe
«f= Raitiotien mydhempi toteutusvaihe

— Suurin osa joukkoliikenteesta hoituu Pysakkivaraus

tulevaisuudessakin nykyiseen tapaan busseilla, Q"’)cs
joten olennaista vaikutusta pikaraitiotiella ei ole
palveluverkkoon. Raitiotiepysakkien yhteyteen
sijoittuvilla nykyisilla kaupan keskuksilla on
kuitenkin paremmat edellytykset kehittaa
tarjontaansa. Uusien raitiotiepysakkien yhteyteen
on mahdollista kehittda valikoituihin paikkoihin *06
(I&hi)palveluita.

RAISIO

- Kaikki raitiotiet vievat keskustaan eli keskustan
kehittamiseen on yha paremmat edellytykset!

Vaiheen 1 ratikka kulkisi (kuvasta poiketen)
Varissuolta joko Runosmékeen tai Raisioon.
Runosmaen kokonaismitoitukseen talla ei ole
olennaista vaikutusta, mutta uuden potentiaalisen

kaupan sijoittamiseen voi olla vaikutuksia. Jos varissuo
aluekeskus Lansikeskusta (jonne osa Runosméen Sk :
palveluista on siirtynyt) halutaan tukea, - anssi
kannattaisi Runosmaéen linja vetaa Majakkaranta
Lansikeskuksen kautta. 3 SKANSSI
Hirvensalo S
KAARINA
R e

realpraJekti

OVENIA GROUP



Paivittaistavarakaupan
lisapinta-alatarpeen
sijoittuminen 2029

Oheinen laskelma perustuu aiemmin esitettyyn Turun
kaupunkiseudun keskustan, aluekeskusten,
hypermarketkeskusten ja paikalliskeskusten “reviirijakoon”, joka
on osoitettuna kartassa. Tilaa vievan kaupan alueille ei tassa
ole mitoitettu paivittdistavarakauppaa. Kullekin alueelle on
laskettu laskennallinen pinta-alan tarve vuoteen 2029
mennessa (aiemmin koko kunnan alueelle lasketun
mukaisesti) seuraavasti: 5000 Minimikasvu: Piivittdistavarakaupan pinta-alan (k-m?)
lisatarve keskuksittain vuoteen 2029 mennessa

1. Kunkin alueen nykyvaeston pt-ostovoiman kasvuun

perustuva lisatarve on minimi-kulutuksenkasvulla 4500 = Nykyisen ulosvirtauksen osittainen
yhteensa 6 300 k-m? (maksimilla olisi 13 000 k-m?). palauttaminen
4000
2. Lisé&ksi kunkin alueen uuden (Yleiskaava 2029 ® Uuden vden ostovoima
mukaisen) vaestokasvun ostovoimaan perustuva 3500
lisatarve on mini_m_i-kulutuksenkasvulla yhteer_lsa 16 200 k- u Nykyvien ostovoiman kasvu
m? (maksimilla olisi 17 300 k-m?). Uuteen vakimaaraan 1
perustuva lisatarve on kaikkein varmin eik& suoraan 3000
riipu kulutuksen kasvusta.
2500
3. Harmaalla on esitetty laskennallinen pinta-alan tarve Kuvi itett
alueilta, joilta nykyisin virtaa ostovoimaa ulos, ja 25 % 5000 m?r:/ilr%?s:s?/ﬁ ?;kea y
siita pallgutetta|3||n2taka|sm. Tama lisaa pinta-alantarvetta ulosvirtauksen KA&ntaminen
yhteensa 6 700 k-m?. 1500 "bonuksena” taman paalle).
> Paivittaistavarakaupan suurin kasvupotentiaali on Turun Ero maksimikasvuun per
. . S keskus ei ole kovin suuri.
keskustassa, Linnakaupungissa ja Hirvensalo- 1000
Majakkarannassa. Mitoitus ei kohdistu
.. . . . i 500 pelkastaén keskuksiin vaan
> Myqs yleiskaavan pa!kal!ls.ke‘sku’l,(s.(-‘?-t Runosmakll,Ja sisaltaa myos lahikauppoja
Varissuo ovat potentiaalisia, jos "niille kuuluvaa kullekin alueelle.
ostovoimaa palautettaisiin takaisin. Kilpailutilanne on 0
kuitenkin tiukka. i @5@ 4}0 S .e,,o°
% & & O
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Erikoiskaupan, ravintoloiden ja palveluiden

lisapinta-alatarpeen sijoittuminen 2029

Erikoiskaupan (ml. tiva), ravintoloiden ja kaupallisten
palveluiden mitoituksen l&ahtokohtana on keskusten
nykyinen arvioitu pinta-ala. Liséksi on arvioitu, etta (ainakin
tulevaisuudessa) 20 % koko Turun naiden toimialojen
tiloista sijoittuu yleiskaavan keskuksien ulkopuolelle.

Turun kaupungin alueelle aiemmin laskettu kokonaistarve
on jaettu tavoitteellisin prosenttiosuuksin seuraavin
periaattein:

Turun keskusta-alue (ml. Aninkaisten keskus ja
keskustavision muut alueet) sailyttda nykyisen
markkinaosuuden (40 %), joka lisdpinta-alassa
vuoteen 2029 mennessa olisi 56 000 — 95 000 m?

Aluekeskuksista Skanssi vahvistaa asemaansa ja
Lansikeskus kasvaa vain hieman (eli sen suhteellinen
asema heikkenee).

Hypermarketkeskukset sailyttavan suurin piirtein
asemansa (Kupittaalle hieman lisdaa markkinaosuutta
vaestdnkasvun vuoksi).

Paikalliskeskuksien markkinaosuuksien
maarittaminen lisétilantarpeesta on vaikeampaa.
Pitkamaelle, Linnakaupungille ja Majakkarannalle on
tassa esitetty hieman Hirvensaloa, Runosmékea ja
Varissuota suurempaa roolia. Kaikissa lisatarve on
kuitenkin pieni.

Orikedolle ja Kuninkoja-ltaniitylle on tassa oletettu
pienet lisatarpeet ja Rieskaldhteentien rooli on tassa
oletettu kokonaan muuksi kuin erikoiskaupan tai
palveluiden alueeksi.
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1. Keskusta-alue 232 300 40 % 40 % 56 164 95175
2. Kupittaa 12 800 2% 3% 4212 7138
2. Itéharju 30200 5% 4% 5616 9518
2. Skanssi 66 600 12 % 14%| | 19657 33 311
2. Tampereentie 15 300 3% 2% 2808 4759
2. Lansikeskus 54 800 9% 3% 4212 7138
3. Pitkamaki 5 000 1% 2% 2 808 4759
3. Linnakaupunki 0 0% 2% 2 808 4 759
3. Majakkaranta 0 0% 2% 2 808 4759
3. Hirvensalo 0 0% 1% 1404 2379
3. Runosmaki 5900 1% 1% 1404 2 379
3. Varissuo 9400 2% 1% 1404 2 379
Oriketo 25100 4% 3% 4212 7138
Rieskalahteentie** 0 0% 0% 0 0
Kuninkoja-Itéaniitty 4500 1% 2% 2 808 4759
Kaupan keskukset yhteensa 461 900 80 % 80 % [ 112 328 190 351
Keskusten ulkopuolella (arvio), % 20 % 20 % 20 % 20 % 20 %
Keskusten ulkopuolella 115 475 28 082 47 588
Turku yhteensa 577 375 100 % 140 410 237 939

*laskelmassa ei huomioitu autokauppaa
**Rieskalahteentie lahinnd autokauppaa
Laskelmassa ei huomioitu myoskaan kaavallista ylimitoituskerrointa.
Yksittaisten keskuksien mitoitus voi olla tassé esitettya suurempikin, ja

etenkin paljon tilaa vaativia erikoiskauppoja voi sijoittua suurimpaan

osaan keskuksia.

Aiemmin lasketut minimi- ja maksimilisatarpeet
Turun kaupungin alueelle
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1. Ydinkeskusta: )
Keskustan tarjonnan

lisaysmahdollisuudet

11/2007

Yleiskaavaluonnoksessa 2029 Turun keskusta-alue on laaja, ja se jakaantuu FEW
erilaisiin toiminnallisiin luokkiin, joista ytimen muodostaa Cy eli ydinkeskusta. Muita = Kaupu
keskustan osa-alueita ovat:

e Cl Linnakaupunki (oma osayleiskaava)

* Cr Ratapihan alue ml. Matkakeskus/Aninkaisten keskus . (oma osayleiskaava)
» Ca Asumispainotteiset aluekokonaisuudet.

» Ck Itdharjun kampus- ja tiedepuisto

Turun ydinkeskustan markkinaosuuden sailyttamisen sekéa elinvoimaisuuden \H
ja kilpailukyvyn kannalta on tarkead, ettd keskustan kaupallista tarjontaa )
voidaan lisata ja tiivistaa erityisesti kauppatoria ja kauppakeskus Hansaa
ympardiviin kortteleihin. Keskustavisiossa keskustaan on viitteenomaisesti lisatty
150 000 m? uutta liiketilaa, mutta nain suuresta maarasta ei todennakoisesti ole
mahdollista sijoittaa kuin osa nykyisen ydinkeskustan kortteleihin.

Lahde: Yleiskaava 2029, keskeneraista luonnosmateriaalia

Ydinkeskustan nykyiset reuna-alueet seké niiden rooli ja mitoitus on myos R,
olennainen osa keskustan tulevaa palveluverkkoa. Etenkin seuraavien alueiden . ﬂ,‘ T,,__j\}i Q}’k &
kaupan tarjonta olisi paaosin suunniteltava taydentamaan ydinkeskustan > ! & : /J

tarjontaa seké toisaalta tarjoamaan lahiasukkailleen ja tydssakavijoille
l[ahipalveluita:

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

* Kupittaa-Itdharju-Yliopisto ja Linnakaupunki (erilliset mitoitukset)

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

realpraJekti
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1. Ydinkeskusta:

Keskustan elinvoima ja laajuus

Kartalla on merkitty nykyisen ydinkeskustan rajat
seka keskustavision mukaiset
laajennuspotentiaalit.

Vahittaiskaupan lisdksi keskustan tulevassa
tarjonnassa painottuvat:

— Kulttuuri-, taide- ja tapahtumatilat -
kohtaamispaikat

— Viihdetoiminnot, kahvilat, ravintolat, baarit
— Toimistot, modernit monitilatoimistot

Asumisen ja tydpaikkojen maaran kasvu lisda
keskustan aktiivisuutta ja palvelukysyntaa.
Tyo6paikat ovat tarkeita etenkin ravintoloiden
kannalta, toisaalta pelkilla lounailla ravintolat eivat
ela.

- Keskustan eri osien on tdydennettava
toisiaan, jotta kaikille laajennusalueille
[Oytyy riittavat elinvoimaisuuden
edellytykset.

- Tiiveys tukee toimintoja ja hajauttaminen
heikentaa.

realproJekti
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1. Ydinkeskusta

Ratapihahanke

(vs. Aninkaisten keskus)

Ratapihahanketta ja Aninkaisten keskuksen hanketta kasitellaan tarkemmin tdman selvityksen yhteydessa laaditussa
erillisessa raportissa " Aninkaisten keskuksen kaupallinen selvitys”.

Ratapiha-hanke on keskustan nykyista tarjontaa paaosin taydentava, ei keskustan kanssa kilpaileva. Hanke toisi tapahtumat ja niiden
tuomat ihmisvirrat osaksi keskustaa. Hankkeessa on liiketilaa (ml. paivittaistavarakauppa ja ravintolat) yhteensa 17 000 m2.

- Jos Ratapihahanke toteutuu suunnitellun mukaisena, Aninkaisten keskuksen konsepti ei voi olla samanlainen.

- Koko Ratapiha-Aninkaisten keskus -alue tulisi suunnitelma kokonaisuutena, jotta hankkeet tukisivat toinen toisiaan ja
samalla koko Turun keskustan vetovoimaa.

TURKU RATAPIHA -HANKKEEN TOIMINNOT

LASTEN JA NUORTEN
AKTIVITEETIT
5 000 brm?

_RAVINTOLAT,
PAIVITTAISTAVARA
5 000 brm2

YHTEYS
LOGOMOON

1 400 pakias YHTEYS RAUTA
44 TIEASEMAAN
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2. Aluekesku!<set ja r]ypermarketkeskukset
Skanssin-(Biolaakson) alue

B SONSS oo -

Yleisluonnehdinta: Skanssi on Turun toinen aluekeskus yhdessa Lansikeskuksen kanssa. SEul  WAMKAYTONYLESUANTELAZ0 2055 1T

ou

Skanssi muodostaa yhdessa Biolaakson paljon tilaa vaativan kaupan alueen kanssa vastinparin
Raision Mylly-Kuninkoja -alueelle. Biolaakso voidaan nahda myags Itdharjun kehittyvan alueen
jatkona. Tarjonnaltaan Skanssi-Biolaakso -alueella on Myllyn alueeseen verrattuna vain kolmasosa
kaupan pinta-alaa. Ensimmaiset kerrostalot ovat nousseet Skanssin kauppakeskuksen viereen, ja
vuoteen 2029 mennessé alueelle rakentuu asunnot yli 3 000 asukkaalle. Hyva seudullinen sijainti,
kasvava lahivaesto ja erinomainen saavutettavuus tulevaisuudessa myds pikaratikalla tekevat
Skanssi-Biolaakson —alueesta hyvin kehityskelpoisen kaupan tulevaisuuden sijaintipaikan.

Suositus mitoituksesta, roolista ja konseptista: Aluekeskuksia (Skanssi ja Lansikeskus)
kehitetaan seudullisesti monipuolisina tydpaikkoja, palveluita, asumista ja vapaa-ajan toimintoja
tarjoavina yksikkoina. Alueet varataan useampaa suuraluetta palveleville keskustatoiminnoille,
kuten kaupalle, julkisille ja yksityisille palveluille, hallinnolle, keskustamaiselle asumiselle ja
ymparistohairiéta aiheuttamattomille tyépaikkatoiminnoille. -

Alueelle on mahdollistettava kauppakeskus Skanssin laajennus seka Biolaakson paaosin suurten
erikoiskaupan ja kaupallisten palveluiden yksikdiden laajennuspotentiaali. Liséksi kauppakeskuksen
eteldpuolisen asuinalueen paivittdistavarakaupan ja lahipalveluiden sijoittaminen esimerkiksi
tulevan pikaraitiotien asemien yhteyteen on suositeltavaa.

Vaikutukset nykyisiin keskuksiin: Skanssin kaupan pinta-ala voi kasvaa selvasti ja siten alueesta = <
syntyy entista vahvempi vaihtoehto erikoiskaupan ostoksissa my6s Turun keskustalle — silti suoraan
keskustan kanssa kilpailevan tarjonnan kasvu on sen verran pienta ettei Skanssin vahvistuminen
uhkaa keskustan asemaa ja kehittymista. Toisaalta Skanssi ottaa entistd enemman sille kuuluvaa
roolia itaisen kaupunkiseudun aluekeskuksena osittain Kaarinan kaupan keskittymien
kustannuksella.

Alueen laskennallinen lisatarve vuoteen 2029:
Paivittaistavarat: 2 000 — 2 500 k-m?
Erikoistavarat ja palvelut: 20 000 — 33 000 k-m?
Yhteensa: 22 000 — 36 000 k-m?

realpraJekti
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2. Aluekeskukset ja hypermarketkeskukset
Lansikeskus

Yleisluonnehdinta: Lansikeskus oli ennen kauppakeskus Myllyn aluetta seudun suurin
keskustan ulkopuolinen kaupan keskittyma. Nykyisellaan kaupan pinta-alaa on jopa 75 000
k-m?, joka vastaa Skanssi-Biolaakso -alueen nykyista kokoa. Seudullinen erikoiskaupan rooli
on vahentynyt, mutta paivittéistavarakaupassa alue on edelleen maakunnan monipuolisin ja
suosituin. Lansikeskuksen sijainti on erittéain keskeinen ja saavutettavuus hyva.

Suositus mitoituksesta, roolista ja konseptista: Lansikeskusta kehitetddn Skanssin tavoin
aluekeskuksen periaattein (ks. edellinen sivu). Lansikeskus on keskustan ja Myllyn alueen
puristuksissa parjannyt kohtalaisesti, mutta kaupan tarjonta ei tule todennékdisesti ainakaan
olennaisesti kasvamaan tulevaisuudessa. Tulevaisuudessa alue voi muuttua entista
kaupunkimaisemmaksi ja kauppa korvautua osittain palveluilla. Myds asuminen kasvaa
ymparilla. Palvelujen tiiviimpi yhdistaminen seka jalankulkuympariston parantaminen ja
mahdollinen kylaméainen palveluverkko voisi toimia uudistamisen periaatteina.
Raitiovaunulinjojen mydéta Lansikeskuksen asemaa ja saavutettavuutta olisi mahdollista
parantaa vetamalla Runosmaen linja Lansikeskuksen kautta.

Satakunnantien varrella Lansikeskuksesta keskustan suuntaan kaupan tarjonta on myos
heikentynyt viime vuosina. Tulevan ratikkalinjaus voi elavoittaa aluetta ja tehda siita ainakin
asumisen kannalta kiinnostavan sijaintivy6hykkeen. Samalla esimerkiksi Paalupaikan alueen
kaupan tarjonta voi jonkin verran kasvaa.

Vaikutukset nykyisiin kaupallisiin keskuksiin: Lansikeskuksen kaupan tarjonnan
monipuolisuuden sailyttdminen vahintdan nykyisella tasolla vaatii kehittdmistoimenpiteita,
jotta palvelut eivat karkaa Myllyn alueelle. Lansikeskuksen muutoksilla ei ole olennaisia
vaikutuksia muihin kaupan keskittymiin.

Alueen laskennallinen lisatarve vuoteen 2029:
Paivittaistavarat: 1 500 — 2 000 k-m?
Erikoistavarat ja palvelut: 4 000 — 7 000 k-m?2
Yhteensa: 5 500 — 9 000 k-m?
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Autokauppa 3 700 k-m2

Erikoistavarakauppa ja
Palvelut ja tiva-kauppa palvelut 3 800 k-m2

8 500 k-m2

Erikoistavarakauppa
3 000 k-m2

Erikoistavarakauppa ja
palvelut 5 600 k-m2

o
Heriioistavarakauppa fa palveiut
Erikoistavarakauppa
Palvelut

Kivijalkaliiketilaa
Erikoiskauppaa, palveluita,
ravintolaita, kahvilolta,
basreja, toimistotilas,
showroomaja, pop up tilaa

Julkisten palveluiden

Suuryksikkaliiketilaa
Hyparmarkattejs, halpatavara-
talojs, urhelluvslinekauppaja,
liikuntatiola Ja kuntosslajs,
verkokaupan noutopistelts,
salkkailupuistos yms

A\ Kaupunkitilan paikka
§ KiveRBvyytth edisthva
®  kinnekchta

suditaria/elokuvateatteri &

Kaupallinen
ydinalue

Kuntosaleja,
wrheilu-/ harraste-
valinekauppaa,
kodinelektroniikka,
verkkokaupan

Tbh':\lnlu, tiva-

Auppas,
B8 huoltca, laskeva
tehokkuus

Julkisivun nakyvyys

jakelu,
. halpatavaratalo i
i Satakunnantielle W g

L&éhde: Turku, Lansikeskus. Kaupallinen
potentiaali. 14.3.2017. Ramboll.
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2. Aluekeskukset ja hypermarketkeskukset

Itaharju-Kupittaa

Yleisluonnehdinta: Nykyisin Itdharjun alueella sijaitsee alueen suurin Prisma ja Kupittaalla Suomen
suurin K-citymarket. Kupittaa on kehittynyt jo vuosina erittain vetovoimaisena toimisto- ja / \
asuinalueena, kun taas Itaharju on edelleen tunnettu tuotanto- varasto- ja teollisuustydpaikka-alueena. : A‘\
[tdharjun (ja Kupittaan) sijainti erittéin keskeiselld ja hyvin saavutettavalla paikalla lahella keskustaa, X
yliopistoja seka Kupittaan asemaa, tyopaikkakeskittymaa ja liikkuntapalveluita tekee siita erittain
kiinnostavan kehityskohteen. Raitiolinjaus lisda edelleen alueen kehityspotentiaalia.

Suositus mitoituksesta, roolista ja konseptista: Itdharjun maankayttdé on muuttumassa
toiminnoiltaan sekoittuneeksi asuin- ja tytpaikka-alueeksi palveluineen. Itdharjun kolmion alueelle
kaavaillaan jopa 10 000 uutta asukasta. Uusien asukkaiden myota alueelle on mahdollista sijoittaa
kohtalaisesti uusia kauppoja ja palveluita. Silti Itdharjun tuleva kaupallinen (paa)keskus kannattaa
sijoittaa olemassa olevia asiakasvirtojen hyddyntden eli Prisman yhteyteen ainakin lyhyelld aikavalill&.
Pidemmalla aikavalilla vuoden 2029 jalkeen Kampus- ja tiedepuiston vision mukaiseen Itédharjun
keskustapuoleiseen osaan lahelle Kupittaan juna-asemaa voi syntya myos oma kaupallinen
keskuksensa, jos alueen asukasmaaran lisdys on huomattava. Enemman Skanssin aluekeskukseen
littyva Biolaakson alue mahdollistaa Itéharjun valittémaan laheisyyteen myos suuria tiloja tarvitsevat
erikoisliikkeet ja palvelut.

Kupittaan K-citymarketin vieressa on myés mahdollinen kaupan ja palveluiden uusi sijaintialue eli Lahde: Yleiskaava 2029, keskeneraista luonnosmateriaalia
Kupittaan siirtolapuutarhan alue. Kupittaa on muutoin tiivista 1ahes keskustamaista aluetta, jonne ei
suuria uusia kaupan yksikditd mahdu, mutta kysyntda mahdollistaa etenkin l&hipalveluiden lisdéamisen.

Vaikutukset nykyisiin kaupallisiin keskuksiin: Itdharjun vahva vaesténkasvu mahdollistaa
kohtalaisen kaupan tarjonnan lisddmisen ilman, ettd se uhkaa Turun keskustan tai aluekeskus
Skanssin kaupallista asemaa. Kokonaan uuden nykyisista keskuksista erillisen kaupan keskittyman
sijoittaminen Itaharjun alueelle ei ole suositeltavaa.

KESKUSTA- 0 y
TOIMINNOT

KAMPUS /

Alueen laskennallinen lisatarve vuoteen 2029: TOIMISTO %
Paivittaistavarat: 3 000 — 4 000 k-m? 4

Erikoistavarat ja palvelut: 10 000 — 17 000 k-m?
Yhteensa: 13 000 — 21 000 k-m? ASUNNOT

HYBRIDI
toimisto / asunto

realpraJekti St KORTTELIT
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2. Aluekeskukset j_a hypermarketkeskukse:c
Karsamaki (Tampereentie)

Yleisluonnehdinta: Karsamaen (Tampereentie) alueelle sijoittuu talla hetkella
kohtalaisesti kaupallista ja muuta liiketoimintaa. Prisma ja Lidl ovat alueen
merkittdvimmat ankkuritoiminnot. Kérsamaen alue sijoittuu kaupunkirakenteessa
tiilvistyvan ja tdydentyvan kaupunkirakenteen vydhykkeen reunamalle. Sijainti on
sivussa paavaylilta ja siksi Karsamaen vaikutuspiiri on melko paikallinen, vaikka
kohde on ainoa keskustan pohjoispuolinen hypermarketvetoinen keskus.

Suositus mitoituksesta, roolista ja konseptista: Karsdmaen alue on
my6hemmin kehittyvia alueita, joiden toiminnot ovat hiljalleen muuttumassa.
Alueen pienteollisuus tulee mahdollisesti tulevaisuudessa vaistymaan muiden
toimintojen tieltd. Asumisen lisaéaminen on mahdollisuus, mutta kaupallisen
tarjonnan merkittava lisddminen on epatodennakdista, vaikka lisatarjonnan
mahdollistaminen onkin perusteltua.

Vaikutukset nykyisiin kaupallisiin keskuksiin: Paikallisen vaikutusalueen ja
tarjonnan maltillisen kasvattamisen vuoksi Karsdmaella ei ole vaikutuksia muihin
kaupan keskittymiin. VR
4o.-” 25/2005
L 4

) o Y St
Lahde: Yleiskaava 2029, keskeneraista luonnosmateriaalia

Alueen laskennallinen lisatarve vuoteen 2029:
Paivittaistavarat: 1 500 — 2 000 k-m?
Erikoistavarat ja palvelut: 3 000 — 5 000 k-m?2
Yhteensa: 4 500 — 7 000 k-m?

realpraJekti 2

OVENIA GROUP




3. Paikalliskeskuks_e’f )
Runosmaki ja Varissuo

Yleista paikalliskeskuksista: Yleiskaavan paikalliskeskuksia ovat Runosmaki ja Varissuo. | Pl T s 2aags

Paikalliskeskusten alueet varataan suuralueen asukkaiden kayttamille kaupallisille ja muille - Y e )
yksityisille- ja julkisille palveluille, asumiselle sekd ymparistohairiota aiheuttamattomille . e r
tyopaikkatoiminnoille. Paikalliskeskusten palvelut toiminnot palvelevat pa&osin ldhialueen =2 % . -‘,;.1—.
asutusta, ja alueiden kaupalliset toiminnot eivat saa kasvaa seudullisesti merkittaviksi. Nain ' '

ollen alueille saa sijoittaa enemmillaan (4000) kerrosneliometrin suuruisen vahittaiskaupan | [ - M%B o
= bl %
“ g & @

suuryksikon. (Yleiskaava 2029, luonnoksen selostus)

Runosmaki

Yleisluonnehdinta: Suhteessa Runosméen vakimaaraan alueen kaupallisten
palveluiden tarjonta on heikkoa. Alueen suurin paivittaistavarakauppa K-
supermarket on sijoittunut Runosméen reunalle Tampereen valtatien varrelle.
Myllyn ja Lansikeskuksen laheisyys selittad& osaksi alueen heikkoa tarjontaa.

Suositus mitoituksesta, roolista ja konseptista: Asukasmaaran lisays ja
nykyisen ulosvirtauksen osittainen kdéantaminen takaisin voi mahdollistaa etenkin
paivittdistavarakaupan ja lahipalveluiden tarjonnan parantamisen Runosmaessa.
Mahdollinen pikaraitiotielinja seka suunniteltu uusi tieyhteys Runosmaesta
lanteen voivat tarjota uuden potentiaalisen kaupan paikan Runosmaesta.

Vaikutukset nykyisiin kaupallisiin keskuksiin: Runosméen tarjonnan
kohtalaisella kasvattamisella ei ole vaikutuksia muuhun palveluverkkoon. Sen
sijaan laheisten tilaa vievan ja autokaupan kohteiden eli Rieskaléhteentien ja
Kuninkoja-Itaniityn alueille mahdollisesti sijoitettavat paivittaistavarakaupat voivat
vaikeuttaa Runosmaen palveluiden tarjonnan lisaamista.

Alueen laskennallinen lisatarve vuoteen 2029:
Paivittaistavarat: 2 500 — 5 000 k-m?
Erikoistavarat ja palvelut: 1 500 — 2 500 k-m?2
Yhteensa: 4 000 — 7 500 k-m?2

realpraJekti
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Varissuo Lahde: Yleiskaava 2029, keskeneraista luonnosmateriaalia
Yleisluonnehdinta: Runosmé&en ohelle toinen suuri asuinkeskittyma, jonka
kaupalliset palvelut suhteessa vakiméaaraan ovat melko vaatimattomat.
Runosmakeen verrattuna tarjonta on kuitenkin jonkin verran monipuolisempaa.
Lyhyt etaisyys Skanssiin ja Itdharjun Prismaan selittavat suurta
ostovoimavirtausta. Suurin osa Varissuon kaupallisista palveluista on sijoittunut
keskeiselle paikalle Varissuon liikekeskukseen.

Suositus mitoituksesta, roolista ja konseptista: Varissuon lahialueen
vakimaara ei tule kasvamaan kovin paljon, joten ostovoimakaan ei kasva
olennaisesti. Nykyisen ulosvirtauksen osittain kdéntaminen takaisin omalle
alueelle voi kuitenkin mahdollistaa paivittaistavarakaupan ja muiden
lahipalveluiden tarjonnan lievan kasvattamisen.

Vaikutukset nykyisiin kaupallisiin keskuksiin: Tarjonnan lievalla
kasvattamisella ei ole vaikutuksia muihin kaupallisiin keskuksiin.

Alueen laskennallinen lisatarve vuoteen 2029:
Paivittaistavarat: 1 000 — 3 500 k-m?
Erikoistavarat ja palvelut: 1 500 — 2 500 k-m?
Yhteenséa: 2 500 — 6 000 k-m?2
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3. Faikalliskeskukset )
Linnakaupunki

Yleisluonnehdinta: Linnakaupungin uusi kaupunginosa syntyy
ruutukaavakeskustan lansipuolelle. Alueella on useita asemakaavahankkeita,
jotka mahdollistavat my6s kaupan lisdtarjonnan alueelle. Nykyisin
Linnakaupungin alueella ei ole juurikaan asukkaita, mutta suunnitelmat
mahdollistaisivat jopa 10 000 uuden asukkaan asunnot alueelle. Alueen
erityispiirteena on sijainti Turun linnan ja matkustajasataman laheisyydessa.

Suositus mitoituksesta, roolista ja konseptista: Linnakaupungin
paakeskusta on suunniteltu Herttuankulmaan, jonka sijainti voisi mahdollistaa
jopa kahden suuren supermarketin sijoittamisen palveluineen samaan
keskukseen. Suuruusluokaltaan keskuksen koko voisi lahennella jopa 10 000
neliéta, mutta nain suuren uuden keskuksen menestyminen vaati, etta suurin
osa uusista asukkaista olisi jo alueella. Lisaksi mm. pysakéinnin on oltava
helppoa, jotta keskus pystyisi kilpailemaan muiden kaupan keskusten kanssa.
Herttuankulman lisaksi alueelle voi sijoittua jonkin verran kadunvarsiliiketiloja
esim. joukkoliikennepysékkien yhteyteen sekd muutamia
paivittistavarakauppoja. Kokonaisuudessaan Linnakaupungin kaupallinen
mitoitus voisi olla suurusluokaltaan jopa 20 000 m2 pidemmalla aikavalill.

Vaikutukset nykyisiin kaupallisiin keskuksiin: Linnankaupungin kaupallinen
mitoitus on paikalliskeskustasoinen eiké Linnankaupungin myymalat tule
kilpailemaan seudullisista asiakkaista. Siten vaikutukset Turun keskustan
kaupan tarjontaan ovat vain pienet. Linnakaupungin eri alueiden kaupalliseen
mitoitukseen vaikuttavat laheisten Pitkimaen, Ratapihan, Aninkaisten
keskuksen ja ruutukaavakeskustan hankkeiden mitoitus, ja aikataulullisesti
kilpailevat hankkeet voivat tulla Linnakaupunkia nopeammin.

Alueen laskennallinen lisatarve vuoteen 2029:
Paivittaistavarat: 3 000 — 4 000 k-m?
Erikoistavarat ja palvelut: 3 000 — 5 000 k-m?2
Yhteensa: 6 000 — 9 000 k-m?

o R TR oY
HERTTUANKULMA UnNNAKAUPUNKI TURKU LUONNOS  29.1.2014
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3. Pai_kalliskeskukset )
Majakkaranta-Hirvensalo

Yleisluonnehdinta: Hirvensalon ja Majakkarannan alueiden kaupan palvelutarjonta on
melko vaatimatonta suhteessa alueen ostovoimaan. Kaikki likenne nykyisin kulkee
Hirvensalon puistotien/Kakskerrantien kautta saarelle. Hirvensalo-Kakskerta -alueen
nykyinen vakimaaréa on yli 10 000 melko laajalle alueella levittaytyneené. Heikkilan
varuskunnan alueen mahdollinen muuttuminen asuinalueeksi tekisi Majakkarannasta ,
erittdin potentiaalisen kaupan alueen, silla alueella on jo nykyisin selvasti yli 15 000 *‘ S
asukasta ilman merkittavia kaupan palveluita. Pidemmalla aikataululla Hirvensaloon ollaan ;igggo i
suunnittelemassa uutta siltayhteytta, joka vaikuttaa liikkennevirtoihin ja luo myos
potentiaalisia uusia kaupan paikkoja.

'p-r
e
i‘

Suositus mitoituksesta, roolista ja konseptista: Alueen nykyisen suuren vaestopohjan
liséksi asukasmaara tulee kasvamaan selvasti. Majakkaranta-Hirvensalo-Kakskerta —
alueelle on mahdollista sijoittaa useita uusia paivittaistavarakauppoja, joiden yhteyteen on —
mabhdollista sijoittaa jonkin verran myos erikoismyymalaita ja etenkin l&hipalveluita. P
Parhaat mahdollisuudet on kehittdd Majakkarantaan uusi paikalliskeskustasoinen
kauppapaikka. Toinen uusi potentiaalinen paivittdistavarakaupan ja lahipalvelut siséltava
kaupan paikka on uudelta sillalta tulevan tien ja Kakskerrantien risteys. My6s nykyisen K-
supermarketin ja Alkon liiketalon seutua on mahdollista kehittda. Myos Satavan alueella
voi olla uusi lahikaupan paikka.

Vaikutukset nykyisiin kaupallisiin keskuksiin: Alueen kaupan palvelutarjonta paranee
selvasti ja matkat [Ahimp&aan myymalaan lyhenevat. Turun keskustaan ei talla kuitenkaan
ole kaytannon vaikutusta ja muutkin laheiset kaupan keskukset sailyttavat nykyisen
asemansa. Majakkarannan tai Hirvensalon keskuksia ei kuitenkaan kannata mitoittaa liian
suuriksi, jotta kaikille alueen tuleville myymaldille ja& hyvét toimintaedellytykset.

Alueen laskennallinen lisatarve vuoteen 2029:
Paivittaistavarat: 4 000 — 7 000 k-m?
Erikoistavarat ja palvelut: 4 500 — 7 500 k-m?2
Yhteensa: 8 500 — 14 500 k-m?2
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3. Paikalliskeskukset

Pitkamaki

Yleisluonnehdinta: Pitkhkméaen alue on ollut tunnettu Manhattan-nimisenéa kauppapaikkana jo
pitkdan. Naantalin pikatien suuret likennevirrat tekevat alueesta mahdollisen nykyista suuremman
kauppapaikan, ja asemakaavahankkeessa kohteessa on ollut kaupan suuryksikkdpaikka jo pitkaan.
Alueen saavutettavuus on ollut kuitenkin taman ita-lansi-suuntaiset paavaylan varassa ja yhteydet
eteldan ja pohjoiseen ovat huonot. Myds l&hiasutuksen méara on melko vahainen. Pitkdméakeen liittyy
kiintedsti Pukkilan mahdollinen asuinalue seka Postikeskuksen alue. My6s VR:n vanhan tavara-
asema on osittain miellettavissad samaksi alueeksi.
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Suositus mitoituksesta, roolista ja konseptista: Suuren paivittdistavarakauppavetoisen uuden
yksikdn mahdollisuudet ovat olemassa tdydentamaan nykyista kaupan palveluverkkoa. Mitoitus olisi
kuitenkin maltillinen eli kaavahankkeen mukainen 12 000 k-m2 taydennettyné pienella maaralla
palveluita Pukkilan puolelle. Postikeskuksen alue on potentiaalista laajennusaluetta, mutta
l&ahiasukkaita palvelevia toimintoja ei kannata hajauttaa molemmille puolille Naantalin pikatieta.
Naantalin pikatien ja Satakunnantien yhdistava Kahérin Puistotie parantaisi PitkAmé&en
saavutettavuutta ja tekisi siitd kilnnostavamman sijaintipaikan esim. paljon tilaa vieville toiminnoille
kuten (viihteellisille) liikkuntatiloille — osa néista laajempaa aluetta palvelevista tiloista voisi sijoittua
myo6s Postikeskuksen puolelle. VR:n tavara-aseman kaupallinen mitoitus riippuu alueen muista
toiminnoista, mutta on korkeintaan lahipalvelutasoa.
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Vaikutukset nykyisiin kaupallisiin keskuksiin: Alueelle on vuonna 2009 teetetty kaupallisten
vaikutusten arviointi, jossa todetaan, ettéd Pitkamé&ki voisi kauppapaikkana tarjota sijaintivaihntoehdon
sellaisille kaupan toimijoille, jotka tarvitsevat suhteellisen suuria myymalatiloja, jollaisia keskustasta
on vaikea loytaa. Suuren, hypermarket-kokoluokan paivittaistavarakaupan paikkana Pitkamaki on
ennen kaikkea liikennevirtojensa takia kiinnostava. Pitkhmé&en kaupallinen mitoitus ei kuitenkaan saa
olla liian suuri, silla muutoin se kilpailee samoista toimijoista myos Ratapihan ja Aninkaisten
keskuksen hankkeen seka Linnakaupungin hankkeiden kanssa.
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Alueen laskennallinen lisatarve vuoteen 2029:
Paivittaistavarat: 1 000 — 1 500 k-m? Lahde: Pitkamaen asemakaavaluonnos
Erikoistavarat ja palvelut: 3 000 — 5 000 k-m?2
Yhteensa: 4 000 — 6 500 k-m?2
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4. Muut kaupan alueet

Kuninkoja-ltaniitty

Yleisluonnehdinta: Kuninkojan-Itaniityn alue on osa suurempaa seudullista
kokonaisuutta liittyen seudun suurimpaan keskustatoimintojen ulkopuoliseen kaupan
keskittymaan Myllyyn. Turun kaupungin puolelle, Runosmaen liittyméan pohjoispuolelle
sijoittuu nykydan noin 7 000 neli6ta liiketiloja tilaa vaativalle kaupalle. Vahdontien
pohjoispuoliset alueet ovat vield kaavoittamattomia, mutta ovat potentiaalia myds
kaupan toiminnoille. Kehéatien etelaiselle puolelle on kaavoitettu toimitilarakennusten
korttelialueita, ja tulevaisuudessa alueen kayttétarkoituksen muutos kaupalliseen
toimintaan mahdollistetaan.

Suositus mitoituksesta, roolista ja konseptista: Alue on luonnollinen jatke Myllyn-
Kuninkojan alueen kaupalliselle tarjonnalle. Vahaisesta lahiasutuksesta ja heikoista
joukkoliikenneyhteyksista johtuen alueelle asioidaan pa&osin autolla. Siksi alueelle
kannattaa sijoittaa paaosin tilaa vievad kauppaa tai muita liikennesijoittuneita toimintoja.
Paivittaistavarakaupan ja keskustahakuisen erikoiskaupan mitoitus kannattaa
minimoida.

Vaikutukset nykyisiin kaupallisiin keskuksiin: Jos Kuninkoja-Itaniitty -alueen tuleva
kaupallinen tarjonta on paaosin tilaa vaativaa kauppaa ei se kilpaile suoraan Turun
keskustan kanssa. Toisaalta Mylly-Kuninkoja -alueen rooli seudun suurimpana kaupan
alueena vahvistuu ja siten vélillisesti Myllyn alueen rooli suhteessa Turun keskustaan
vahvistuu. Paivittaistavarakaupan sijaintipaikkana Kuninkoja-Itaniitty voi olla osittain
vaihtoehtoinen Runosméen kanssa.
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4. Muut kaupan alueet

Oriketo-Topinoja

Yleisluonnehdinta: Oriketo-Topinoja on nykyisin ohikulkutiehen tukeutuva
tydpaikkatoimintojen alue, jolla sijaitsee myds jonkin verran tilaa vievaa kauppaa ja
autokauppaa. Orikedon-Topinojan alueelle on vahvistunut vuonna Koroistenkaaren
asemakaava, joka mahdollistaa 23 000 k-m2 tilaa vaativan erikoistavaran kaupan
myymalatilojen (rauta- kodinkone-, puutarha-, auto-, ja venekauppa) tulon alueelle. Alue on
profiloitunut nykyiselladn muiden kuin kuluttajille suunnatuiden paljon tilaa vaativien yritysten
sijaintialueena. Seudullinen sijainti ja saavutettavuus on melko hyva, joten alueella on
kehityspotentiaalia.

Suositus mitoituksesta, roolista ja konseptista: Oriketo-Topinoja on hyvin autolla
saavutettavissa oleva tilaa vievan kaupan ja monipuolisen palvelutarjonnan potentiaali ja
vaihtoehto seudulla. Toisaalta alue on irrallaan nykyisistd kaupan alueista, jotka voivat olla
Oriketo-Topinojaa kiinnostavampia vahittdiskaupan sijaintialueita olemassa olevan
asiakasliikenteensé ansiosta. Oriketo-Topinoja on kuitenkin tulevaisuuden tilaa vaativan
kaupan laajennuspotentiaalia ja voimassaoleva asemakaava voi houkuttaa joitain kaupan
yrityksié sijoittumaan alueelle jo nopeallakin aikataululla. Alue voi soveltua hyvin myos
logistiikka- ja varastotoimintojen sijaintipaikaksi.

Vaikutukset nykyisiin kaupallisiin keskuksiin: Asemakaavaa varten laaditun kaupallisen
vaikutusarvion (5.6.2013) perusteella alue on soveltuva tilaa vaativan kaupan sijoittumiseen.
Arvion johtop&atdsten mukaan alueelle sijoittuvalla tiva-kaupalla ei ole haitallisia vaikutuksia
laajempaan palveluverkkoon tai l&hipalveluihin eikd keskustakauppaan tai
paivittaistavarakaupan verkkoon. Vaikutusarvion perusteella alueen ei ole todettu soveltuvan
muun vahittaiskaupan sijoittumiseen. Korttelialueille ei saa sijoittaa paivittaistavarakaupan
tiloja.

Alueen laskennallinen lisatarve vuoteen 2029:
Erikoistavarat ja palvelut: 4 000 — 7 000 k-m?2
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4. Muut kaupan alueet

Rieskalahteentie

Yleisluonnehdinta: Rieskaldhteentiella erittéin keskeisella paikalla
kaupunkirakenteessa sijaitsee laaja ajoneuvokaupan ja -huollon
keskittyma. Rieskaldhteentien alue on paaosin jo nyt rakentunut.
Rieskalahteentien pienteollisuuden ja ajoneuvokaupan alue on
aktiivisessa kaytdssa ja muutospaineita alueen muuttamiseen
nykyisesta kaytostaén ei ole.

Suositus mitoituksesta, roolista ja konseptista: Keskeinen
sijainti periaatteessa mahdollistaisi kaupan suuryksikon tai suuren
paivittdistavarakaupan sijoittamisen alueelle, mutta kilpailutilanne
huomioiden tdma ei ole valttamatta suositeltavaa. Alueen
toimintojen jatkaminen nykyisellddn on mahdollinen ja
todennékdinen tulevaisuuden vaihtoehto. Toisaalta alue voisi olla
kiinnostava my6s asuinkaytdssa, jolloin alueelle tarvittaisiin myos
paivittdistavarakauppaa ja lahipalveluita.

Vaikutukset nykyisiin kaupallisiin keskuksiin: Muun kuin
ajoneuvoihin tai tilaa vieviin toimintoihin liittyvan kaupan
sijoittaminen alueelle tulisi olla maltillista, jotta I&helld sijaitsevien
kaupan keskittymien (Runosméki, Tampereentie ja Lansikeskus)
kehittdminen on mahdollista. Tall6in Rieskaléhteentiella ei ole
myoskaan kielteisia vaikutuksia Turun keskustan kehittdmiseen.

Alueen laskennallinen lisatarve vuoteen 2029:
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Raision keskusta

Raision ja Kaarinan
kaupan palvelut

. . : . . K keskus Myll
Myllyn ja Kuninkojan alue on noussut kaupan pinta-alaltaan seudun suurimmaksi ja auppaxeskus Vylly

alueella on vielakin kasvunvaraa. Myos Kaarinan kaupan alueilla (Piispanristi, Krossi,
Ravattula) on merkittdvia kasvun mahdollisuuksia. Raision ja Kaarinan keskustat ovat
nykyisellaan paikalliskeskustasoisia paivittéistavarakauppoineen ja palveluineen, ja sama
asema tulee todennakadisesti sdilymaan tulevaisuudessa.

-
s

Tasséa selvityksesséa Turun ulkopuolisten kaupan alueiden tulevaisuuden
kehitysnakymia ei ole tarkasteltu tarkemmin. Turun seudun ja koko Varsinais-
Suomen muiden kaupan keskusten kehityspotentiaalia on tarkasteltu tarkemmin
maakuntakaavan liittyvissa kaupan selvityksissa (Varsinais-Suomen kaupan
palveluverkkoselvitys 20.11.2013 ja Varsinais-Suomen taajamien maankaytén, palveluiden
ja liikenteen vaihemaakuntakaavan selostus 20.11.2017). Kaupan uudisrakentamisen
kohteina etenkin Raision ja Kaarinan kaupan alueet ovat kuitenkin osittain vaihtoehtoisia
sijaintikohteita Turun kaupan nyKkyisille ja tuleville kaupan alueille.

Ravattula

Piispanristi
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Kaupan palveluverkkoselvityksen yhteenveto ja

johtopaatokset /3

Turun vaesto- ja tydpaikkakehitys on jaanyt jalkeen viime vuosina muista
suurista kaupunkiseuduista (paakaupunkiseutu ja Tampere), mutta kdédnne
parempaan on tapahtunut ja tulevaisuuden kehitysndkymat ovat hyvat.
Kaupan viimeaikaiset trendit, kuten nettikaupan vahvistuminen joillain
toimialoilla seka kiertotalousajattelun yleistyminen, asettavat kuitenkin
epavarmuustekijoitad kulutuksen kasvun ja kohdentumisen tulevaisuudesta.
Kulutus tulee todennakdisesti keskittymaan tulevaisuudessa tavarakaupan
sijasta yh& enemman palveluihin ja kokemuksiin. Silti my6s uusia paivittais- ja
erikoistavarakaupan myymaldita ja liiketilaa tarvitaan tulevaisuudessa
varsinkin, jos seudun vaestokehitys jatkuu positiivisena.

Turun vahittédiskaupan tarjonta on viime vuosina kehittynyt muuta Suomea
hitaammin. Raision Mylly-Kuninkoja -alueen asema Turun keskustan
ulkopuolisena suurimpana seudullisena keskuksena on vahvistunut. Turun
keskusta on sdilyttanyt asemansa maakunnan monipuolisimpana
erikoiskaupan ja kaupallisten palveluiden keskuksena, vaikka keskustan
suhteellinen asema onkin heikentynyt keskustan ulkopuolisen tarjonnan
lisdantyessa. Varsinainen ydinkeskusta, jonne sijoittuvat tarkeimmét
tavaratalot ja ketjumyymalat, on keskittynyt kauppakeskus Hansaan ja sita
ymparoiviin kortteleihin.

Turun keskustan tarjonta painottuu tulevaisuudessa entistd enemman
tavarakaupan lisdksi kahvila- ja ravintolatarjontaan seka viihteen, vapaa-ajan
ja kulttuurin toimintoihin. Tama on jo keskustan vahvuus ja kasvava
tulevaisuuden trendi, johon kannattaa panostaa. Liséksi tavoitteena on, etta
keskustaan saataisiin paljon uusia tytpaikkoja ja uusia asukkaita.

Turun asema markkina-alueellaan on riippuvainen kaupan alueiden
kehittymisesta. Erityistd huomiota ansaitsevan ydinkeskustan
toimintaedellytysten kehittdmisen lisdksi muut Turun olemassa olevat
kaupalliset keskukset vaativat sdanndllisesti uudistamista ja laajentamista.
Keskusten kehittdmiseen voidaan kaupunkisuunnittelun keinoin antaa
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edellytykset. Mikali ymparyskuntien kaupan alueet kehittyvat nopeammin,
saattaa Turun markkina-osuus vahentya ja seudun kauppa entisestaan
hajautua.

Jotta Turun keskusta séailyttaisi nykyisen asemansa maakunnan elavana
ykkdskeskuksena, tarvitaan keskustassa mittavia kehitystoimenpiteité:

+ Keskustan saavutettavuuteen on kiinnitettéava erityistd huomiota, ja
keskustaan olisi pdastava helposti kaikilla liikennevalineill&.
Joukkoliikenneyhteyksien kehittdminen, pysakaointipaikkojen lisd&minen
seka jalankulku- ja pyorailyolosuhteiden parantaminen ovat kaikki tarkeita
tavoitteita.

» Keskustaan tarvitaan uutta rakentamista, joka mahdollistaa myds
liiketilojen lisd&dmisen hyville paikoille aivan ydinkeskustaan — mahdollisia
kohteita ovat mm. kauppahallikortteli, Wiklundin sisdpiha, Fortuna-kortteli,
muut kortteleiden sisapihat, toriparkin maanalaiset tilat seka joen itaranta.
Palvelut on sijoitettava tiiviisti, toisiaan tukien, liittyen luonnollisiin
jalankulkuvirtoihin ja kohtaamispaikkoihin seka tapahtuma-alueille.

» Keskustan reuna-alueiden (kuten Aninkaisten keskuksen ja Ratapiha-
alueen) kehittdminen on tarke&a, mutta niiden alueiden on I0ydettava oma
toisiaan taydentava profiilinsa ja poikettava tarjonnaltaan myos
ydinkeskustan tarjonnasta

* Yritysten ja kiinteistbomistajien toimenpiteiden liséksi kaupungin panos
keskustan kehittamiseksi on merkittava: ympariston ja katutilan
laadukkuus, kohtaamispaikat, katetut julkiset tilat, julkisten palveluiden
sijoittaminen sek& tapahtumien ja elamysten jarjestaminen ja
mahdollistaminen. Tavoitteena on saada aikaan keskustan kehittdmisen
positiivinen kierre, jossa kiinteisténomistajat haluavat kehittaa ja
mabhdollisesti laajentaa kiinteistdjaan ja yritykset haluavat sijoittua
keskustaan keskustan ulkopuolisten alueiden sijasta.
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Kaupan palveluverkkoselvityksen yhteenveto ja

johtopaatokset (3

Keskustan vetovoima perustuu tulevaisuudessa tiiviiseen ja
luontaisten kavelyreittien ymparille rakentuneeseen keskustan ytimeen,
joka rakentuu kauppatorin ja Hansan ympéardgiviin kortteleihin. Keskustan
visiotydssa esitettyjen keskusta-alueen mittavien laajennusten jarkevyytta
kannattaa miettia ja toteuttaa vain parhaat ideat, jotka tukevat toisiaan:

* "Houkutteleva ydin — Hansatown” kauppatorin ymparille ja
"ty6paikkojen keskusta” ovat erinomaisia kehitysideoita, jotka
taydentavat ja tiivistavat nykyista ydinkeskustaa. Asumisen tiiveys tuo
alueelle elinvoimaa ja tukee palvelujen kayttéa seka yhteisollista
kokemusta.

» Kulttuuriranta-ajatus Turun keskustan kytkemiseksi paremmin Aurajoen
rantaan luo mahdollisia sijaintipaikkoja ravintoloille ja kulttuuritoiminnoille.

* Linnankadun muuttaminen k&velykaduksi jopa kilometrin matkalla
hajottaa keskustan ydinta liikaa eik& asiakasvirtoja todennakoisesti riita
kaikille vision maalailemille keskustan uusille alueille. Linnankadun
kavelykatu tarvitsisi toimiakseen vahvan etelaisen ankkurin (eli
vetovoimaisen rakennuksen ja toiminnon, joka houkuttelisi kAvelemaan
kadun paddhan). Asumisen huomattava tiivistaminen loisi kysyntaa
laajemmille palvelualueille.

* Muut keskustavision osa-alueet eli Aninkaisten keskus, Turun
Vanhankaupungin renessanssi seka Ratapihahankkeen sisaltava
Elamyksien ja hyvinvoinnin ketju voivat olla keskustaa vahvistavia
tekijoita, jos niille kullekin muodostuu oma ydinkeskustan vahvuuksista ja
tarjonnasta poikkeava roolinsa, joka taydent&a ja tuo jotain lisda
keskustan nykyiseen tarjontaan. Keskustan kanssa kilpailevien
vaihtoehtojen luominen ei paranna keskustan vetovoimaa ja viihtyisyytta.
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Paivittaistavarakaupan uusi tarjonta sijoittuu pdaosin sinne minne
sijoittuu uutta asujaimistoa riittavan paljon, ja etenkin supermarket- ja
lahikauppaverkosto taydentyy nykyisesta selvasti. Sen sijaan
paivittaistavarakaupan suuryksikdiden (hypermarkettien) palveluverkosto on
nykytilanteessa melko kattava eika sité ole tarpeen ainakaan olennaisesti
taydentaa. Paivittaistavarakaupan tulevaisuuden mitoituksessa on huomioitu
alueittaiset ostovoimavirtaukset seké vaeston tuottama uusi ostovoima.
Paivittaistavarakaupassa kauppapaikkaverkosto myos levittédytyy enemman
yleiskaavan keskuksien ulkopuolelle tiivistaen lahikauppaverkostoa.

Keskustahakuisen erikoistavarakaupan (ja ravintolapalveluiden) suurin
lisdtarjonta kannattaa keskittaa paaosin nykyisiin keskuksiin olemassa
olevien asiakasvirtojen varrelle. Tavoitteena pitéisi olla, etta Turun
keskustalle jaa tilaa kehittyd ja mikdan uusi hanke ei uhkaa merkittavasti
olemassa olevaa kauppapaikkaverkostoa. Erikoiskaupan keskittaminen
perustuu vaestonkasvun sijasta enemman strategisesti valittujen hyvin
saavutettavissa olevien kauppapaikkojen edelleen kehittamiseen.

Raja tilaa vievan kaupan (huonekalu-, kodinkone- ja rautakauppa) ja
keskustamaisen kaupan valilla on viime vuosina ollut yha vaikeammin
rajattavissa. Téahan on vaikuttanut mm. maankaytto- ja rakennuslain
muutokset seka perinteisten keskustan ulkopuolisille alueille hakeutuvien
tilaa vaativan kaupan yksikdiden sijoittuminen myos tiiviseen
kaupunkirakenteeseen keskusta-alueille seka kauppakeskuksiin. Tilaa
vievan kaupan keskittaminen rajatuille alueille 1&helle aluekeskuksia ja
muita kaupan keskuksia on tavoiteltavaa, jotta palveluiden
saavutettavuus olisi mahdollisimman hyva mahdollisimman véhalla
liikenndinnilla.
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Kaupan palveluverkkoselvityksen yhteenveto ja

johtopaatokset (a3

Turun (ja naapurikuntien) kaupan palveluverkko on jo nykyisellaéan
melko kattava eika suuria palveluaukkoja l6ydy. Kaupan
saavutettavuuden kannalta péaivittaistavarakaupan palveluverkon
kattavuus on tarkeinta, silla paivittaistavaroita ostetaan usein ja
kayntitiheys on suuri. Turun alueen yleiskaavan keskuksista heikoin tarjonta
paivittdistavarakaupassa on nykyisin Runosmaen, Varissuon ja
Majakkaranta-Hirvensalo —alueilla, joissa olisi paivittistavaroiden ja muiden
l&hipalveluiden uusille hankkeille toiminnan edellytykset jo nopealla
aikataululla.

Turun keskustan kehittaminen paivittaistavarakaupan, erikoiskaupan ja
etenkin kaupallisten palveluiden entistd monipuolisempana
keskuksena on ensisijainen tavoite. Paivittdistavarakaupassa jo
keskustan nykyinen vakimaara tarvitsisi uusia myymaloita, ja lisaantyva
vakimaara kiihdyttaa tarvetta.

Suurimpia vaestdénkasvualueita keskustan lisdksi ovat vuoteen 2029
mennessa Linnakaupunki ja Hirvensalo (molempien vaikutuspiirissa yli

4 000 asukkaan kasvu) sekd Skanssin, Kupittaan ja Runosmaen
lahialueet (kussakin yli 3 000 asukkaan kasvu). Uusia
paivittdistavarakauppoja ja lahipalveluita tarvitaan vaestdokasvun myota. Kun
tarjonnan lisdys perustuu alueen omaan vaeston ja ostovoiman kasvuun, ei
haitallisia vaikutuksia muihin keskuksiin yleensa ole. Varsinaisen
keskustahakuisen erikoiskaupan, kuten muotikaupan, alueina nama
paikalliskeskustasoiset keskukset eivat kuitenkaan useimmiten ole tarpeeksi
kiinnostavia etenkaan ketjumyymalgdiden sijaintikohteina.

Skanssi ja Lansikeskus ovat Turun aluekeskuksia, joiden kaupallisten
palveluiden edelleen kehittamiseen kannattaa luoda hyvét edellytykset.

Lansikeskuksen kehittdaminen nykyisesta suurten
paivittaistavarakauppojen ja erikoiskauppojen autovaltaisesta kaupan
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alueesta entista kaupunkimaisemmaksi tiiviiksi uudenlaiseksi
asiointialueeksi voisi olla mahdollinen kehityskuva. Tallgin kaupan
kokonaispinta-ala ei valttamatta ainakaan olennaisesti kasvaisi, mutta
tarjonnan vetovoima voisi kasvaa. Raision Mylly-Kuninkoja -alueen
vetovoiman kasvu on vaikuttanut Lansikeskuksen vetovoimaan ja uhkana
on, etta jos aluetta ei kehitetd, kaupunkiseudun lansipuolen kauppa keskittyy
entistd vahvemmin Myllyn alueelle Lansikeskuksen kustannuksella.

Skanssin ja Biolaakson kaupallinen kehittdminen on seudun kaupan
tarjonnan tasapainon kannalta tarkeaa, jotta Mylly-Kuninkojan -alueen
tarjonnalle I6ytyy vaihtoehto myds kaupunkiseudun itdpuolelta.
Skanssin kauppakeskuksen mahdollinen laajennus seka rakenteilla olevan
asuinalueen taydentavét kaupalliset palvelut tekevat Skanssista entista
vetovoimaisemman asiointikohteen, ja Biolaakson suurten erikoiskauppojen
tarjonnan kasvu tadydentdd kokonaisuutta.

Hypermarketkeskukset (Kupittaa, Itaharju, Tampereentie) ovat
vakiinnuttaneet asemansa keskeisilla paikoilla kaupunkirakenteessa ja
niiden kaupallinen kehittyminen kannattaa turvata. Kaupan pinta-ala ei
naissa kuitenkaan todennékoisesti kasva kovin paljoa.

Yleiskaavan tilaa vaativan kaupan keskukset (Oriketo-Topinoja, Kuninkoja-
Itaniitty, Rieskaléhteentie) ovat kaikki mahdollisia tilaa vievan, autokaupan ja
teknisen kaupan (tulevaisuuden) sijaintialueita, mutta etenkin kuluttajia
palveleva kauppa kannattaisi ensisijaisesti sijoittaa olemassa olevien
keskittymien asiakasvirtoja hyddyntaen ja tukien.

Pienempia kaupunginosakeskuksia tai muita lahipalvelukeskuksia ei ole
tassa selvityksessa erityisesti huomioitu, vaikka l&hikauppaverkosto
taydentyykin yleiskaavan kaupan keskuksien ulkopuolellakin. Jopa
kolmannes padivittdistavarakaupan pinta-alasta voi sijoittua kaupallisten
keskuksien ulkopuolelle.
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