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TURKU RATAPIHA - HANKE, PALVELUVERKKOSELVITYS

1 SELVITYKSEN TAVOITTEET JA YLEISET LAHTOKOHDAT

1.1 Tausta ja tavoitteet

Turun kaupunki laatii asemakaavamuutosta Pohjolan kaupunginosaan rautatiealueelle (Asemakaa-
vatunnus 2/2018, Diaarinumero 11740-2017). Suunnittelualueen rajaus on esitetty kuvassa 1.
Asemakaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa monipuolisen eldmys- ja tapahtumakeskitty-
man, siihen liittyvien toimintojen ja niiden edellyttamien liikennejarjestelyjen toteuttaminen seka
korkeatasoisen asuinrakentamisen lisddminen laajentuvalla keskusta-alueella. Alueen asemakaa-
valuonnos valmistui kevaalla 2018 ja sen pohjalta jarjestettiin arkkitehtuurikilpailu, jonka voitta-
jaksi valittiin ehdotus “Luoto”. Kilpailun jélkeen on laadittu voittaneen kilpailuehdotuksen pohjalta
viitesuunnitelma ja kaavaehdotus. Kaavaehdotuksen nahtavilld olon jalkeen kaava viimeistelldan
saatujen lausuntojen ja muistutusten pohjalta ja vieddaan kaupunkiymparistélautakunnan paatet-
tavaksi. (Turun kaupunki 2021: "Turku Ratapiha”, asemakaavanmuutos 2.9.2021).

Turun Ratapihan Kehitys Oy, VR-Yhtyma Oy ja Turun kaupunki ovat solmineet kumppanuussopi-
muksen Turun Ratapihan alueen kehittamisesta ja kaavoittamisesta. Sopimuksen tavoitteena on
luoda ratapiha-alueelle 2020-luvun kiinteistd- ja kaupunkikehityskonsepti, jossa huipputeknologia
ja palveludesign synnyttavat mittavan elamys- ja tapahtumakeskittyman. Hanke toteuttaa kau-
punkistrategiaa vahvistaen yhdessa tekemista ja kumppanuutta, kaupungin tapahtumallista ja
matkailullista vetovoimaa seka kaupunkikeskustan elinvoimaa. Hanke kytkeytyy osaksi kaupunki-
keskustan kehittamisen karkihanketta. (Turun kaupunki 2021: "Turku Ratapiha”, asemakaavan-
muutos 2.9.2021).
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Kuva 1: Suunnittelualueen rajaus (Turun kaupunki: “Turku Ratapiha”, asemakaavanmuutos 2.9.2021)

Turku Ratapiha-kaupunkikehityshanke sisdltda monitoimiareenan, johon on yhdistetty hotelli, toi-
misto, pysdkointilaitos ja palveluita, elamyskeskuksen, jossa on perhematkailu- ja kulttuurikohteita
ja liikkuntatiloja, kannen alaiset liiketilat, jotka yhdistavat monitoimiareenan ja elamyskeskuksen
seka asumista ja toimitiloja (PES-Arkkitehdit Oy: Turun ratapiha, asemakaavaehdotuksen viite-
suunnitelma “Luoto” 22.6.2021). Tassa selvityksessa on arvioitu Turun Ratapiha-alueelle suunni-
tellun palvelukokonaisuuden vaikutukset palveluverkkoon, nykyisten palvelujen toiminta- ja kehi-
tysedellytyksiin ja palvelujen saavutettavuuteen. Vaikutusten arvioinnissa on otettu huomioon
myds vireilla olevan Matkakeskus-hankkeen suunnitelmat kaupallisten palvelujen osalta seka muut
vireilla olevat kaupallisten palvelujen kehitykseen vaikuttavat kehittdmishankkeet. Liséksi on arvi-
oitu, miten Turku Ratapiha-hanke vastaa kaupungin asettamia palvelujen kehittdmista ja sijoitta-
mista koskevia tavoitteita. Paikallisen kysynnan, vaikutusten arvioinnin tulosten ja kaupungin ta-
voitteiden perusteella on esitetty johtopdatdkset ja suositukset jatkosuunnittelun pohjaksi.



FCG FINNISH CONSULTING GROUP OY Loppuraportti, paivitetty 2.9.2021 4 (41)

2.9.2021

Vaikutusten arviointi on tehty asiantuntija-arviona olemassa oleviin selvityksiin, paikkatietoanalyy-
seihin seka uusimpiin tilasto- ja rekisteriaineistoihin perustuen. Vaikutusten arvioinnissa on tar-
kasteltu Turku Ratapiha-hankkeen yhteyteen suunniteltujen palvelutilojen vaikutuksia verrattuna
nykytilanteeseen. Yleisind lahtokohtina vaikutusten arvioinnissa ovat olleet valtakunnalliset aluei-
denkayttotavoitteet, maankaytto- ja rakennuslain vahittdiskauppaa koskevat erityiset saanndkset
ja kilpailun toimivuuden edistamistd koskevat tavoitteet seka asemakaavan sisaltévaatimukset.
Asemakaavan sisaltovaatimuksissa korostuvat palvelujen alueellinen saatavuus, elinymparistdn
laatu ja liikenteen jarjestamista koskevat madraykset ja tavoitteet. Palveluverkkoselvitys ja vaiku-
tusten arviointi on laadittu marraskuussa 2018 ja paivitetty uusien mitoitustietojen ja uusimpien
kaytettdvissa olleiden tilastotietojen pohjalta elokuussa 2021.

Vaikutusten arviointi toimii Turku Ratapiha asemakaavanmuutoksen taustaselvityksend. Selvitys-
ty0 on tehty Turun Ratapihan Kehitysyhtié Oy:n toimeksiannosta FCG Finnish Consulting Group
Oy:ssa. Tilaajan yhteyshenkildna on toiminut selvityksen laadinnan yhteydessa Markus Salmela ja
selvityksen paivityksen yhteydessa Sami Kettunen. FCG Finnish Consulting Group Oy:ssa tydn ovat
laatineet Taina Ollikainen, Mikko Keskinen ja Jan Tvrdy.

1.2 Suunnittelutilanne ja Turun kaupungin tavoitteet
Turku Ratapiha, asemakaavanmuutos, ehdotusvaihe

Asemakaavaehdotuksen mukaan Turun Ratapihan ja Kéydenpunojankadun véliselle alueelle seka
Ratapihankadun varrelle muodostuu uusia asuin-, liike-, toimisto- ja palvelurakennusten kortteli-
alueita. Alueen keskeisen osan muodostaa monitoimiareenan, eldamys- ja tapahtumakeskuksen,
hotellin, liikkunta-, palvelu- ja toimistotiloja kasittavien liike- ja toimistorakennusten seka kulttuuri-
ja urheilutoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue (KYU-1). (Turun kaupunki 2020: "Turku
Ratapiha”, asemakaavanmuutos 2.9.2021).
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Kuva 2: Ote Turku Ratapiha-alueen asemakaavamuutoksesta (Turun kaupunki: “Turku Ratapiha”, asemakaa-
vanmuutos 2.9.2021)
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Asuinkerrostalot sijoittuvat kahdelle asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueelle (AL-1 ja
AL-2). Palvelurakennusten korttelialue (P-1) kasittad Logomon ja KOY Turun Pajakadun alueen.
Ratapihankadun varrelle on esitetty liike- ja toimistorakennusten korttelialue (K-1), jolle ei saa
sijoittaa runsasta ajoneuvoliikennettéd aiheuttavaa toimintaa. Asukasvaljyydella 1 asukas/50 k-m?2
kaava mahdollistaa noin 1 400 asukasta. (Turun kaupunki 2020: “Turku Ratapiha”, asemakaavan-
muutos 2.9.2021).

Viitesuunnitelman (22.6.2021) mukaan tarkistettu asemakaavaehdotus valmistuu elokuussa 2021
ja se on tarkoitus laittaa nahtdville syksyn 2021 aikana. Tavoitteena on asemakaavamuutoksen
hyvdksyminen helmikuussa 2022 ja voimaantulo huhtikuussa 2022.

Ratapiha-alueen osayleiskaava

Turku Ratapihan asemakaavamuutoksen alueella on voimassa Ratapiha-alueen osayleiskaava, joka
sai lainvoiman vuonna 2009. Osayleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu padosin rautatieliiken-
teen alueena (LR-1). Ratapihan ja Ratapihankadun vdlinen alue on osoitettu keskustatoimintojen
alueena (C-2), jolle ei saa sijoittaa asumista eika sellaista toimintaa, joka aiheuttaa runsasta ajo-
neuvoliikennetta. Logomoon rajautuva kaava-alue kuten koko Logomon alue on keskustatoiminto-
jen aluetta (C-3/s), jolle ei saa sijoittaa asumista, vahittaiskaupan suuryksikkda eika tilaa vievaa
kauppaa. Rautatieaseman viereinen alue on osoitettu keskustatoimintojen alueena (C-4/s), jolle ei
saa sijoittaa asumista.

Asemakaava-alueen halki kulkee ratapihan ylittava kevyen liikenteen reitti Humalistonsilta Ratapi-
hankadun ja Kéydenpunojankadun valilld. Osayleiskaavan mukaan ratapihan ylittavaa kevyen lii-
kenteen yhteyttd tulee jatkaa Juhannuskadulle asti. Humalistonsillalle tulee jérjestaa esteetén yh-
teys myds Ratapihankadun padhan. Uusia kevyen liikenteen yhteyksia tulee toteuttaa myds rata-
pihan suunnassa uusien asuinalueiden valille sekad rautatieasemalta Iso-Heikkildan.

POHJOLA
NORRSTAN

ISO-HEIKKILA
STORHEIKKILA

Kuva 3: Ratapiha-alueen osayleiskaava (Turun kaupunki: Ratapiha-alueen osayleiskaava 28.11.2009).
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Turku Ratapihan asemakaavamuutoksen alueen koillispuolelle on Ratapiha-alueen osayleiskaa-
vassa osoitettu keskustatoimintojen alue (C-1), jolle saa sijoittaa matkakeskuksen, keskustatoi-
mintojen alue (C-1/LR), jolle saa sijoittaa matkakeskuksen olemassa olevan ratapihan ylapuolelle
ja keskustatoimintojen alue (C-2/LR), jolle saa sijoittaa ratapihan tasoon matkakeskukseen liittyvia
raiteita ja laitureita. Lisaksi alueelle on osoitettu asuntoalueita (AK, AK-2, AK/s, AP/s), palvelujen
ja hallinnon alue (P-1/s) seka julkisten palvelujen ja hallinnon alue (PY/s). Osayleiskaava-alueen
koillisosassa on suunnitteilla Matkakeskus-/Aninkaisten keskus -hanke.

Turku Ratapihan asemakaavamuutoksen lansi-/etelapuolelle on osayleiskaavassa osoitettu keskus-
tatoimintojen alue (C-5), jolle ei saa sijoittaa asumista, vahittaiskaupan suuryksikkda eika tilaa
vievaa kauppaa, keskustatoimintojen alue (C-5/s), jolle ei saa sijoittaa sellaista toimintaa, joka
aiheuttaa runsasta ajoneuvoliikennettd, keskustatoimintojen alue (C-4/s), jolle ei saa sijoittaa asu-
mista ja keskustatoimintojen alue (C-2), jolle ei saa sijoittaa asumista eika sellaista toimintaa, joka
aiheuttaa runsasta ajoneuvoliikennetta seka kerrostalovaltaisia asuntoalueita (AK-1), joiden auto-
paikat on sijoitettava LPA-alueelle.

Turun yleiskaava 2020
Turun yleiskaavassa 2020 Turun Ratapihan alue sijaitsee liikkennealueeksi (L) osoitetulla alueella.

Lisdksi Rautatienkadun ja Ratapiha-alueen valiin jédva asemakaavamuutoksen alueeseen kuu-
luva alue on osoitettu yleiskaavassa paakeskustasoisten keskustoimintojen alueena (C).
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Kuva 4: Ote Turun yleiskaavasta 2020 (Turun kaupunki 2004, Yleiskaava 2020)

Turun yleiskaava 2029, ehdotusvaihe

Turussa on vireilla koko kaupunkia koskevan uuden yleiskaavan laadinta. Yleiskaavan paamaarana
on Turun aseman, vetovoiman ja kilpailukyvyn vahvistaminen. Yleiskaavan tavoitevuosi on 2029.
Yleiskaavaluonnos koostuu kahdeksasta kartasta ja kaavaselostuksesta. Yleiskaava 2029 korvaa
kokonaisuudessaan Yleiskaava 2020:n seka osittain mm. Ratapiha-alueen osayleiskaavan.

Yleiskaavaluonnoksessa keskustatoimintojen aluetta on laajennettu Ratapihan alueen osayleiskaa-
van alueelle. Ratapihan alueella rautatieliikennealuetta (LR-1) on muutettu keskustatoimintojen
alueeksi, jotta mahdollistetaan monipuolisen elamys- ja tapahtumakeskittyman toteuttaminen.
Osa Ratapihan alueesta sijaitsee ydinkeskustan alueeksi (Cy) merkitylld alueella, joka on kaupal-
listen ja muiden tydpaikkatoimintojen keskittyma.
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Kuva 5: Ote Turun yleiskaavasta 2029 (Turun kaupunki: Yleiskaava 2029, kartta 1. Yhdyskuntarakenne, eh-
dotusvaihe 30.6.2020)

Yleiskaavan 2029 paatavoitteita ovat keskustan kehittdminen, elinkeinoeldman toimintaedellytys-
ten parantaminen, mydnteinen vaestdnkehitys ja vetovoimaiset asuinalueet seka liikkuminen kes-
tavassa kaupunkirakenteessa. Turun keskustaa kehitetdan kaupunkikulttuurin sydamena: moni-
puolisena kaupan, virkistyksen, vapaa-ajan ja kulttuurin tiivistymana niin, etta se sailyy kaupun-
kiseudun merkittavimpana palvelualan tydpaikka-alueena. Yleiskaavan tavoitteena on hillita liikku-
mistarpeen kasvua ja lisata joukkoliikenteen, kavelyn ja pydrailyn kilpailukykya. (Turun kaupunki:
Yleiskaava 2029, ehdotusvaihe 30.6.2020).

Keskustavisio 2050

Keskustan kehittdminen on yksi Turun kaupungin karkihankkeista. Keskustavision mukaan Turun
keskustaa kehitetaan kaupunkikulttuurin sydamena, kaupunkilaisten yhteisené ja viihtyisana ym-
paristdna seka liike-eldaman, kaupan, kulttuurin ja matkailun vetovoimaisena keskittymana.

Vision mukaan elinvoimainen ja vetovoimainen kaupunkikeskusta on
e saavutettava
e uusi liikennejarjestelma
¢ keskustan kehatie ja keskitetyt kalliopysakoinnit
e uusi joukkoliikennejarjestelma
e helposti kuljettava
e kavellen - uudet kdvelypainotteiset alueet
e pyoraillen - koko keskustan kattava pyoratieverkosto
e kaupallisesti houkutteleva
e laajeneva kaupallinen keskusta
¢ houkutteleva ydin - kauppatori - Hansatown
e tydpaikka-alue keskustan sydamessa - Design & Finance Destrict
e viihtyisa ja eldva kohtaamispaikka
¢ monipuolisten eldmantyylien mahdollistaminen - uudet asumismuodot
e uudenlaiset palvelujen ja kohtaamisen paikat - kehittyvat palveluhybridit
e  kulttuurin, elamysten ja viihteen keskus - kulttuuriranta ja elamysakseli

Elamyksien ja hyvinvoinnin akseli ulottuu Turku Ratapihan alueelta Paavo Nurmen Stadionille.
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Kuva 6: Turun keskustan kehittédmiskohteet (Turun kaupunki: Keskustavisio 2050, 14.8.2017). Oikean ala-
laidan ympyré kuvaa Turku Ratapiha - hankkeen monitoimiareenaa.

2 TURKU RATAPIHA - HANKKEEN KUVAUS JA VAIKUTUSALUE

Turku Ratapiha - hanke mahdollistaa ainutlaatuisen perhematkailun, tapahtumien, kulttuurin, lii-
kunnan, palvelujen ja asumisen kokonaisuuden toteuttamisen Turun keskustaan. Turku Ratapiha
on kansainvalisen tason konserttien, konferenssien, perhe- ja yritystapahtumien, elektronisen ur-
heilun, liikunnan ym. tapahtumien keskittyma. Tapahtumien lisaksi Turku Ratapihan palvelut lisaa-
vat ja monipuolistavat myds kaupunkilaisten palvelutarjontaa.

PYSAKOINTILAITOS TOIMISTOTILAT
ASUNNOT HOTELLI

ASUNNOT
ELAMYSKESKUS

MONITOIMIAREENA
LuoTo

ETELAKIINTEISTO

KESKUSTA

v

Kuva 7: Kuvaote asemakaavaehdotuksen viitesuunnitelmasta. (PES-Arkkitehdit Oy: Turun ratapiha, asema-
kaavaehdotuksen viitesuunnitelma “Luoto” 22.6.2021).
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Turun Ratapiha-hanke monipuolistaa osaltaan Turun kaupunkikeskustan tapahtuma-, kulttuuri- ja
elamystarjontaa ja lisda sen vetovoimaisuutta ja yhdistaa ratapiha-alueen erottamia kaupunginosia
toisiinsa. Hankkeen avulla Turun keskusta-alueelle saadaan asumisen liséksi ty6paikkoja, kaupal-
lisia tiloja seka tapahtuma- ja kokoontumistiloja. Elavé kaupunkikeskus ei voi nojautua vain kas-
vavaan asuntorakentamiseen ja uusiin kaupallisiin palveluihin. Houkutteleva kaupunkikeskus tar-
vitsee ajanmukaiset puitteet monipuolisten kulttuuri-, viihde- ja liikuntapalvelujen tuottamiseen.
https://www.turkuratapiha.fi/

2.1 Palvelutilojen mitoitus

Turku Ratapiha-hanke muodostaa monipuolisen palvelukokonaisuuden, jonka kokonaismitoitus on
noin 160 000 k-m2. Turku Ratapiha-hanke sisaltda monitoimiareenan, johon on yhdistetty hotelli,
toimistotiloja, pysakoéintilaitos ja palvelutiloja, ja elamyskeskuksen, jossa on perhematkailun ja
kulttuurikohteita ja liikuntatiloja. Lisaksi hanke siséltaa liiketiloja, toimistotiloja ja asumista. Pal-
velujen ja toimintojen mitoitus jakautuu seuraavasti (PES-Arkkitehdit Oy: Turun ratapiha, asema-
kaavaehdotuksen viitesuunnitelma “"Luoto” 22.6.2021):

Palvelut 34 500 k-m?2
o liiketilat 4 500 k-m?2
e ravintolat 5 500 k-m?
e hotelli 9 500 k-m?2
e kulttuuritilat 5 000 k-m?
e liikuntatilat 10 000 k-m?
Muut toiminnot 128 000 k-m?2
e monitoimiareena 26 000 k-m?
e asuminen 70 000 k-m?2
e toimistotilat 30 000 k-m?
e muut tilat 2 000 k-m?2
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Kuva 8: Toimintojen sijoittumiskaavio (PES-Arkkitehdit Oy: Turun ratapiha, asemakaavaehdotuksen viite-
suunnitelma “Luoto” 22.6.2021).

2.2 Turku Ratapihan tapahtumien kavijamaara, asukkaat ja tyontekijat

Turku Ratapiha-hankkeen tapahtuma-areena mahdollistaa urheilutapahtumissa noin 9 000 katso-
mopaikkaa ja noin 50 aitiota sekd konserttitapahtumissa noin 10 000 kdvijaa. Tapahtumien kavi-
jamaaraksi on arvioitu vuositasolla 1,2 - 1,4 miljoonan kavijaa, kun mukaan lasketaan myds
tapahtumakeskus Logomon tapahtumissa kavijat. Kaiken kaikkiaan alueella arvioidaan olevan vuo-
sitasolla 5 - 6 miljoonaa kavijaa, kun otetaan huomioon kaikki toiminnot (mm. ruokakauppa, hotelli
ja muut kaupalliset palvelut). https://www.turkuratapiha.fi/
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Turku Ratapiha-hankkeeseen sisédltyy noin 70 000 k-m?2 asuntorakentamista ja 30 000 k-m? toi-
mistorakentamista. Alueen asukasmaara tulee olemaan arviolta noin 1 200 - 1 500 asukasta ja
ty6paikkamadra noin 1 000 tydpaikkaa. Yhdessa Logomon tydntekijoiden kanssa alueen tydpaik-
kamaara on noin 1 400 tyopaikkaa.

2.3 Kaupallisen vaikutusalueen maarittaminen

Vaikutusten arvioinnin tarkastelualueena on Turun kaupungin alue. Selvityksessa on tarkasteltu
kaupallisten palvelujen nykytilaa ja kehitysnakymia myés seututasolla.

Vaikutusten laajuuden ja kohdentumisen mukaan tarkastelua on kohdennettu myoés Turku Rata-
piha-hankkeen lahivaikutusalueelle. Turku Ratapihan alueella ja sen lahiymparistdssa asuvat ja
tyossdkdyvat ovat merkittava kohderyhma Turku Ratapihan palveluille, erityisesti paivittdistavara-
kaupassa. Lahivaikutusalueena on tarkasteltu Keskustan, Lansikeskuksen, Nummi-Halisen ja Ru-
nosmaki-Raunistulan suuralueiden muodostamaa aluetta. Turku Ratapiha-hankkeelle katuverkkoa
pitkin laskettu kolmen kilometrin etdisyysvyohyke ulottuu ndille suuralueille. Lahivaikutusalueen
vaestdsta kuitenkin vain pieni osa kayttdaa Turku Ratapihan palveluja. Potentiaalisimmat kayttajat
ovat kavely- ja pyorailyetaisyydella asuvat ja tyossakdyvat.

Seuraavassa kuvassa on esitetty 1 ja 3 kilometrin etdisyysvydhykkeet seka Turun suuralueet.

0 2k
Saavutettavuus i ks

1km

| 1-3km

@ Tarkastelualue

Maaria - Paattinen

Runosmaki ~ Raunistula
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N
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Kuva 9: Turun suuralueet ja Turku Ratapiha — hankkeen 1 ja 3 kilometrin etédisyysvydhykkeet

3 PALVELUJEN NYKYTILANNE

3.1 Paivittaistavarakauppa

Myymadlaverkko

A.C. Nielsen Finland Oy:n myymalarekisterin mukaan Turussa toimi vuoden 2017 lopussa 141 pai-
vittaistavaroita myyvaa myymalaa, joista 83 myymalaa oli koko paivittaistavaravalikoimaa myyvia
myymaldita. Koko paivittdistavaravalikoimaa myyvista myymaloista oli isoja valintamyymaléita 31
kpl, isoja supermarketteja 15 kpl, pienmyymaléita 11 kpl, pienid supermarketteja 9 kpl, pienia
valintamyymaldita 9 kpl, hypermarketteja 6 kpl ja tavarataloja 2 kpl. Lisdksi Turussa toimi pdivit-
taistavarakaupan erikoismyymal6itd ja kauppahalleja 37 kpl, halpahintamyymaléita 8 kpl ja huol-
toasemamyymaléita 13 kpl. (A.C.Nielsen Finland Oy).
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Taulukko 1. Péivittdistavaramyymaéldiden lukumé&érd vuoden 2017 lopussa
(A.C.Nielsen Finland Oy:n myymaélé&rekisteri 2017)

Etaisyys- Etaisyys- Lahi-
vyohyke: vyohyke: vaikutus-
alle 3 km

Hypermarket 4 5 6
Tavaratalo 2 2 2 2
Supermarket, iso 4 7 12 15
Supermarket, pieni 1 3 5 9
Valintamyymala, iso 3 16 20 31
Valintamyymala, pieni 3 8 7 9
Pienmyymala 2 8 8 11
Erikoismyymala ja kauppahalli 13 28 32 37
Halpahintamyymala 3 6 6 8
Huoltoasemamyymala 2 7 9 13

PT-myymalit YHTEENSA
1) Keskustan, Lansikeskuksen, Nummi-Halisen ja Runosméki-Raunistulan suuralueet

Turku Ratapiha-hankkeen lahivaikutusalueella (Keskustan, Lansikeskuksen, Nummi-Halisen ja Ru-
nosmaki-Raunistulan suuralueet) oli vuoden 2017 lopussa 106 paivittaistavaroita myyvaa myyma-
1&84. Alle kolmen kilometrin etaisyydelld Turku Ratapiha-hankkeesta toimi 89 ja alle kilometrin etai-
syydelld 33 paivittdistavaroita myyvaa myymalaa vuoden 2017 lopussa (A.C.Nielsen Finland Oy).

Turun kaupunkiseudulla on melko tihea hypermarkettien ja suurten supermarkettien verkosto, joka
myo6tdilee melko hyvin asukkaiden sijoittumista. Verkostossa ei ole suuria palveluaukkoja. (Turun
kaupan palveluverkkoselvitys 2029)
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Kuva 10: Péivittaistavaramyymaéldiden sijainti 2017 (A.C.Nielsen Finland Oy, myymalarekisteri 2017).
Turku Ratapiha - hankkeen sijainti on esitetty oranssilla pisteellé.

Tilastokeskuksen toimipaikkarekisterin mukaan Turussa oli vuoden 2017 lopussa yhteensa 214
paivittaistavaramyymalaa (sis. supermarketit, valintamyymalat, kioskit ja paivittaistavarakaupan
erikoismyymalat) ja tavarataloa (sis. hypermarketit ja tavaratalot). Vuoden 2019 lopussa paivit-
taistavaramyymaléita ja tavarataloja oli yhteensa 183, joten toimipaikkojen maara vaheni 31 toi-
mipaikkaa. Eniten vaheni valintamyymaldiden (100-400 m2) m&ara, 25 toimipaikkaa. Isojen su-
permarkettien maara puolestaan lisaantyi 9 toimipaikkaa vuosina 2017-2019. A.C.Nielsen Finland
Oy:n ja Tilastokeskuksen luokitukset eivdt ole keskenaan vertailukelpoisia, joten toimipaikkojen
lukumaarat poikkeavat taulukossa 1 esitetyista.
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Pédivittdistavarakaupan myynti, myyntiala ja myyntitehokkuus

Turussa oli vuoden 2017 lopussa paivittaistavarakaupan myyntialaa asukasta kohti védhemman kuin
koko maassa keskimaarin (Turun indeksi 88, koko maa 100). Paivittdistavarakaupan myynti asu-
kasta kohti oli Turussa jonkin verran suurempi kuin koko maassa keskimaarin (Turun indeksi 103
ja koko maa 100). Paivittaistavarakaupan myyntitehokkuus (€/my-m2/vuosi) oli Turussa selvasti
korkeampi kuin koko maassa keskimaarin (Turun indeksi 117, koko maa 100).

Turku Ratapiha-hankkeen lahivaikutusalueella (Keskustan, Lansikeskuksen, Nummi-Halisen ja Ru-
nosmaki-Raunistulan suuralueilla) paivittdistavarakaupan myyntialaa asukasta kohti oli selvasti
enemman (indeksi 119) kuin Turussa (indeksi 88) ja koko maassa (indeksi 100) keskimaarin. Myds
myynti asukasta kohti oli selvasti suurempi (indeksi 144) kuin Turussa (indeksi 103) ja koko
maassa (indeksi 100) keskimaarin. Paivittaistavarakaupan myyntitehokkuus oli lahivaikutusalu-
eella korkeampi (indeksi 121) kuin Turussa (indeksi 117) ja koko maassa (indeksi 100) keskimaa-
rin.

Taulukko 2. Péivittdistavarakaupan myyntiala/asukas, myynti/asukas ja myyntitehokkuus
2017 indeksilla esitettyna, koko maa=100 (A.C.Nielsen Finland Oy, myymaélarekisteri 2017).

PT-myyntiala/ PT-myynti/ Myyntiteho,
asukas asukas €/m?/vuosi

Etdisyysvyohyke: 0-1 km 147 169 115
Etdisyysvyohyke: 0-3 km 188 285 152
Lahivaikutusalue 119 144 121
TURKU 88 103 117
Koko maa 100 100 100

1) Keskustan, Lansikeskuksen, Nummi-Halisen ja Runosméki-Raunistulan suuralueet

Korkea myyntitehokkuus kertoo muun muassa siita, etta paivittaistavarakaupan pinta-ala on ali-
mitoitettu, ja etta kilpailua on vain vahan tai ei ollenkaan. Alhainen myyntitehokkuus puolestaan
on yleensa merkki paivittaistavarakaupan ylimitoituksesta ja kireasta kilpailutilanteesta.

Péivittidistavarakaupan ostovoiman siirtyma

Ostovoiman siirtyma on kunkin alueen vahittdiskaupan myynnin ja ostovoiman erotus. Kun osto-
voiman siirtyma on positiivinen eli myynti suurempi kuin ostovoima, kaupan palvelut ovat vetovoi-
maisia ja saavat ostovoimaa muualta. Kun ostovoiman siirtyma on negatiivinen eli myynti pienempi
kuin ostovoima, ostovoimaa siirtyy alueen ulkopuolelle.

Paivittaistavarakaupan ostovoiman nettosiirtyma oli Turussa vuonna 2017 positiivinen (+5 %).
Suuralueittain tarkasteltuna paivittaistavarakaupan ostovoiman nettosiirtyma oli positiivinen Lan-
sikeskuksen (+92 %), Keskustan (+40 %), Nummi-Halisen (+23 %) ja Runosmaki-Raunistulan
(+19 %) suuralueilla. Turku Ratapiha-hanke sijaitsee Lansikeskuksen ja Keskustan suuralueiden
rajalla Lansikeskuksen suuralueella. Seuraavassa kuvassa on esitetty paivittaistavarakaupan osto-
voiman nettosiirtyma (%) suuralueittain.

Péivittdistavarakaupan ostovoiman siirtyma suuralueittain 2017
(% alueen ostovoimasta)

-100% -80% -60% -40% -20% 0% 20% 40% 60% 80% 100%
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Runosmadki-Raunistula
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Kuva 11: Pé&ivittdistavarakaupan ostovoiman nettosiirtyméa Turussa suuralueittain 2017,
%:ia alueen ostovoimasta (Tilastokeskus ja A.C.Nielsen Finland Oy, myymdélarekisteri 2017)
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Turku Ratapiha-hankkeen lahivaikutusalueella (Keskustan, Lansikeskuksen, Nummi-Halisen ja Ru-
nosmaki-Raunistulan suuralueet) paivittdistavarakaupan ostovoiman nettosiirtyma oli vuonna
2017 positiivinen (+44 %). Myds hankkeen etdisyysvyohykkeilld ostovoiman nettosiirtyma on po-
sitiivinen, alle kilometrin etdisyydella +70 % ja alle 3 kilometrin etdisyydelld +72 %. Seuraavassa
kuvassa on esitetty paivittdistavarakaupan euromaarainen ostovoiman nettosiirtyma pienalueit-
tain.

Ostovoiman siirtyma
milj. euroa

Il 174150
B 149--100

99--50

49--10

098-00

0,1-10,0

10,1-50,0
I s0.1-¢87.1

Ei sijoitu vaestoa

. Tarkastelualue
-

FCG Suunnittelu Ja tekniikka Oy 2018
Myymalatiedot © AC Nielsen 2018
Pohjakartta @ MML 2018

Kuva 12: Péivittdistavarakaupan euromdaéardinen ostovoiman nettosiirtyméa Turussa pienalueittain 2017
(Tilastokeskus ja A.C.Nielsen Finland Oy, myymélarekisteri 2017)

3.2 Erikoiskauppa ja kaupalliset palvelut
Erikoiskauppa

Tilastokeskuksen toimipaikkarekisterin mukaan Turussa oli vuoden 2019 lopussa 635 erikoiskau-
pan toimipaikkaa, joka on noin 73 % Turun, Raision ja Kaarinan muodostaman ydinkaupunkiseu-
dun erikoiskaupan toimipaikoista ja noin 61 % Turun seudun erikoiskaupan toimipaikoista (tau-
lukko 3). Turun erikoiskaupan toimipaikoista noin 87 % toimii ns. keskustaerikoiskaupan (alkot,
apteekit, muoti, kirjat, optiikka ym.) toimialoilla ja noin 13 % paljon tilaa vaativan erikoiskaupan
(huonekalut, kodinkoneet, rauta- ja rakennustarvikkeet ym.) toimialoilla. Vuoteen 2018 verrattuna
keskustaerikoiskaupan toimipaikkojen maara on vahentynyt 25 toimipaikkaa ja tilaa vaativan eri-
koiskaupan toimipaikkojen maara lisdantynyt yhdella.

Turun, Raision ja Kaarinan muodostama ydinkaupunkiseutu on koko Varsinais-Suomen erikoiskau-
pan keskus. Suurimmat erikoiskaupan keskittymat ovat Turun keskusta ja Raisiossa Mylly-Kunin-
kojan alue. Turun keskusta on palvelutarjonnaltaan monipuolinen kaupan keskittyma. Palvelutar-
jonnasta suurin osa on erikoiskauppaa seka ravintola- ym. kaupallisia palveluita. Turun keskus-
tassa tarkeimmat liikepaikat sijaitsevat kauppatorin ymparistdossa. Kauppakeskus Hansa on kes-
kustan kaupallinen ydin. Mylly-Kuninkojan alueen palvelutarjonnasta suurin osa on tilaa vaativaa
kauppaa ja autokauppaa. (Turun kaupan palveluverkkoselvitys 2029)
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Muita erikoiskaupan keskittymia Turussa ovat Lansikeskus, Skanssi-Biolaakso, Itdharju, Kupittaa
ja Tampereentie. Skanssi-Biolaakson, Itdharjun ja Tampereentien alueilla on myds tilaa vaativan
erikoiskaupan tarjontaa. Tilaa vaativaa kauppaa ja autokauppaa on keskittynyt lisdksi Orikedon ja
Rieskalahteentien alueille. Kauppakeskus Mylly on maakunnan suurin kauppakeskus ja Kuninkojan
alue maakunnan suurin suuryksikdiden alue (Ikea ja rautakaupat). Kaarinan alueella pinta-alaltaan
suurin kaupan keskittyma on Piispanristi. Myds Kaarinan ja Raision keskustoissa on monipuolinen
erikoiskaupan tarjonta. (Turun kaupan palveluverkkoselvitys 2029)

Taulukko 3. Erikoiskaupan myyméldiden lukumééra vuoden 2019 lopussa

(Tilastokeskus: Toimipaikkarekisteri 2019)
T
S

TURKU,

Erikoiskaupa RAISIO,

KAARINA

Alkot, apteekit ym.

62

80

105

Muotikauppa 115 161 181
Tietotekninen erikoiskauppa 47 58 64
Muu erikoiskauppa 330 428 519
Huonekalukauppa 14 29 36
Kodinkonekauppa 6 10 13
Rautakauppa 37 69 93
Muu tilaa vaativa kauppa 24 32 38
Autokauppa 93 184 227
Huoltamot ja polttoainemyynti 24 35 49

Kaupalliset palvelut

Kaupalliset palvelut ovat erikoiskaupan tapaan keskittyneet Turkuun ja siella Turun keskustaan.
Tarjontaa on myods keskustan ulkopuolisissa kauppakeskuksissa, mutta huomattavasti véahemman
kuin ydinkeskustassa. Turun ydinkeskustan tarjonta painottuu erityisesti ravintolapalveluihin, jotka
ovat keskittyneet ydinkeskustan ja Aurajoen valiselle alueelle. Myds suurin osa Turun hotelleista
on sijoittunut torin lansipuolelle. (Turun kaupan palveluverkkoselvitys 2029)

Turun kaupallisten palvelujen ty6paikat keskittyvat keskustaan ja sen valittémaan Iaheisyyteen.
Turun tukku- ja vahittaiskaupan (G) tydpaikoista 55 %, majoitus- ja ravitsemistoiminnan (I) ty6-
paikoista 81 %, taide-, viihde- ja virkistyspalveluiden (R) tydpaikoista 74 % ja muun palvelutoi-
minnan (S) tydpaikoista 66 % oli alle 3 kilometrin etdisyydelld Turku Ratapiha-hankkeesta.

Taulukko 4. Kaupallisten palvelujen toimialojen tyépaikkamdaara 2014 Turku Ratapiha - hankkeen etéisyys-
vybhykkeilld sekéd Turussa, Raisiossa ja Kaarinassa ja Turun seudulla (RTTK © Tilastokeskus 2016)

Etaisyys-  Etaisyys-

Tyopaikat 2014

vyohyke:
alle 3 km

vyobhyke:
alle 5 km

Etaisyys-
vyobhyke:
alle 10 km

TURKU

TURKU,
RAISIO,
KAARINA

TURUN
SEUTU

G Tukku- ja vahittdiskauppa 5470 7 740 13150 | 10009 13 822 16 109
I Majoitus- ja ravitsemistoiminta 3 080 3 310 3980 3 809 4 393 5114
R Taiteet, viihde ja virkistys 1450 1670 2 050 1963 2186 2 661
S Muu palvelutoiminta 1 830 2 340 2 950 2 765 3100 3 736

Seuraavissa kuvissa on esitetty tukku- ja vahittaiskaupan, majoitus- ja ravitsemistoiminnan, kult-
tuuri-, viihde- ja virkistyspalveluiden sek& muun palvelutoiminnan tydpaikkojen sijoittuminen.
Tukku- ja vahittaiskaupan (toimiala G) tydpaikkojen sijainnissa erottuvat Turun keskustan lisaksi
myds muut kaupan keskittymat. Muiden kaupallisten palvelujen (toimialat I, R ja S) tydpaikat sen
sijaan keskittyvat kaupan tyépaikkoja selkeammin Turun keskustaan.
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Kuva 13: Tukku- ja véhittdiskaupan (toimiala G) tybpaikkojen sijoittuminen 2014 (RTTK © Tilastokeskus)
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Kuva 14: Majoitus- ja ravitsemistoiminnan (toimiala I) tydpaikkojen sijoittuminen 2014 (RTTK © Tilastokes-
kus)
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Kuva 15: Kulttuuri-, viihde- ja virkistyspalvelujen (toimiala R) tyopaikkojen sijoittuminen 2014 (RTTK © Ti-
lastokeskus). Toimialaan kuuluvat mm. museot, kuntokeskukset, huvi- ja teemapuistot.
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Kuva 16: Muun palvelutoiminnan (toimiala S) tydpaikkojen sijoittuminen 2014 (RTTK © Tilastokeskus).

Toimialaan kuuluvat mm. henkilékohtaisten ja kotitaloustavaroiden korjauspalvelut, pesulapalvelut,
parturit ja kampaamot, kylpylaitokset.
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Erikoiskaupan ja ravintolapalvelujen ostovoimavirtaukset

Turun kaupan palveluverkkoselvityksen 2029 mukaan Turun ydinkaupunkiseutu (Turku, Raisio,
Kaarina) palvelee selvasti markkina-aluetta laajempaa aluetta. Turku on kuitenkin myynnillisesti
ylivoimainen erikoiskaupassa ja etenkin ravintolamyynnissa. Turun markkinaosuus ydinkuntien eri-
koiskaupan (pl. alko) myynnista on 67 % ja ravintolamyynnista 87 %. (Turun kaupan palveluverk-
koselvitys 2029)

Erikoiskaupan ostovoiman nettosiirtyma on positiivinen Turussa, noin +30 % ja Raisiossa +290 %.
My6s koko ydinkaupunkiseudulla erikoiskaupan ostovoiman nettosiirtyma on positiivinen, noin +48
%. Kaarinassa nettosiirtyma on negatiivinen, noin -29 %. Ravintolapalveluissa ostovoimavirtaus
on positiivinen Turussa, noin +45 %. Raisiossa ravintolapalvelujen kysynta ja tarjonta ovat tasa-
painossa, ostovoimavirtaus 0 %. Kaarinassa lahes puolet ravintolapalvelujen kysynnasta kohdistuu
Kaarinan ulkopuolelle. (Turun kaupan palveluverkkoselvitys 2029)

3.3 Julkiset palvelut

Turku Ratapihan aluetta Iahimmat koulut ja pdivakodit ovat ydinkeskustassa. Terveyspalveluja
ovat Keskustan terveysasema, Kaupungin sairaala ja Keskussairaala. Ydinkeskustan alueella on
myds useita yksityisia terveyspalveluja. Kulttuuripalveluista Turku Ratapihan aluetta [dhimmat ovat
Logomo seka ydinkeskustan museot, teatterit ja konserttitalo.

Liikunta- ja urheilupalveluja on Samppalinnan alueella (palloiluhalli, maauimala, Paavo Nurmen
stadion ja urheilupuisto) ja Kupittaan alueella (palloiluhalli, Urheiluhalli Kupittaa, jaahalli, maa-
uimala, Velodromi ja luistelumato). Kirstinpuiston alueella on Skeittihalli Cube ja Kamppailu-urhei-
lukeskus, Raunistulan alueella on Liikuntakeskus Alfa ja Pitkamaen alueella Manhattan Sport Cen-
ter.
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Kuva 17: Julkiset palvelut Turku Ratapiha-hankkeen lédhiympéristdossd (https://opaskartta.turku.fi/ims/
9.8.2021)



FCG FINNISH CONSULTING GROUP OY

2.9.2021

Loppuraportti, paivitetty 2.9.2021 18 (41)

3.4 Matkailun tunnuslukuja

Majoitus- ja ravitsemispalvelut Turussa

Tilastokeskuksen toimipaikkarekisterin mukaan Turussa toimi vuoden 2019 lopussa 56 majoituslii-
ketta, joista puolet (28 kpl) oli hotellitason majoitusliikkeita. Ravitsemispalvelujen toimipaikkoja
oli yhteensa 658, joista 260 oli ravintoloita. Seka majoitus- etta ravitsemispalvelujen toimipaikko-
jen maard on vuosina 2010-2019 lisdantynyt Turussa enemman kuin koko maassa keskimaarin.
Myo6s henkiléstomaara ja lilkevaihto ovat lisdantyneet Turussa enemman kuin koko maassa keski-
maarin lukuun ottamatta hotellien liikevaihtoa, joka Turussa vaheni vuosina 2010-2019.

Taulukko 5. Turun majoitus- ja ravitsemispalvelujen toimipaikat 2010 ja 2019 (Tilastokeskus)

Toimipaikkojen maara

Muutos
Raisio, %

Muutos
koko maa, %

Hotellit 20 28 40,5 % 6,9 %
Muu majoitus 11 28 154,5 % 34,9 %
Majoitus yhteensa 31 56 80,6 % 24,9 %
Ravintolat 180 260 44,4 % 23,2 %
Muu ravitsemistoiminta 389 398 2,3 % -0,7 %
Ravitsemistoiminta yhteensa 569 658 15,6 % 7,1%

Taulukko 6. Turun majoitus- ja ravitsemispalvelujen henkilésté 2010 ja 2019 (Tilastokeskus)

Henkilostén maara

Muutos

Muutos

Raisio, % koko maa, %
Hotellit 441 540 22,4 % 9,4 %
Muu majoitus 9 23 155,6 % 25,9 %
Majoitus yhteensa 450 563 25,1 % 11,8 %
Ravintolat 896 1 380 54,0 % 29,1 %
Muu ravitsemistoiminta 1196 2139 78,8 % 20,4 %
Ravitsemistoiminta yhteensa 2 092 3519 68,2 % 23,9 %

Taulukko 7. Turun majoitus- ja ravitsemispalvelujen liikevaihto 2010 ja 2019 (Tilastokeskus)

Likevaihto, 1000 € 2010 2019 R';'iifotf’ﬁ/o kok'\(")”;g‘; %
Hotellit 61 079 57 841 -5,3 % 24,4 %
Muu majoitus 1436 4 598 220,2 % 72,2 %
Majoitus yhteensa 62 515 62 439 -0,1 % 29,4 %
Ravintolat 91 693 155 711 69,8 % 48,6 %
Muu ravitsemistoiminta 103 869 174 905 68,4 % 39,9 %
Ravitsemistoiminta yhteensa 195 562 330 616 69,1 % 43,6 %

Yépymiset Turussa

Turussa rekisterditiin vuonna 2019 yhteensa lahes 850 000 y6épymista. Turun yopymiset lisdantyi-
vat edellisvuodesta +7,5 %. Koko maassa kirjattiin vuonna 2019 noin 23,1 miljoonaa yopymista
(kasvua edellisvuoteen +3,9 %), joten Turun markkinaosuus koko maan yépymisista oli 3,7 %.
Vuonna 2019 Turun ydpymisisté 77 % oli kotimaisia yopymisia ja 23 % ulkomaisia ydpymisia.
Kotimaisten ydpymisten maara lisaantyi edellisvuodesta noin +4,9 % ja ulkomaisten yépymisten
maara noin 17,8 %.

Vuosi 2019 oli viimeinen “normaali” vuosi ennen koronapandemiaa. Vuonna 2020 Turussa rekiste-
roitiin hieman yli 539 000 ydpymista, joista 91 % oli kotimaisia ja 9 % ulkomaisia ydpymisia.
Yopymisten maara vaheni myods koko maassa ja Turun markkinaosuus koko maan ydpymisista oli
3,8 % vuonna 2020 eli samalla tasolla kuin vuonna 2019. (Tilastokeskus, majoitustilasto).
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Kuva 18: Kokonaisydpymiset Turussa ja Turun yOpymisten osuus koko maan ybépymisistd (Tilastokeskus)

Majoituskapasiteetin kdyttoaste ja keskihinta

Tilastokeskuksen majoitustilaston mukaan vuonna 2019 Turussa oli 23 majoitusliikettd, joissa oli
yhteensa noin 2 120 huonetta. Huonekayttdaste oli Turussa 67,4 %, kun se koko maassa oli 52,5
%. Vuonna 2020 Turussa oli 22 majoitusliiketta ja niissa noin 1 900 huonetta. Huonekayttdaste oli
Turussa 45,9 % ja koko maassa 36,7 %. (Tilastokeskus, majoitustilasto).

Huoneiden lukum&ara ja kdyttoaste (%) Turussa
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Kuva 19: Majoitusliikkeiden huoneiden lukumééré ja huoneiden kdyttbaste (%) Turussa (Tilastokeskus)

Turun majoitusliikkeissa oli vuonna 2019 noin 4 200 vuodepaikkaa. Vuoteiden kayttbaste oli 54,2
% (koko maa 37,4 %) ja yopymisen keskihinta 62,66 € (koko maa 60,15 €). Turun majoitusmyynti
oli vuonna 2019 yhteensa noin 53,3 milj.€, joka oli noin 3,8 % koko maan majoitusmyynnista.
Vuonna 2020 Turun majoitusliikkeissa oli noin 3 800 vuodepaikkaa. Vuoteiden kayttdaste oli 39,1
% (koko maa 26,2 %) ja yopymisen keskihinta 56,68 € (koko maa 52,22 €). Turun majoitusmyynti
oli vuonna 2020 noin 30,6 milj.€, joka oli noin 4,1 % koko maan majoitusmyynnista. (Tilastokes-
kus, majoitustilasto).
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Kuva 20: Turun majoitusmyynti (milj.€) ja yopymisen keskihinta (€) (Tilastokeskus)

3.5 Turku Ratapiha-hankkeen asema Turun palveluverkossa
Nykyinen palveluverkko

Turun yleiskaavan 2029 mukaisia kaupallisia keskuksia ovat Turun ydinkeskusta, aluekeskukset ja
hypermarketkeskukset (Skanssi-Biolaakso, Lansikeskus, Itédharju, Kupittaa ja Karsamaki/Tampe-
reentie), paikalliskeskukset (Runosmaki, Varissuo, Linnakaupunki, Majakkaranta - Hirvensalo ja
Pitkamaki) seka muut kaupan alueet (tiva - painotteiset: Kuninkoja - Itaniitty, Oriketo - Topinoja
ja Rieskaldhteentie).

Turun ydinkeskusta on palvelutarjonnaltaan Turun kaupunkiseudun monipuolisin kaupallinen kes-
kittyma. Ydinkeskustan palvelutarjonta painottuu erikoiskauppaan, ravintoloihin ja muihin kaupal-
lisiin palveluihin. Paivittaistavarakaupan tarjonta toteutuu ydinkeskustassa supermarket-kokoluo-
kan ja sita pienemmissa myymaldissa. Keskustan ulkopuolisista kaupallisista keskittymista Lansi-
keskus on menettéanyt asemaansa erityisesti Raision Myllylle, mutta alueen hypermarketeilla on
edelleen vahva asema. Kauppakeskus Skanssi ja siihen liittyva Biolaakson ja Itaharjun alue on
viime vuosina kasvattanut tarjontaansa. Turun kaupan palveluverkko keskittyy hypermarkettien ja
paivittaistavarakaupan ankkureiden ymparille lukuun ottamatta tilaa vaativan kaupan alueita ja
Turun ydinkeskustaa. (Turun kaupan palveluverkkoselvitys 2029 ja Aninkaisten keskuksen kaupal-
linen selvitys)

Turun kaupunkiseudulla Kauppakeskus Mylly ja sita ympardiva Kuninkojan alue muodostavat pinta-
alaltaan seudun suurimman keskustan ulkopuolisen kaupan alueen. Turun ydinkeskustasta poike-
ten Mylly-Kuninkojan alueen palvelutarjonnasta suurin osa on tilaa vaativaa kauppaa ja autokaup-
paa, joiden tarjonta ydinkeskustassa on vahaistd. Kaarinassa suurin kaupallinen keskittyma on
Piispanristi. Myds Kaarinan ja Raision keskustat ovat palvelutarjonnaltaan varsin monipuolisia. (Tu-
run kaupan palveluverkkoselvitys 2029 ja Aninkaisten keskuksen kaupallinen selvitys)

Nykyisten kaupan keskusten tulevaisuuden profiilit

Turun kaupan palveluverkkoselvityksessa 2029 (2018) on esitetty suositukset kaupan keskusten
tulevaisuuden profiileista:

e Turun ydinkeskustan markkinaosuuden sailyttdminen seka elinvoimaisuus ja kilpailukyky
edellyttavat kaupallisen tarjonnan lisdamista ja tiivistamista erityisesti kauppatoria ja kaup-
pakeskus Hansaa ymparoiviin kortteleihin. Ydinkeskustan reuna-alueiden rooli ja mitoitus on
suunniteltava tdydentamaan ydinkeskustan tarjontaa seka tarjoamaan lahiasukkailleen ja
tyossakavijoille Iahipalveluita (Aninkainen ja Ratapiha seka Kupittaa-Itaharju-Yliopisto ja Lin-
nakaupunki).
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e Skanssin merkitys seudullisena kaupan keskuksena ja itdisen kaupunkiseudun aluekeskuk-
sena vahvistuu. Alueella on mahdollistettava Skanssin kauppakeskuksen seka Biolaakson
suurten yksikéiden laajennus.

e Linsikeskuksen kaupan tarjonta ei tule olennaisesti kasvamaan. Tulevaisuudessa alue voi
muuttua entista kaupunkimaisemmaksi ja kauppa korvautua palveluilla.

e [Itdharjun kolmion alueelle kaavaillaan jopa 10 000 uutta asukasta, mikd mahdollistaa erityi-
sesti lahipalveluiden lisdamisen.

Tampereentien alueen kaupallisen tarjonnan merkittdva lisdaaminen on epdtodennakdista.

e Runosmden alueella asukasmaaran lisdys ja ostovoiman ulosvirtauksen vahentaminen voi
mahdollistaa etenkin paivittdistavarakaupan ja lahipalveluiden tarjonnan parantamisen.

e Varissuon alueella ostovoiman ulosvirtauksen vahentaminen voi mahdollistaa paivittaistava-
rakaupan ja lahipalveluiden tarjonnan lievan kasvattamisen.

e Linnakaupungin suunnitelmat mahdollistavat 10 000 uutta asukasta. Linnakaupungin paakes-
kusta on suunniteltu Herttuankulmaan, jonka sijainti mahdollistaa jopa 2 suurta supermar-
kettia (10 000 k-m2). Alueen mitoitukseen vaikuttavat kuitenkin Pitkémaen, Ratapihan, Anin-
kaisten ja ydinkeskustan hankkeiden mitoitus.

e Majakkaranta-Hirvensalon keskuksessa on potentiaalia paivittaistavaramyymaldille, joiden
yhteyteen voi sijoittua erikoismyymaloéita ja etenkin lahipalveluja.

Pitkdmden keskuksessa on potentiaalia suurelle paivittaistavarakauppavetoiselle yksikélle.

e Kuninkoja-Iténiityn alue on luonnollinen jatke Myllyn-Kuninkojan alueen tilaa vaativan kau-
pan tarjonnalle.

e Oriketo-Topinojan alueella on laajennuspotentiaalia tilaa vaativalle kaupalle.

Seuraavassa taulukossa on esitetty Turun kaupan palveluverkkoselvityksessa esitetty Turun kau-
pan keskusten pinta-alan laskennallinen lisatarve vuoteen 2029 mennessa.

Taulukko 8. Turun kaupan keskusten pinta-alan laskennallinen lisdtarve vuoteen 2029 mennessé
(Turun kaupan palveluverkkoselvitys 2029)

Erikois- Erikois-
Pinta-alan laskennallinen lisatarve vuoteen 2029, s i G, gz,
k-2 kagp_pa_, kauppa,_ _ravmtolat _ravmtolat

nallallaall maksimi = ja palvelut, ja palvelut,

minimi maksimi
1. Turun ydinkeskusta (ml. Aninkainen ja Ratapiha) 4 000 6 500 56 000 95 000
2. Aluekeskukset ja hypermarketkeskukset
- Skanssi (-Biolaakso) 2 000 2 500 20 000 33 000
- Lansikeskus (-Paalupaikka) 1 500 2 000 4 000 7 000
- Itdharju-Kupittaa 3. 000 4 000 10 000 17 000
- Kdrsamaki (=Tampereentie) 1 500 2 000 3 000 5 000
3. Paikalliskeskukset
- Runosmaéki 2 500 5 000 1 500 2 500
- Varissuo 1 000 3 500 1 500 2 500
- Linnakaupunki 3 000 4 000 3 000 5 000
- Majakkaranta-Hirvensalo 4 000 7 000 4 500 7 500
- Pitkdmaki 1000 1 500 3 000 5 000
4. Muut kaupan alueet (tiva-painotteiset)
- Kuninkoja-Itaniitty 0 0 3 000 5 000
- Oriketo-Topinoja 0 0 4 000 7 000
Kaupan keskukset yhteensa 23 500 38 000 113 500 191 500

Muut vireillad olevat hankkeet

Turku Ratapiha-hankkeen lisaksi vireillda on myds muita hankkeita, joihin suunnitellaan saman
tyyppisia toiminoja kuin Turku Ratapiha-hankkeessa. Turun Matkakeskus-hanke on olennainen osa
kokonaisvaltaista Aninkaisten alueen seka liikennejarjestelman kehittamista. Turun kaupunginhal-
lituksen kaupunkikehitysjaosto on 3.2.2020 nimennyt Matkakeskuksen maankaytdn strategiseksi
hankkeeksi ja hyvaksynyt hankkeen tavoitteet. Alueelle tavoitellaan viihtyisaa ja toiminnoiltaan
monipuolista sekd my6s merkittavasti asumista mahdollistavaa tulevaisuutta. Aninkaisten alueelle
on 21.5.2021 valmistunut kokonaiskonsepti, jolla maaritellaan alueen tulevaa imagoa, identiteettia
sekd alueen vetovoimaisuutta kasvattavia ominaisuuksia ja vahvuuksia.
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Vuonna 2018 tehdyn Aninkaisten keskuksen kaupallisen selvityksen mukaan Turun Matkakeskus /
Aninkaisten keskus sisaltéa mm. kauppaa ja kaupallisia palveluja, asumista, hotellin seka toimisto-
ja coworking - tiloja. Kaupallisen selvityksen suositusten mukaan Aninkaisten keskuksen mitoitus
on yhteensa noin 72 000 - 114 000 k-m2, josta hotelli noin 10 000 k-m2, asuminen 50 000 - 80 000
k-m?, toimisto- ja coworking - tilat 7 000 - 14 000 k-m? seka kaupan ja kaupallisten palvelujen
tilat 5 000 - 10 000 k-m2. (Aninkaisten keskuksen kaupallinen selvitys). Turku Ratapihan ja Anin-
kaisten keskuksen hankkeet sijoittuvat Turun yleiskaava 2029 luonnoksessa osoitetulle keskusta-
toimintojen alueelle (C). Hankkeet mahdollistavat monipuolisen palvelutarjonnan. Hankkeiden on
kuitenkin Idydettdava oma roolinsa Turun palveluverkossa. Ratapihan ja Aninkaisten keskuksen alu-
eet tulisi suunnitella kokonaisuutena niin, etta ne palvelutarjonnaltaan tdydentavat toisiaan ja ydin-
keskustan palvelutarjontaa.

Linnakaupungin kaupalliseksi keskittymaksi on suunniteltu Herttuankulman aluetta, jonne asema-
kaavaehdotuksen mukaan on suunniteltu mm. kauppakeskus, liike- ja toimistotiloja, asumista ja
paivakoti. Asemakaavamuutosehdotuksen mukaan asumisen, toimistojen ja palvelujen mitoitus on
yhteensa noin 237 000 k-m?, josta kauppakeskus noin 6 500 k-m2, asuminen noin 221 700 k-m?2,
muut liike- ja toimistotilat 6 600 k-m? ja paivakoti 2 200 k-m2. ("Herttuankulma” asemakaavan-
muutosehdotus 27.9.2017).

Suunnitteilla on my6s asuntoalueita, jotka toteutuessaan lisdavat merkittavasti vireilld olevien
hankkeiden ldhiasutuksen maaraa.

Tampereentie, 21 000 k-m?
(Prisma, Lidl, Alko;

uuden liiketilan mitoitus
4500 - 7000 k-m?)

Lansikeskus, 75 000 k-m?
(Prisma. KCM, Lidl, Alko,
halpakaupat, lapset;
uuden liiketilan mitoitus
5500 - 9000 k-m?)

Pukkila, nq
2000.as.

Fabriikki,
n.2000@as.

Pitkdmaki, 7 500 k-m?
(K-supermarket, Alko; O
uuden liiketilan mitoitus
4000 - 6500 k-m?)

Matkakeskus/
Aninkainen

Itdharju, 41 000 k-m?

Linnakaupunki,
n.10 000 as:

Q Herttuankulma

palvelut, hotellit, toimistot;
Uuden liiketilan mitoitus

60000 — 101500 k-m?) O

(Prisma, Alko)

Itdharjun kolmio,
n. 10 000 as.

Itdharjun-Kupittaan
uuden liiketilan mitoitus
13000 - 21000 k-m?)

Kupittaa, 18 000 k-m?
(KCM, Alko)

Kuva 21: Turku Ratapihan aluetta Idhimpéné olevat nykyiset kaupan keskittyméat ja niiden tarjontaprofiili
seka vireilléd olevat hankkeet ja asuinalueet (Turun kaupan palveluverkkoselvitys 2029 ja Aninkaisten keskuk-
sen kaupallinen selvitys sekd kaava-aineistot: https://opaskartta.turku.fi/ims/)

4 ARVIO OSTOVOIMAN JA LIIKETILATARPEEN KEHITYKSESTA

4.1 Vdestomadran kehitys

Turussa asui vuoden 2019 lopussa 192 962 asukasta ja Turun seudulla 332 288 asukasta.
Turun kaupungin vaestéennusteen mukaan Turun vdestdmaara lisaantyy vuosina 2019-2029 yh-
teensa noin 20 350 asukasta (+11 %). Turun seudun vdestdmaara kasvaa samaan aikaan noin
21 560 asukasta (+6 %). Seudun ennuste perustuu Turun kaupungin osalta Turun vdestéennus-
teeseen ja muiden seudun kuntien osalta Tilastokeskuksen (2019) vdestéennusteeseen.
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Turun Ratapiha-hankkeen lahivaikutusalueella (Keskustan, Lansikeskuksen, Nummi-Halisen ja Ru-
nosmaki-Raunistulan suuralueet) asui vuoden 2016 lopussa noin 113 230 asukasta. Turun kau-
pungin vaestdennusteen mukaan ldhivaikutusalueen vdestdmadra on vuonna 2019 noin 117 700
asukasta, vuonna 2024 noin 125 510 asukasta ja vuonna 2029 noin 132 070 asukasta. Lahivaiku-
tusalueen vaestémaara lisaantyy vuosina 2019-2029 noin 14 370 asukasta (+12 %). Ennusteen
mukaan vdestdémaara kasvaa kaikilla lahivaikutusalueen suuralueilla, eniten Keskustan suuralu-
eella (noin 9 570 asukasta, +17 %).

Taulukko 9. Lahivaikutusalueen, tarkastelualueen ja Turun seudun vdestomdaéara ja vaestéennuste (Turku ja
suuralueet: Turun kaupungin vdestéennuste ja Turun seudun muut kunnat: Tilastokeskuksen vdestéennuste)

Muutos

Vaesto 31.12.

Lahivaikutusalue V)

117 699

2024
125 515

2029
132 069

14 370

%
12 %

%/vuosi
1,2 %

Tarkastelualue - TURKU

192 962

202 833

213 318

20 356

11 %

1,0 %

332 288

342 917

353 851

21 563

6 %

Laajempi tarkastelualue - Turun seutu
1) Keskustan, Lansikeskuksen, Nummi-Halisen ja Runosméki-Raunistulan suuralueet (ennuste)

0,6 %

Alle kilometrin etaisyydelld Turun Ratapiha - hankkeesta asui vuoden 2015 lopussa noin 20 000
asukasta, joka on noin 11 % Turun kaupungin vuoden 2015 vdestomaarasta. Alle kolmen kilomet-
rin etdisyydella hankkeesta asui noin 75 730 asukasta (noin 41 % Turun vaestdstad) ja alle 5 kilo-
metrin etdisyydelld noin 124 990 asukasta (67 % Turun vdestdstd). Alle 10 kilometrin etaisyydella
hankkeesta asui noin 213 440 asukasta. 10 kilometrin etdisyysvyohyke ulottuu naapurikuntien
(Kaarina, Lieto, Raisio ja Rusko) alueelle.

Taulukko 10. Turku Ratapiha - hankkeen etéisyysvydhykkeiden asukasméaara 2015 (Tilastokeskus)
Etdisyysvyohyke

Osuus
Turun
vaestosta

Vaesto
2015

Alle 1 km 20 012 11 %
Alle 3 km 75 733 41 %
Alle 5 km 124 988 67 %

Turun Ratapiha - hankkeeseen siséltyy asuntorakentamista noin 70 000 k-m? ja arvioiden mukaan
alueelle tulee sijoittumaan noin 1 200 - 1 500 asukasta.

4.2 Arvio ostovoiman kehityksesta

Ostovoima on arvioitu vuoden 2019 lopun vaestdmadaran ja asukaskohtaisten kulutuslukujen
(€/asukas/vuosi) perusteella. Ostovoiman kehitykseen vaikuttavat vaestomaaran kehitys ja yksi-
tyisen kulutuksen kehitys. Vaestomaaran kehitys perustuu Turun kaupungin alueittaiseen vaesto-
ennusteeseen seka seudun muiden kuntien osalta Tilastokeskuksen vuoden 2019 vaestéennustee-
seen. Muilta osin arvio Turun Ratapiha-hankkeen lahivaikutusalueen ja tarkastelualueiden ostovoi-
man kehityksesta perustuu Turun kaupan palveluverkkoselvityksessa 2029 (Turun kaupunki ja
Realprojekti Oy 29.3.2018) kaytettyihin laskentaperusteisiin.

Kulutuslukuina on kaytetty Tuomas Santasalon Varsinais-Suomen kulutuslukuja (€/asukas/vuosi),
jotka on jaoteltu paivittaistavaroihin, erikoistavaroihin (ml. alko ja tilaa vaativa erikoiskauppa) seka
ravintolakulutukseen. Yksityisen kulutuksen kehitystd on arvioitu palveluverkkoselvityksen mini-
mikasvun mukaan. Minimikasvun vaihtoehdossa kulutus kasvaa vuoteen 2029 asti paivittaistava-
rakaupassa 0,5 %, erikoiskaupassa 1 % ja ravintolakulutuksessa 1,5 % vuodessa.

Ldhivaikutusalueen ja tarkastelualueen vdeston kysynnan kehitys

Turun seudun vaestén kauppaan kohdistuva ostovoima kasvaa vuosina 2019-2029 edella esitetty-
jen laskentaperusteiden mukaan noin 401 milj.€ ja ravintolapalveluihin kohdistuva ostovoima noin
92 milj.€. Turun kaupungin vaestén kauppaan kohdistuva ostovoima kasvaa vuosina 2019-2029
noin 297 milj.€ ja ravintolapalveluihin kohdistuva ostovoima noin 64 milj.€.

Turun Ratapiha-hankkeen ldhivaikutusalueen (Keskustan, Lansikeskuksen, Nummi-Halisen ja Ru-
nosmaki-Raunistulan suuralueet) vaestén kauppaan kohdistuva ostovoima kasvaa vuosina 2019-
2029 noin 197 milj.€. Ostovoiman kasvusta kohdistuu pdivittdistavarakauppaan noin 69 milj.€ ja
erikoiskauppaan noin 128 milj.€. Ravintolapalveluihin kohdistuva kysynta kasvaa noin 41 milj.€.



FCG FINNISH CONSULTING GROUP OY Loppuraportti, paivitetty 2.9.2021 24 (41)

2.9.2021

Taulukko 11. Arvio kauppaan ja ravintolapalveluihin kohdistuvan ostovoiman kehityksestd

Turku Ratapiha-hankkeen léhivaikutusalueella (vuoden 2019 rahassa)

Lahivaikutusalue? 2Q1.9’ 20.2.4’ 292.9’ Mugt_:os,
milj.€ milj.€ milj.€ milj.€
Paivittaistavarakauppa 374 411 443 69
Erikoiskauppa 507 574 634 128
KAUPPA YHTEENSA 881 984 1078 197
Ravintolat 128 150 170 41

1) Keskustan, Lansikeskuksen, Nummi-Halisen ja Runosméki-Raunistulan suuralueet

Taulukko 12. Arvio kauppaan ja ravintolapalveluihin kohdistuvan ostovoiman kehityksestéa
Turku Ratapiha-hankkeen tarkastelualueilla (vuoden 2019 rahassa)

Tarkastelualue: Turku

2019,

milj.€

2024,
milj.€

2029,
milj.€

Muutos,
milj.€

Paivittaistavarakauppa 613 664 716 103
Erikoiskauppa 831 927 1025 194
KAUPPA YHTEENSA 1444 1591 1740 297
Ravintolat 211 242 272 64

Taulukko 13. Arvio kauppaan ja ravintolapalveluihin kohdistuvan ostovoiman kehityksesta
Turku Ratapiha-hankkeen laajemmalla tarkastelualueilla (vuoden 2019 rahassa)

Laajempi tarkastelualue:

Turun seutu

2019,
milj.€

2024,

milj.€ milj.€

2029,

Muutos,
milj.€

Paivittaistavarakauppa 1 055 1122 1187 132
Erikoiskauppa 1431 1 567 1700 269
KAUPPA YHTEENSA 2 486 2 690 2 887 401
Ravintolat 363 409 455 92

Turku Ratapiha - hankkeen asukkaiden kysynta

Turku Ratapihan asukasmaaran arvioidaan olevan enimmilldan noin 1 500 asukasta. Asukkaiden
kauppaan kohdistuva ostovoima on edelld esitetyilla laskentaperusteilla vuonna 2029 noin 12
milj.€. Ostovoimasta kohdistuu paivittaistavarakauppaan noin 5 milj.€ ja erikoiskauppaan noin 7
milj.€. Ravintolapalveluihin kohdistuva ostovoima on noin 2 milj.€.

Taulukko 14. Arvio Turku Ratapiha-hankkeen uusien asukkaiden kauppaan ja
ravintolapalveluihin kohdistuvasta ostovoimasta vuonna 2029 (vuoden 2019 rahassa).

Turun Ratapihan alueen 2029,
uusien asukkaiden kysynta milj.€
Paivittdistavarakauppa 5
Erikoiskauppa 7
KAUPPA YHTEENSA 12
Ravintolat 2

Ostovoiman kehitysarvio kuvaa tietyn alueen vaestémaaraan perustuvaa ostovoimapotentiaalia,
mutta ei sitd, missa ostovoima toteutuu myyntina. Edella esitetyissa ostovoimalaskelmissa ei ole
otettu huomioon ostovoiman siirtymida. Turku Ratapiha-hankkeen palveluihin kohdistuvaa kysyntaa
on arvioitu kohdassa 4.5. Turku Ratapiha - hankkeen palveluihin kohdistuvan kysynnan arvioin-
nissa on otettu huomioon myoés tapahtumien tuottamien kavijavirtojen vaikutus palvelujen kysyn-
taan.

4.3 Arvio liiketilatarpeen kehityksesta

Laskennallinen liiketilatarve on arvioitu ostovoiman ja sen kehityksen perusteella muuttamalla os-
tovoima liiketilatarpeeksi kaupan keskimaéaraisten myyntitehokkuuksien (€/myynti-m?/vuosi)
avulla. Laskelma kuvaa liiketilatarvetta tilanteessa, jossa kaikki ostovoiman kasvu toteutuu uutena
liilketilana. Kaytannéssa kuitenkin osa ostovoiman kasvusta kohdistuu olemassa olevien liikkeiden
myynnin kasvuun ja vain osa vaatii uutta liiketilaa, mika vahentaa liiketilatarvetta laskelmaan ver-
rattuna. Toisaalta laskelmassa ei ole otettu huomioon myymaléiden uudistumisen ja maankayton
muutosten seurauksena tapahtuvaa myymaldkannan poistumaa, joka lisaa liiketilan tarvetta.
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Keskeinen liiketilatarpeeseen vaikuttava tekija on myyntitehokkuus. Myyntitehokkuus vaihtelee
myymalatyypeittdin ja toimialoittain. Liiketilatarpeen arvioinnissa on kaytetty samoja laskentape-
rusteita kuin Turun kaupan palveluverkkoselvityksessd 2029 (Turun kaupunki ja Realprojekti Oy
29.3.2018). Arvio liiketilatarpeesta perustuu seuraaviin keskimaaraisiin myyntitehokkuuslukuihin:

- paivittaistavarakauppa 8 000 €/my-m?

- erikoiskauppa 3 500 €/my-m?

- ravintolapalvelut 3 500 €/m?2

- muiden kaupallisten palvelujen on oletettu olevan 25 % vahittdiskaupan ja ravintoloiden ti-
lantarpeesta

- myyntialan muunto kerrosalaksi kertoimella 1,25

Lahivaikutusalueen ja tarkastelualueen laskennallinen liiketilatarve

Paivittaistavarakaupan laskennallinen liiketilan lisatarve vuosina 2019-2029 on Turun seudulla noin
21 000 k-m2, Turussa noin 16 000 k-m2 ja Turun Ratapiha-hankkeen lahivaikutusalueella noin
11 000 k-m?2. Erikoiskaupan laskennallinen liiketilan lisdtarve vuosina 2019-2029 on Turun seudulla
noin 96 000 k-m2, Turussa noin 69 000 k-m2 ja Turun Ratapiha-hankkeen lahivaikutusalueella noin
46 000 k-m2.

Ravitsemispalveluiden laskennallinen liiketilan lisatarve vuosina 2019-2029 on Turun seudulla noin
26 000 k-m2, Turussa noin 18 000 k-m?2 ja Turun Ratapiha-hankkeen lahivaikutusalueella noin
12 000 k-mZ2. Muiden kaupallisten palvelujen laskennallinen liiketilan lisatarve vuosina 2019-2029
on Turun seudulla noin 36 000 k-m?2, Turussa noin 26 000 k-m2 ja Turun Ratapiha-hankkeen lahi-
vaikutusalueella noin 17 000 k-m?Z,

Taulukko 15. Arvio kaupan, ravintolapalveluiden ja muiden palveluiden liiketilan
lisdtarpeesta vuosina 2019-2029 Turku Ratapiha-hankkeen ldhivaikutusalueella

LahivaikutusalueD 2019, 2024, 2029, Muutos,
k-m? k-m? k-m? k-m?
Pdivittaistavarakauppa 58 000 64 000 69 000 11 000
Erikoiskauppa 181 000 205 000 227 000 46 000
KAUPPA YHTEENSA 239 000 | 269 000 | 296 000 57 000
Ravintolat 37 000 43 000 49 000 12 000
Muut kaupalliset palvelut 69 000 78 000 86 000 17 000

1) Keskustan, Lénsikeskuksen, Nummi-Halisen ja Runosmé&ki-Raunistulan suuralueet

Taulukko 16. Arvio kaupan, ravintolapalveluiden ja muiden palveluiden liiketilan
lisdtarpeesta vuosina 2019-2029 Turku Ratapiha-hankkeen tarkastelualueilla

2019, 2024, 2029, Muutos,
Tarkastelualue: Turku Kem? Kem? Kem? K-m?
Paivittaistavarakauppa 96 000 104 000 112 000 16 000
Erikoiskauppa 297 000 331 000 366 000 69 000
KAUPPA YHTEENSA 393 000 | 435000 | 478 000 85 000
Ravintolat 60 000 69 000 78 000 18 000
Muut kaupalliset palvelut 113 000 126 000 139 000 26 000

Taulukko 17. Arvio kaupan, ravintolapalveluiden ja muiden palveluiden liiketilan
lisdtarpeesta vuosina 2019-2029 Turku Ratapiha-hankkeen laajemmalla tarkastelualueilla

Laajempi tarkastelualue:

Turun seutu

2019,
k-m?

2024,
k-m?

2029,
k-m?

Muutos,
k-m?

Paivittaistavarakauppa 165 000 175 000 186 000 21 000
Erikoiskauppa 511 000 560 000 607 000 96 000
KAUPPA YHTEENSA 676 000 | 735000 | 793 000 | 117 000
Ravintolat 104 000 117 000 130 000 26 000
Muut kaupalliset palvelut 195 000 213 000 231 000 36 000

Turku Ratapiha - hankkeen asukkaiden kysyntéa

Turun Ratapihan uusien asukkaiden kysyntdan perustuva laskennallinen liiketilan lisatarve on pai-
vittaistavarakaupassa noin 800 k-m?, erikoiskaupassa noin 2 600 k-m?, ravintolapalveluissa noin
600 k-m? ja muissa kaupallisissa palveluissa noin 1 000 k-m?2.
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Taulukko 18. Arvio Turku Ratapihan uusien asukkaiden kysyntddn perustuvasta liiketilan lisdtarpeesta

2029,

k-m?
Paivittaistavarakauppa 800
Erikoiskauppa 2 600
KAUPPA YHTEENSA 3 400
Ravintolat 600
Muut kaupalliset palvelut 1 000

Turun Ratapihan alue ‘

Yhteenveto laskennallisesta liiketilatarpeesta 2029

Turku Ratapiha—-hankkeen palvelutarjontaan ei tamanhetkisten suunnitelmien mukaan kuulu paljon
tilaa vaativaa kauppaa, joten seuraavassa on tarkasteltu ainoastaan paivittdistavarakaupan, muun
erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen mitoitusta. Muun erikoiskaupan osuus edelld olevissa tau-
lukoissa esitetysta erikoiskaupan liiketilatarpeesta on noin 70 %. Turku Ratapiha-hankkeen, |ahi-
vaikutusalueen ja muun tarkastelualueen asukkaiden kysynnan pohjalta arvioitu laskennallinen lii-
ketilatarve on vuonna 2029 paivittaistavarakaupassa noin 187 000 k-m?2, muussa erikoiskaupassa
noin 427 000 k-m2, ravintolapalveluissa noin 131 000 k-m? ja muissa kaupallisissa palveluissa
232 000 k-m?2.

Taulukko 19. Laskennallinen liiketilatarve (k-m?) Turku Ratapiha - hankkeen vaikutusalueella vuonna 2029

Laskennallinen liiketilatarve 2029,

k-m?2

Turku
Ratapihan
asukkaiden
kysynta

Lahi-
vaikutus-
alueen
kysynta

Muun
tarkastelu-
alueen
kysynta

Liiketila-
tarve
YHTEENSA

Paivittaistavarakauppa 800 69 000 117 000 186 800
Erikoiskauppa 1 800 159 000 266 000 426 800
KAUPPA YHTEENSA 2 600 228 000 383 000 613 600
Ravintolat 600 49 000 81 000 130 600
Muut kaupalliset palvelut 1 000 86 000 145 000 232 000
KAUPPA JA PALVELUT YHTEENSA 4 200 363 000 609 000 976 200

Taulukon 19 laskennallinen liiketilatarve kuvaa tilannetta, jossa alueen vaeston kysynta ja kysyn-
nan kasvu kohdistuvat kokonaan omalle alueelle ja toteutuu liiketilana omalla alueella. Kaytan-
ndssa ostovoimaa kuitenkin siirtyy léhialueen ulkopuolelle erityisesti erikoiskaupassa ja kaupalli-
sissa palveluissa. Turku Ratapiha-hankkeen palveluihin kohdistuvaa kysyntaa ja liiketilatarvetta on
arvioitu seuraavassa kohdassa (4.4).

4.4 Turku Ratapihan palveluihin kohdistuva kysynta ja liiketilatarve

Turku Ratapiha-hankkeen palveluihin kohdistuva kysyntd muodostuu hankkeen vaikutusalueen va-
estdn, tapahtumissa kavijéiden ja Turun Ratapihan alueella tydskentelevien kysynnasta.

Vaikutusalueen vdeston kysynta

Turku Ratapiha-hankkeen vaikutusalueen vaestdn kysynndsta vain osa kohdistuu Turku Ratapiha-
hankkeen palveluihin. Turku Ratapiha-hankkeen palveluihin kohdistuvan kysynnan maaraan vai-
kuttaa hankkeen palvelutarjonnan monipuolisuus ja vetovoima seka lahialueen nykyisten ja uusien
palvelukeskittymien tarjonta ja vetovoima. Lahtdkohtana on, etta lahivaikutusalueelta Turku Ra-
tapihan alueelle kohdistuu enemman asiointeja kuin kauempaa tarkastelualueelta. Turku Ratapiha-
hankkeen palveluihin kohdistuva kysynta on arvioitu taulukossa 14 esitetylla asioinnin suuntautu-
misella.

Paivittaistavarakaupassa voidaan tavoitteena pitdad kysynnan ja tarjonnan alueellista tasapainoa.
Suuri osa Turku Ratapiha-hankkeen lahivaikutusalueen paivittaistavarakaupan kysynnasta tulee
kohdistumaan kuitenkin alueen nykyisiin paivittaistavaramyymaldihin johtuen mm. paivittaistava-
rakaupan monipuolisesta rakenteesta ja myymaldverkoston kattavuudesta. Turku Ratapihan pai-
vittdistavaramyymald palvelee Iahinna Ratapihan alueella ja sen valittdmdssa laheisyydessa asuvia
ja tyoskentelevia seka Ratapihan muita palveluita kdyttavia asiakkaita.
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My®s erikoiskaupassa suurin osa Turku Ratapiha-hankkeen lahivaikutusalueen kysynnasta kohdis-
tuu ldhivaikutusalueen ja tarkastelualueen nykyisiin kaupan keskittymiin. Turku Ratapihan palve-
lutarjonnan kehittdmisessa voidaan tavoitteena kuitenkin pitda mahdollisimman monipuolista eri-
koiskaupan palvelutarjontaa, joka téaydentaa Turun ydinkeskustan tarjontaa.

Taulukko 20. Turku Ratapihan palveluihin kohdistuva vaikutusalueen vdestén kysynndn osuus

Turku Lahi- Muualta
Ratapihan vaikutus- tarkastelu-
asukkaat alueelta alueelta

Turku Ratapihan palveluihin kohdis-

tuvan kysynnan osuus

Paivittaistavarakauppa 60 % 2 % 0 %
Erikoiskauppa 10 % 2% 0 %
Ravintolat 10 % 2% 0 %
Muut kaupalliset palvelut 40 % 10 % 2%

Edelld esitetty Turku Ratapihan asukkaiden, ldhivaikutusalueen (Keskustan, Lansikeskuksen,
Nummi-Halisen ja Runosmaki - Raunistulan suuralueet) ja muun tarkastelualueen (muu Turun
seutu) vaestdn asioinnin suuntautuminen mahdollistaa Turku Ratapihan alueelle liiketilaa kaupalli-
sille palveluille yhteensa noin 19 000 k-m2,

Turku Ratapihan tuleva palvelutarjonnan sisdltd vaikuttaa asiointien suuntautumiseen. Koska pal-
velutarjonnasta ei ole talla hetkella tarkkaa tietoa, on arvio asiointien suuntautumisesta ainoastaan
suuntaa antava. Monipuolinen palvelutarjonta ja sellaiset palvelut, joita ei ole nykyisissa palvelu-
keskittymissa voivat houkutella alueelle arvioitua enemman asiointeja.

Taulukko 21. Vaikutusalueen védestén kysynndn mahdollistama Turku Ratapihan liiketila 2029

Turku Ratapihan palveluihin Lahi- Muualta Liiketila-
kohdistuva tilantarve. k-m? vaikutus-  tarkastelu- tarve
! alueelta alueelta YHTEENSA
Pdivittaistavarakauppa 2 000 0 2 000
Erikoiskauppa 4 000 0 4 000
KAUPPA YHTEENSA 6 000 o 6 000
Ravintolat 1 000 0 1 000
Muut kaupalliset palvelut 9 000 3 000 12 000
KAUPPA JA PALVELUT YHTEENSA 16 000 3 000 19 000

Turku Ratapihan tapahtumissa kavijoiden kysyntéa

Turku Ratapiha - hankkeen kdvijamaaran arvioidaan olevan vuositasolla 1,2 - 1,4 miljoonaa kavi-
jaa, kun mukaan lasketaan myds tapahtumakeskus Logomon tapahtumissa kavijat (GSP Group Oy
2018). Tapahtumissa kavijéiden rahankulutusta on arvioitu muissa kaupungeissa tehtyjen tapah-
tumien vaikuttavuusselvitysten tulosten pohjalta (mm. Helsinki, Lahti, Oulu ja Tampere). Tehtyjen
selvitysten mukaan kulutus tapahtuman aikana on keskimaarin 210 €/kavija, josta tapahtumapai-
kalla keskimaarin 60 €/kavija ja muualla tapahtumapaikkakunnalla keskimaarin 150 €/kavija.

Tapahtumakavijéiden kulutuksesta suurin osa kohdistuu ravitsemispalveluihin. Ruoka- ja juomaos-
tosten lisaksi kulutus tapahtumapaikalla sisaltaa tapahtuman yhteydessa myytavien tuotteiden,
kuten matkamuistojen, fanituotteiden ym. ostot. Tehtyjen selvitysten mukaan tapahtuma-alueella
tapahtuvasta kulutuksesta keskimaarin 58 % kohdistuu ravitsemispalveluihin ja keskimaarin 42 %
muihin ostoksiin. Tall6in tapahtumissa kavijéiden kulutus on ravitsemispalveluissa keskimaarin 35
€/kavija ja muissa ostoksissa keskimaarin 25 €/kavija.

Mikali tapahtumissa kavij6ité on vuositasolla 1,4 miljoonaa, on tapahtumissa kavijoéiden kulutus
keskimaaraisella kavijakohtaisella kulutuksella arvioituna yhteensa noin 84 milj.€/vuosi, josta koh-
distuu ravitsemispalveluihin noin 49 milj.€/vuosi ja muihin ostoksiin noin 35 milj.€/vuosi. Tapah-
tumakavijéiden kysynnan aikaansaama liiketilatarve on keskimaaraisilla myyntitehokkuuksilla ar-
vioituna yhteenséa keskimaarin noin 26 000 k-m?2, josta kohdistuu ravitsemispalveluihin 14 000 k-
m? ja muihin ostoksiin, paaosin erikoiskauppaan noin 12 000 k-m?2.

Turku Ratapihan tyontekijoiden kysynta
Turku Ratapiha - hankkeen arvioidaan tydllistavan toimintavaiheessa noin 1 000 tydntekijaa vuo-

sittain. Yhdessa Logomon tyontekijéiden kanssa alueen tydpaikkamaéara on noin 1 400 tydpaikkaa.
(GSP Group Oy 2018).
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Tyontekijat kayttavat Turku Ratapihan paivittaistavarakaupan palveluja, lounaspalveluita ja muita
kaupallisia palveluita. Mikali oletetaan, ettd puolet tydntekijbistd kayttaa 130 pdivana vuodessa
(puolet vuoden tyodpaivista) Turku Ratapihan ravitsemispalveluihin keskimaarin 10 €/paiva, paivit-
taistavaraostoksiin keskimaarin 10 €/paiva seka erikoiskaupan ostoksiin ja muihin kaupallisiin pal-
veluihin keskimaarin 10 €/pdiva, on tydntekijéiden kulutus yhteensa noin 2,7 milj.€ / vuosi. Kes-
kimaardisilla myyntitehokkuuksilla arvioituna tydntekijoiden kysynnan aikaansaama liiketilatarve
on yhteenséa noin 600 k-m?2, josta kohdistuu noin 200 k-m? ravintolapalveluihin, 100 k-m2 paivit-
taistavarakauppaan ja 300 k-m?2 erikoiskauppaan ja muihin kaupallisiin palveluihin.

Yhteenveto Turku Ratapihan palveluihin kohdistuvasta liiketilatarpeesta

Edelld esitetyilla arviointiperusteilla Turku Ratapihan palveluihin kohdistuvan kysynnan mahdollis-
tama liiketilan mitoitus on vuonna 2029 yhteensa noin 45 000 k-m?2. Mitoituksesta kohdistuu pai-
vittdistavarakauppaan noin 2 000 k-m? seka erikoiskauppaan, ravintoloihin ja muihin kaupallisiin
palveluihin noin 43 000 k-m?2.

Taulukko 22. Turku Ratapihan tarkastelualueen vdestdn, tapahtumissa kévijbiden ja

tydntekijéiden kysynnan mahdollistama liiketilan mitoitus vuonna 2029

Tarkastelu- Tapahtuma-
alueen kavijoiden
kysynta kysynta

Liiketilatar\_(e
YHTEENSA

Turku Ratapihan palveluihin kohdistuva

tilantarve, k-m?

Paivittaistavarakauppa 2 000 0 2 000
Erikoiskauppa, ravintolat ja kaupalliset palvelut 17 000 26 000 43 000
KAUPPA JA PALVELUT YHTEENSA 19 000 26 000 45 000

Turku Ratapihan paivittaistavarakaupan palveluihin kohdistuva kysyntd muodostuu paaosin Turku
Ratapihan ja sen lahialueen vaestdn ja tydntekijoéiden kysynnasta. Erikoiskaupan, ravintoloiden ja
muiden kaupallisten palvelujen kysynta muodostuu tarkastelualueen vaestdn ja tapahtumakavijoi-
den kysynnasta. Turku Ratapihan vetovoima on riippuvainen monipuolisesta palvelutarjonnasta.
Monipuolinen palvelukokonaisuus houkuttelee kavijoitd todennakdisesti myods tarkastelualuetta
laajemmalta alueelta Turun seudun ulkopuolelta.

5 VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

5.1 Hankkeen sopivuus kaupungin tavoitteisiin

Yleiskaavan 2029 tavoitteena on vahvistaa Turun kaupunkiseudun asemaa kaupunkiseutujen vali-
sessa kilpailussa. Turku Ratapiha-hanke mahdollistaa ainutlaatuisen perhematkailun, tapahtumien,
kulttuurin, liikunnan, palvelujen ja asumisen kokonaisuuden toteuttamisen Turun keskustaan.
Turku Ratapiha on kansainvélisen tason konserttien, konferenssien, perhe- ja yritystapahtumien,
elektronisen urheilun, liikunnan ym. tapahtumien keskittymd. Monipuolinen palvelukokonaisuus
vahvistaa Turun keskustan asemaa yleiskaavan tavoitteen mukaisesti.

Yleiskaavan 2029 paatavoitteina on keskustan kehittdminen, elinkeinoelaman toimintaedellytysten
parantaminen, mydnteinen vaestdnkehitys ja vetovoimaiset asuinalueet seka liikkuminen kesta-
vassa kaupunkirakenteessa. Turku Ratapiha - hanke monipuolistaa ja liséa osaltaan Turun kau-
punkikeskustan palvelutarjontaa ja lisda keskustan vetovoimaa. Hankkeen avulla Turun keskus-
taan saadaan asumisen lisaksi tyopaikkoja, kaupallisia palveluja seka tapahtuma-, kokoontumis-
ja lilkuntatiloja. Keskeinen sijainti mahdollistaa asioinnin kestavilla kulkumuodoilla kavellen ja py6-
raillen seka joukkoliikenteella.

Keskustan kehittdminen on yksi Turun kaupungin karkihankkeista. Keskustavision mukaan Turun
keskustaa kehitetaan kaupunkikulttuurin sydamena, kaupunkilaisten yhteisena ja viihtyisana ym-
paristdona seka liike-eldman, kaupan, kulttuurin ja matkailun vetovoimaisena keskittymdna. Kes-
keinen tavoite on my@s lisata Turun ymparivuotista houkuttelevuutta. Turku Ratapiha-hanke tukee
hyvin keskustakehittdmisen tavoitteita ja lisaa keskustan ympdrivuotista eldvyytta erityisesti
syksy-, talvi- ja kevatkausien tapahtumien ja toiminnan kautta.



FCG FINNISH CONSULTING GROUP OY Loppuraportti, paivitetty 2.9.2021 29 (41)

2.9.2021

5.2 Vaikutukset yhdyskuntarakenteen kehitykseen
5.2.1 Hankkeen sijainti yhdyskuntarakenteessa

Turku Ratapiha-hankkeen sijaintia suhteessa léhialueen véestdoén on tarkasteltu katuverkkoa pitkin
laskettujen etdisyysvyohykkeiden avulla (kuva 23). Alle 1 kilometrin etdisyydelld Turku Ratapiha -
hankkeesta oli vuonna 2015 noin 20 000 asukasta (n. 11 % Turun vaestdstd) ja vuonna 2014 noin
18 000 tydpaikkaa (n. 19 % Turun tydpaikoista). Alle 10 kilometrin etdisyydelld hankkeesta oli
vuonna 2015 noin 213 000 asukasta ja vuonna 2014 noin 99 000 tydpaikkaa. 10 kilometrin etai-
syysvyOhyke ulottuu naapurikuntien (Kaarina, Lieto, Raisio ja Rusko) alueelle.

Taulukko 23. Turku Ratapiha - hankkeen etéisyysvydhykkeiden asukasmdaarad 2015 ja tybpaikkaméaéard 2014

(Tilastokeskus)
Etsisyysvyohyke Vaesto Ost_J_us '_I_'ur_t_m TyOpaikat Os_l_Jus_ Tu_run
2015 vaestosta 2014 tyOpaikoista
0-1 km 20 000 11 % 18 000 19 %
0-3 km 76 000 41 % 54 000 58 %
0-5 km 125 000 67 % 71 000 76 %
0-10 km 213 000 99 000

Turku Ratapiha - hanke sijaitsee keskeisesti suhteessa olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen
seka vaesto- ja tyOpaikkakeskittymiin. Lahiasutuksen suuri maara ja hyva liikenteellinen sijainti
mahdollistavat Turku Ratapihan palveluiden hyvan saavutettavuuden kaikilla kulkumuodoilla.

Turun kaupungin vaestéennusteen mukaan ldhiasutuksen maara lisdantyy tulevina vuosina kaikilla
Turku Ratapiha - hankkeen lahivaikutusalueen suuralueilla, eniten Keskustan suuralueella (+23 %
vuoteen 2029 mennessad). Turun Ratapiha - hankkeeseen sisdltyy asuntorakentamista 70 000 k-
m? ja arvioiden mukaan alueen asukasmaara tulee olemaan noin 1 500 asukasta. TyGpaikkoja alu-
eelle tulee noin 1 000 ja yhdessa Logomon tydpaikkojen kanssa noin 1 400.

Seuraavissa kuvissa on esitetty 250 metrin ruuduittain vaestdn maara vuonna 2015 ja tydpaikko-
jen maara vuonna 2014. Tummat varit kuvastavat alueita, joilla vaestéa tai tyopaikkoja on eniten.
Turku Ratapihan alue sijaitsee Turun keskustassa, jossa sekd vdestotiheys etta ty6paikkatiheys
ovat suuria.

Viestd 2015

250m x 250m ruuduittain f:\
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Kuva 22: V/geston sijoittuminen 2015 ( Ti/astokeskus). Hankkeén sijainti on esitetty oranssilla ympYréi//éi.
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Tyopaikat 2014
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Kuva 23: Tydpaikkojen sijoittu}ninen 2014 ‘( Ti/astbkeskus ) "Hankkee»n sijainti on esitetf-y branséiﬂé yumpyréllé.

5.2.2 Palvelutarjonnan ja palveluverkon alueellisesti tasapainoinen kehitys

Turku Ratapihan monipuolinen palvelukokonaisuus liséa Turun keskustan palvelutarjontaa ja vah-
vistaa keskustan vetovoimaa ja asemaa Turun kaupunkiseudun palveluverkossa. Turku Ratapiha-
hankkeen Iahivaikutusalueella asuvien seka tapahtumissa kavijoéiden ja tydntekijoiden kasvava ky-
syntd mahdollistaa suunnitellun palvelumitoituksen, joten uudella liikerakentamisella ei ole haital-
lisia vaikutuksia nykyiseen palveluverkkoon.

Turku Ratapiha-hankkeen suunniteltu paivittaistavarakaupan mitoitus (2 000 k-m?2) mahdollistaa
"iso supermarket” - kokoluokan paivittaistavaramyymalan. Hankkeen lahialueella (alle 1 kilometrin
etdisyydelld) toimi vuoden 2017 lopussa 4 isoa supermarkettia, 1 pieni supermarketti, 6 valinta-
myymalaa ja 2 pienmyymalaa. Alueen paivittaistavarakaupan verkosto on kattava ja paivittaista-
varakaupan palvelut vetavat ostovoimaa myds alueen ulkopuolelta (ostovoiman siirtyma +70 %),
joten uusi paivittdistavaramyymala tulee varsin kilpailluille markkinoille. Lahialueen vaestén ja ky-
synnan kasvu kuitenkin mahdollistaa uuden myymalan perustamisen.

Erikoiskaupan, ravintolapalvelujen ja muiden kaupallisten palvelujen toteutuminen suunnitellun
mitoituksen (23 000 k-m?) mukaisena liséa Turun keskustan kaupallisten palvelujen tarjontaa suh-
teessa muihin suuriin palvelukeskittymiin (Mylly, Lansikeskus ja Skanssi). Turku Ratapihan moni-
puolinen palvelukokonaisuus tapahtumineen houkuttelee kavij6ita laajalta alueelta, myds Turun
seudun ja Varsinais-Suomen maakunnan ulkopuolelta, joten hankkeen toteuttaminen vahvistaa
Turun ja Turun kaupunkiseudun asemaa koko eteldisen Suomen palveluverkossa.

5.2.3 Turun ydinkeskustan ja muiden palvelukeskittymien kehitys

Turku Ratapiha-hanke sijoittuu Turun keskustaan, joten Turku Ratapihan palvelut edistdavat kes-
kustan kehittymista palvelutarjonnaltaan ja toiminnoiltaan monipuolisena alueena yleiskaavan
2029 tavoitteiden mukaisesti. Monipuolinen palvelukokonaisuus lisda Turun keskustan vetovoimaa
ja tuo myds Turun keskustan muihin palveluihin lisaa asiakasvirtaa. Esimerkiksi tapahtumakavijat
kuluttavat tapahtumapaikkakunnalla huomattavasti enemman kuin itse tapahtumapaikalla.
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Turku Ratapihan alueelle suunniteltu paivittaistavarakaupan pinta-ala on noin 2 000 k-m? ja eri-
koiskaupan, ravintolapalvelujen ja muiden kaupallisten palvelujen mitoitus noin 23 000 k-mZ.
Turku Ratapihan kaupan ja kaupallisten palvelujen mitoitus lisda Turun keskustan kaupallisten pal-
velujen pinta-alaa (244 000 k-m?) noin 10 %. Mikali Turku Ratapihan palvelutarjonta on keskustan
palvelutarjontaa taydentdva, ei kaupallisten palvelujen toteutuksella ole odotettavissa haitallisia
vaikutuksia Turun keskustan nykyisten kaupallisten palvelujen toiminta- ja kehitysedellytyksiin.

Aninkaisten keskuksen kaupallisen selvityksen (2018) mukaan keskuksen palvelu- tai kauppakes-
kusosio on pieni (mitoitus 5 000-10 000 k-m?2) ja sen tavoitteena on palvella ldhinna joukkoliiken-
nematkustajia ja ldhiasukkaita sekd alueella tydssakayvia ihmisida. Turku Ratapiha-hanke ja Turun
Matkakeskus / Aninkaisten keskus -hanke ovat osa Turun keskustaa. Yhdessa ne mahdollistavat
monipuolisen palvelutarjonnan, joten jatkosuunnittelussa hankkeiden palvelutarjonta tulisi suun-
nitella kokonaisuutena ja niin, etta ne eivat kilpaile keskenaan eivatkd myodskaan ydinkeskustan
kanssa vaan taydentdavat seka toisiaan ettd ydinkeskustan palvelutarjontaa. Hankkeiden on 16y-
dettava oma roolinsa Turun palveluverkossa.

Turun ydinkeskusta on tulevaisuudessakin Turun seudun ja koko maakunnan kaupallinen pdakes-
kus. Ydinkeskustan palvelutarjonta muodostuu monipuolisista paivittaistavarakaupan, keskustata-
varatalojen, pienten erikoisliikkeiden seka ravitsemispalvelujen ja muiden kaupallisten palvelujen
tarjonnasta. Ydinkeskustassa on my®s monipuoliset julkiset palvelut, kulttuuri-, taide-, virkistys-
ja liikuntapalvelut seka hallinnolliset palvelut. Monipuolisen palvelutarjonnan lisaksi keskustan kil-
pailutekijoina korostuvat hyva saavutettavuus kaikilla kulkumuodoilla ja viihtyisa keskustamiljéo.

Aninkaisten keskuksen kaupallisen selvityksen mukaan keskukseen sijoittuvan kaupallisen palve-
lutarjonnan tavoitteena on palvella Idhinna joukkoliikennematkustajia seka ldhiasukkaita ja alueella
tyossakayvia. Turku Ratapihan palvelutarjonta voisi painottua konsertti-, konferenssi-, perhe-, ur-
heilu- ja liikuntatapahtumissa kdvijoiden palveluihin seka alueella ja sen |dhiymparistdssa asuvien
ja tybssdkayvien palveluihin. Muiden keskustan reuna-alueiden (Itdharju-Kupittaa ja Linnakau-
punki) palvelutarjontaa tulisi kehittaa niiden lahiymparistén asukkaiden kysyntaan perustuen paa-
soin paivittaistavarakauppapainotteisina.

5.3 Vaikutukset kaupallisten palvelujen saavutettavuuteen
5.3.1 Turku Ratapihan palvelujen koettu saavutettavuus

Kaupallisten palveluiden saavutettavuutta voidaan tarkastella seka etaisyytena (fyysinen saavu-
tettavuus) myymalaan etta koettuna saavutettavuutena. Koettu saavutettavuus voidaan maaritella
vaivaksi, jonka asiakas kokee tavaroiden ja palvelujen hankkimisesta. Jos tavaran tai palvelun
hankkiminen aiheuttaa paljon vaivaa, on saavutettavuus huono ja jos tavaroiden hankkiminen ai-
heuttaa vahan tai ei lainkaan vaivaa, on saavutettavuus hyvé (Spére ja Pulkkinen 1997).

Saavutettavuuden tarkastelu painottuu yleensa paivittaistavarakauppaan ja fyysisen saavutetta-
vuuden tarkasteluun. Erikoiskaupassa ja kaupallisissa palveluissa fyysinen saavutettavuus ei ole
samalla tavalla keskeinen kuin paivittdistavarakaupassa, koska niissa asioidaan harvemmin. Eri-
koiskaupan ja kaupallisten palveluiden nakdkulmasta fyysista saavutettavuutta tarkeampaa on ko-
ettu saavutettavuus, johon vaikuttavat muun muassa palvelutarjonnan monipuolisuus, valinta-
mahdollisuudet, myymaldiden tuotevalikoima, laatu ja hintataso, asioinnin helppous seka koko asi-
ointimatkan sujuvuus.

Turku Ratapihan monipuolinen palvelukokonaisuus tulisi suunnitella sellaiseksi, etta se taydentaa
Turun keskustan palvelutarjontaa ja parantaa sita kautta myds palvelujen koettua saavutetta-
vuutta. Monipuolinen palvelutarjonta vahvistaa Turku Ratapihan alueella ja sen lahiymparistossa
asuvien ja tyossdkdyvien seka Turku Ratapihan tapahtumissa kdvijoiden myonteisia kokemuksia
ja mielikuvia alueesta, ja lisda sita kautta alueen tunnettuutta ja vetovoimaa.

Palvelutarjonnan lisdksi koettuun saavutettavuuteen vaikuttaa myo6s esimerkiksi asioinnin help-
pous. Helppoutta voi olla asiakkaasta ja tilanteesta riippuen palvelun saavutettavuus eri kulkumuo-
doilla, ostostenteon nopeus ja sujuvuus tai pysakéinnin helppous. Helppoutta voi olla myds lyhyt
asiointimatka tai kaikkien palveluiden saaminen samasta paikasta.
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5.3.2 Saavutettavuus eri kulkumuodoilla
Saavutettavuus henkiléautolla

Turku Ratapihan palvelujen saavutettavuutta henkiléautolla on tarkasteltu tie- ja katuverkkoa pit-
kin laskettujen saavutettavuusvydhykkeiden avulla. Alle 3 kilometrin etdisyydella Turku Ratapihan
alueesta asuu noin 76 000 asukasta (noin 41 % Turun vaestdstd) ja alle 5 kilometrin etaisyydella
noin 125 000 asukasta (noin 67 % Turun vaestdstd). Kymmenen kilometrin etdisyysvydhyke ulot-
tuu Turun naapurikuntien (Kaarina, Lieto, Raisio ja Rusko) alueelle. Alle 10 kilometrin etdisyydella
asuu noin 213 000 asukasta.

Saavutettavuus
[: 1km

:] 1-3km

[ ]3skm

[ ]s5-10km

@ Tarkastelualue
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FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy 2018
Digiroad © Lilkennevirasto
Pohjakartta © MML 2018 Vo

Kuva 24: Turku Ratapiha-hankkeen saavutettavuusvybhykkeet (1, 3, 5 ja 10 kilometria tie- ja katuverkkoa
pitkin)

Ajoneuvoliikenteen maara kasvaa Turku Ratapiha- hankkeen myoéta. Turku Ratapihan palveluko-
konaisuuden liikenteen ja pysakoéinnin sujuvuudella on keskeinen merkitys paitsi palvelujen saa-
vutettavuuteen my6s ihmisten mielikuviin ja sita kautta Turku Ratapihan palvelukokonaisuuden
vetovoimaan ja yksittaisten toimijoiden toimintaedellytyksiin.

Liikenneselvityksen mukaan Turku Ratapiha -hankkeen tapahtuma-areenan ja palveluiden paaajo-
yhteytena toimii Kéydenpunojankadun keskiramppi, joka palvelee ldannesta saapuvaa liikennetta ja
Peilipolun / Pietari Valdin kadun liittyma, joka palvelee idasta saapuvaa liikennettd. Molemmat ajo-
yhteydet johtavat useammassa tasossa olevaan pysdkoéintilaitokseen. Liikenneselvityksen mukaan
Turku Ratapihan autoliikennesaavutettavuuden turvaaminen edellyttda liikenteen sujuvuutta pa-
rantavia toimenpiteitd. Hyva saavutettavuus edellyttaa lisaksi, ettd Turku Ratapihan palvelukoko-
naisuuden synnyttamasta liikkumistarpeesta paaosa suuntautuu kavelyyn ja pyorailyyn seka jouk-
koliikenteen kayttéon. Tama puolestaan edellyttdd niiden houkuttelevuuteen ja sujuvuuteen pa-
nostamista. (WSP Finland Oy 2021: Turku Ratapiha, liikenneselvitys 26.8.2021)
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Kuva 25: Turku Ratapihan alueen liittyminen autoliikenteen verkkoon (WSP Finland Oy: Turku Ratapiha, lii-
kenneselvitys 26.8.2021).

Saavutettavuus kavellen ja pyéralla

Turku Ratapiha-hanke sijaitsee Turun keskustan ja nykyisen rautatieaseman laheisyydessa, ja alu-
eelle on hyvat ja kattavat jalankulku- ja pyordily-yhteydet. Keskustan suunnasta jalankulun ja
pyo6railyn padyhteytena toimii Humalistonkadun pohjoispaasta lahteva uusi levea siltayhteys rata-
pihan yli. Lisaksi tavoitteena on yhdistaa rakenteille oleva Logomo-silta tulevaan maankayttéon ja
mahdollistaa 24 h jalankulku keskustan ja Aninkaistensillan suunnasta myds Logomo-sillan kautta.
Pohjoispuolelta jalankulku- ja pyoéraily-yhteydet kulkevat Kéydenpunojankadun erotellun jalan-
kulku- ja pyorailyvaylan kautta.
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Kuva 26: Turku Ratapihan ldhiympaéristén jalankulun ja pydréilyn verkosto (WSP Finland Oy: Turku Ratapiha,
liikkenneselvitys 26.8.2021).
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Turku Ratapihan lahiasutuksen suuri maara luo edellytykset hyvalle kavely- ja pyoérailysaavutetta-
vuudelle. Alle kilometrin etdisyydella alueesta asuu noin 20 000 asukasta (11 % Turun vaestosta)
ja alle 3 kilometrin etdisyydelld 76 000 asukasta (41 % Turun vdestdstda). Asemakaavan mukaan
jalankulun ja pyoérailyn yhteydet lisdantyvat ja monipuolistuvat Turun keskustan ja Pohjolan vali-
sella alueella. Ratapihan ylittdvan kevyen liikenteen yhteyden lisaksi alueelle sijoittuu kaksi ita-
lansisuuntaista yhteytta. Lisaksi Ratapihankadun varrelle muodostuvaan uuteen kortteliin on osoi-
tettu jalkakaytava.

Sujuvat jalankulun ja pyorailyn yhteydet Turku Ratapihan, Turun Matkakeskuksen ja ydinkeskus-
tan valilla vahvistavat ihmisten mielikuvia yhtendisesta keskusta-alueesta, mika osaltaan vahvistaa
keskustan vetovoimaa asiointikohteena ja lisaa kavelyn ja pyorailyn osuutta kulkutapajakautu-
massa.

Saavutettavuus joukkoliikenteelld

Kauempana asuville ja tapahtumissa kavijoéille Turku Ratapihan alue on hyvin saavutettavissa jouk-
koliikenteelld. Sijainti keskustan alueella mahdollistaa korkean joukkoliikenteen kayttdasteen.
Turku Ratapiha-hanke sijaitsee lahella joukkoliikenteen padaasemia, rautatieasemaa ja linja-auto-
asemaa, ja tukee niiden tehokasta kayttoa.

Turun pdadrautatieasemalta on henkiléliikennetta Helsinkiin, Tampereelle ja Turun satamaan.
Paarautatieaseman sijainti tullee tulevaisuudessa siirtymaan uuteen matkakeskukseen lahelle ny-
kyista linja-autoasemaa. Yhteys junilta Turku Ratapihan alueelle tulisi olemaan noin 1 km.

Kaukoliikennettd palveleva Turun linja-autoasema sijaitsee Aninkaistensillan kupeessa noin 700
metrin paassa Turku Ratapihan alueelta. Kaukoliikenteen yhteydet ovat varsin kattavat. Aninkais-
tensillan kautta kulkee my6s merkittava seutu- ja paikallisliikenteen joukkoliikennevayla. Aninkais-
tensillan kautta kulkevat keskustasta Satakunnantielle ja Tampereentielle suuntautuvat linja-au-
toreitit. Paikallisliikenteen linjoja on lisdksi Kdydenpunojankadulla ja Ratapihankadulla rautatiease-
man edustalla.

Suunnitteilla oleva Turun seudun raitiotien ensimmaisen vaiheen reitti, joka kulkee nykyisen rau-
tatieaseman edustalta, parantaa alueen saavutettavuutta joukkoliikenteella.
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Kuva 27: Turku Ratapihan alueen https://opaskartta.turku.fi/ims/
3.8.2020)

Hyvat joukkoliikenneyhteydet vahentavat yksityisautoilun tarvetta, parantavat liikenneturvalli-
suutta ja tukevat etenkin autottomien liikkumismahdollisuuksia. Joukkoliikenteen kayton lisdami-
nen edellyttaa Turku Ratapihan seka pddrautatieaseman ja linja-autoaseman tai uuden matkakes-
kuksen valisten kavely- ja pyo6raily-yhteyksien sujuvuuteen ja turvallisuuteen panostamista.
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5.4 Vaikutukset elinkeinoelaman toiminta- ja kehitysedellytyksiin
5.4.1 Kilpailuasetelman muutos ja kysynnan suuntautuminen

Maankayttd- ja rakennuslain mukaan kilpailun toimivuuden edistamisen nakdkulman tulee olla mu-
kana alueidenkdytdn suunnittelun tavoitteissa ja vaikutusten arvioinnissa kaikilla kaavatasoilla.
Kaytédnnossa kilpailun toimivuuden edistaminen merkitsee sitd, etta yritystoiminnalle osoitetaan
riittdvasti sijaintipaikkoja olemassa olevaan tai suunniteltuun yhdyskuntarakenteeseen ja etta
myds uusilla toimijoilla on riittdvat edellytykset sijoittua kilpailukykyisille sijaintipaikoille. Turku
Ratapiha - hanke mahdollistaa uusien toimijoiden sijoittumisen osaksi monipuolista palvelukoko-
naisuutta ja edistda sita kautta toimivan kilpailun toteutumista.

Kilpailuvaikutusten tarkka arviointi on haasteellista, koska vaikutukset syntyvat osittain myds ku-
luttajien ostokayttaytymisen kautta, miten vetovoimaisia uudet palvelut ovat kuluttajien nakékul-
masta ja miten uskollisia kuluttajat ovat nykyisille palveluille. Tarkeinta kilpailun toimivuuden var-
mistamiseksi on luoda kaavoituksella edellytykset uusien toimijoiden alalle tulolle ja uusien myy-
mala- ja palvelukonseptien kehittamiselle.

Turku Ratapiha-hankkeen ldhivaikutusalueen kaupallisten palvelujen tarjonta on talla hetkelld hyva
ja alueen palvelut vetdvat asiointeja myds vaikutusalueen ulkopuolelta. Palvelutarjonnan lisdanty-
minen ja monipuolistuminen vahvistavat ldhivaikutusalueen ja Turun keskustan vetovoimaa asi-
ointikohteena. Turku Ratapiha-hankkeen vaikutusalueen vaestdn lisdantymisen seka Turku Rata-
pihan palveluita kdyttavien ja tapahtumissa kavijoiden kautta tuleva kysynnan kasvu mahdollistaa
suunnitellun palvelutilojen mitoituksen, joten hankkeen mydéta ei ole odotettavissa merkittavia hai-
tallisia vaikutuksia. Suunniteltu palvelutilojen mitoitus mahdollistaa my&s muiden Idhivaikutusalu-
eella vireilla olevien hankkeiden toteuttamisen.

5.4.2 Kaupallisten palvelujen toiminta- ja kehitysedellytykset
Uusi liiketila suhteessa liiketilatarpeeseen

Turku Ratapiha-hankkeen lahiasutuksen lisdééantyminen seka Turku Ratapihan palveluita kayttavien
ja tapahtumissa kavijoiden kautta tuleva kysynnan kasvu luovat edellytykset palveluyritysten toi-
minnalle ja kehittymiselle. Hanke mahdollistaa Turussa jo toimiville ja/tai uusille palvelualan yri-
tyksille mahdollisuuden sijoittua osaksi monipuolista ja vetovoimaista palvelukokonaisuutta. Turku
Ratapihan monipuolinen palvelutarjonta ja suuret kavijavirrat vahvistavat myds Turun keskustan
ja siella toimivien palvelualan yrittajien toiminta- ja kehitysedellytyksia.

Turku Ratapiha-hankkeen lahiasutuksen ja kavijamaaran lisdantymisen aikaansaamaa kysynnan
kasvua ja sen pohjalta arvioitua liiketilan mitoitusta tarkastelemalla voidaan arvioida, vaikuttaako
Turku Ratapiha-hankkeen suunniteltu liikerakentaminen vaikutusalueen nykyisten toimijoiden toi-
minta- ja kehitysedellytyksiin. Turku Ratapiha-hankkeen toteutuessa paivittdistavarakaupan pinta-
ala lisdéntyy n. 2 000 k-m?, ravintolapalvelujen pinta-ala n. 5 500 k-m?2, muiden liiketilojen (eri-
koiskauppaa ja kaupallisia palveluja) pinta-ala n. 2 500 k-m? ja muiden kaupallisten palvelujen
(elamyskeskus ja liikuntatilat) pinta-ala noin 15 000 k-m2. Turku Ratapihan kaupallisten palveluti-
lojen pinta-ala on yhteensa noin 25 000 k-m2. Lisaksi Turku Ratapihan alueelle on suunniteltu
noin 9 500 k-mZ2:n hotelli.

Mikali Turku Ratapiha-hankkeen vaikutusalueen vaestdn ostovoima suuntautuu taulukossa 20 esi-
tetyn arvion mukaan ja mikali Turku Ratapihan tapahtumakavijoiden ja tyontekijéiden kulutus to-
teutuu arvioidun mukaisena, on liiketilamitoitus péivittdistavarakaupassa n. 2 000 k-m? seka eri-
koiskaupassa, ravitsemispalveluissa ja muissa kaupallisissa palveluissa n. 43 000 k-m? eli yhteensa
n. 45 000 k-m2. Lihiasukkaiden, tapahtumakavijoiden ja tydntekijoiden kysynta riittda kattamaan
Turku Ratapihan alueelle suunnitellun liikerakentamisen ilman merkittdvia haitallisia vaikutuksia
olemassa olevien myymaldiden toiminta- ja kehitysedellytyksiin. Arvioitua asiointien suuntautu-
mista voidaan pitaa varsin realistisena. Turku Ratapihan tulevasta palvelutarjonnasta riippuen asi-
ointien suuntautuminen voi olla arvioitua suurempaakin.

Seuraavassa taulukossa on verrattu Turku Ratapihan palveluihin kohdistuvan kysynnan pohjalta
arvioitua liiketilan mitoitusta Turku Ratapihan suunniteltuun liiketilaan.



FCG FINNISH CONSULTING GROUP OY Loppuraportti, paivitetty 2.9.2021 36 (41)

2.9.2021

Taulukko 24. Turku Ratapihan vaikutusalueen véaeston, tapahtumissa kavijoiden ja tydntekijoiden kysynnén
mahdollistama liiketilan mitoitus vuonna 2029 ja Turku Ratapihan suunniteltu liiketila (22.6.2021)

Turku

) Turku
Rataplha_n Ratapihan
PEWMEIL I suunniteltu
kohdistuva S
N liiketila,
liiketilatarve, 3
Kkem? k-m
Paivittaistavarakauppa 2 000 2 000
Erikoiskauppa, ravintolat ja kaupalli§et palvelut 43 000 23 000
KAUPPA JA PALVELUT YHTEENSA 45 000 25 000

Turku Ratapiha ja Aninkaisten keskus sijaitsevat Turun keskustan alueella. Turun kaupan palvelu-
verkkoselvityksen (2018) mukaan keskustan laskennallinen lisépinta-alatarve vuoteen 2029 men-
nessa on paivittaistavarakaupassa noin 4 000 - 6 500 k-m?2 seka erikoiskaupassa, ravitsemispal-
veluissa ja muissa palveluissa noin 56 000 - 95 000 k-m2. Turku Ratapihan suunniteltu mitoitus
(25 000 k-m2) kayttaa keskustan laskennallisesta lisépinta-alan tarpeesta noin 25 - 42 %. Yhdessa
Turku Ratapihan ja Aninkaisten keskuksen mitoitukset (30 000 - 35 000 k-m?2) kadyttavat keskustan
laskennallisesta lisdpinta-alan tarpeesta noin 34 - 50 %. N&in ollen molempien hankkeiden toteu-
tuessa jaa keskustan laskennallisesta lisapinta-alan minimitarpeesta noin 30 000 k-m? ja maksi-
mitarpeesta noin 66 500 k-m? kaytettavaksi keskusta-alueen muiden kaupallisten palvelujen ke-
hittamiseen.

Turun kaupan palveluverkkoselvityksen mukaan muiden kaupan keskusten palvelujen kehittamis-
potentiaali perustuu niiden omien vaikutusalueiden vaestdn kysyntdan ja sen kehitykseen. Lasken-
nallinen liiketilan lisdtarve vuoteen 2029 mennessa on esimerkiksi Itdaharjun-Kupittaan alueella
noin 13 000 - 21 000 k-m?, Linnakaupungin alueella noin 6 000 - 9 000 k-m? ja Pitkdmaen alueella
noin 4 000 - 6 500 k-m>.

Pédivittaistavarakauppa

Turku Ratapihan uusi paivittdaistavaramyymala taydentaa lahialueen paivittaistavaramyymaldiden
verkostoa. Uuden myymalan mahdolliset vaikutukset kohdistuvat lahimpana oleviin myymaloéihin,
joiden kanssa uusi myymala kilpailee osittain samoista asiakkaista. Turku Ratapiha-hankkeen la&-
hialueen paivittaistavaramyymaldiden myyntitehokkuus (€/my-m2/vuosi) on huomattavasti korke-
ampi kuin Turussa keskimaarin, joten myymaldiden toimintaedellytykset olisivat mahdollisesta kil-
pailutilanteen kiristymisesta huolimatta edelleen hyvat. Lisaksi asutuksen ja tyOpaikkojen lisaan-
tyminen ja paivittdistavarakaupan kysynnan kasvu kompensoivat mahdollista asiakasmaarien ja
myynnin vahenemista. Turku Ratapiha-hankkeen paivittaistavaramyymala palvelee padosin Turku
Ratapihan alueella ja sen valittdmassa laheisyydessa asuvia ja tydssdkayvia. Lisdksi paivittaista-
varamyymala palvelee Turku Ratapihan tapahtumissa kavijoita.

Erikoiskauppa, ravitsemispalvelut ja muut kaupalliset palvelut

Turku Ratapiha-hankkeen vaikutusalueen véestén seka Turku Ratapihan tapahtumissa kavijéiden
ja tyontekijoiden kysynta ja sen kasvu mahdollistavat erikoiskaupan, ravintola- ja kahvilapalvelu-
jen seka muiden kaupallisten palvelujen sijoittumisen. Mikali Turku Ratapiha-hankkeen vaikutus-
alueen vaestdn ostovoiman suuntautuminen Turku Ratapihan palveluihin toteutuu taulukon 20 mu-
kaisesti ja mikali Turku Ratapihan tapahtumakavijoiden ja tydntekijoiden kulutus toteutuu arvioi-
dun mukaisesti, ei suunnitellun liikerakentamisen toteutuminen aiheuta merkittavia haitallisia vai-
kutuksia olemassa olevien erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen toiminta- ja kehitysedellytyk-
siin. Erikoiskaupassa ja kaupallisissa palveluissa vaikutusten ma&ara ja kohdistuminen ovat kuiten-
kin riippuvaisia siita, minka toimialan palveluja Turku Ratapihan alueelle tulee sijoittumaan. Palve-
lutarjonta tulee suunnitella sellaiseksi, etta se tdydentda Turun ydinkeskustan palvelutarjontaa
eika kilpaile ydinkeskustan kaupan kanssa. Turku Ratapihan palvelujen tarkein kayttajaryhma ovat
Turku Ratapihan tapahtumissa kavijat.

Majoituspalvelut

Turku Ratapihan alueelle sijoittuvan hotellin suunniteltu mitoitus on noin 9 500 k-m?2, joka mah-
dollistaa noin 170 majoitusyksikén/huoneen hotellitasoisen majoitustilan rakentamisen. Oletuk-
sena on lisaksi, etta hotellin yhteyteen sijoittuu ravintolatila, kokous- ja neuvotteluhuoneita, vas-
taanotto, hotellin johdon vaatima toimistotila seka kerrospalvelutilat.
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Noin 170 majoitusyksikdn hotelli lisaa majoituskapasiteettia noin 62 000 majoitusvuorokautta/
vuosi. Turun vuoden 2019 keskimaaraisellda huonekdyttdasteella (67,4 %) tama tarkoittaisi noin
42 000 majoitusvuorokautta ja keskimaaraisella huoneen hinnalla (100,10 €) noin 4,2 miljoonan
euron myyntituottoa. Noin 42 000 majoitusvuorokautta olisi noin 3 % Turku Ratapihan ja Logomon
kavijoista (1,2 - 1,4 miljoonaa kavijaa). Koska Turku Ratapihan palvelukokonaisuuden toteutumi-
nen lisdaa tapahtumissa kavijéiden ja matkailijoiden maarda, ei uuden hotellin oleteta vievan asi-
akkaita Turun nykyisiltd majoitusliikkeiltd eikd vaikuttavan haitallisesti nykyisten majoitusliikkei-
den toiminta- ja kehitysedellytyksiin. Pdinvastoin voidaan olettaa, etta Turku Ratapihan my6ta li-
saantyva tapahtumien ja tapahtumissa kavijoiden ja matkailijoiden maara tuo liséa asiakkaita
myds muihin Turun majoitusliikkeisiin.

Turku Ratapihan liikunta- ym. palvelut

Turku Ratapiha-hankkeeseen siséltyy paivittdistavaramyymalan, ravintola- ja kahvilatilojen, hotel-
lin ja muiden liiketilojen liséksi noin 15 000 k-m? elamyskeskuksen seka liikunnan ja lilkuntapalve-
lujen tiloja. Osa naista tiloista soveltuu myds liiketiloiksi, joten niiden kayttdtarkoitus voi myéhem-
massa vaiheessa muuttua. Arvioitu Turku Ratapihan palveluihin kohdistuva kysynta mahdollistaa
myds naiden tilojen mahdollisen kayton liiketilana.

6 JOHTOPAATOKSET JA SUOSITUKSET
Vaikutusten arvioinnin lahtokohdat

Turku Ratapiha-hankkeen suunniteltujen palvelutilojen pinta-ala on yhteensa noin 34 500 k-m?2.
Pinta-alasta on paivittaistavarakauppaa noin 2 000 k-m?2, muita liiketiloja (erikoiskauppaa ja pal-
veluja) noin 2 500 k-m?, ravintola- ja kahvilatiloja noin 5 500 k-m?2, hotelli noin 9 500 k-m? ja
muita kaupallisia palvelujen (elamyskeskus ja liikuntapalvelut) noin 15 000 k-m?2.

Turku Ratapiha-hankkeeseen sisaltyy noin 70 000 k-m? asuntorakentamista ja 30 000 k-m? toi-
mistorakentamista. Alueen asukasmaara tulee olemaan arviolta noin 1 200 - 1 500 asukasta ja
ty6paikkamaara noin 1 000 tyopaikkaa. Yhdessa Logomon tydntekijéiden kanssa alueen tydpaik-
kamaara on noin 1 400 tydpaikkaa. Turku Ratapihan ja Logomon tapahtumien kavijamaaraksi on
arvioitu 1,2- 1,4 miljoonaa kavijaa vuosittain (GSP Group Oy 2018).

Turku Ratapiha-hankkeen vaikutusten arvioinnin tarkastelualueena on ollut Turun kaupungin alue,
mutta palvelujen nykytilaa ja kehitysnakymia on tarkasteltu myds seututasolla. Toisaalta tarkas-
telua on kohdennettu Turku Ratapiha-hankkeen lahivaikutusalueelle, jonka vaestd on tarkein koh-
deryhma erityisesti Turku Ratapihan paivittdaistavarakaupan palveluille. Lahivaikutusalueena on
tarkasteltu Keskustan, Lansikeskuksen, Nummi-Halisen ja Runosmaki-Raunistulan suuralueiden
muodostamaa aluetta. Lahivaikutusalueella asuu noin 117 700 asukasta, joista kuitenkin vain pieni
osa tulee kayttamaan Turku Ratapihan palveluja. Potentiaalisimmat kayttajat ovat kavely- ja pyo-
railyetaisyydella asuvat ja tydssakayvat.

Turku Ratapiha-hankkeen paivittaistavarakaupan palveluihin kohdistuva kysyntd muodostuu pda-
osin Turku Ratapihan alueella ja sen laheisyydessa asuvien ja tydssakayvien kysynndsta. Erikois-
kauppaan, ravitsemispalveluihin ja muihin kaupallisiin palveluihin kohdistuva kysyntd muodostuu
vaikutusalueen vaeston ja tydntekijoiden liséksi paaosin tapahtumakavijéiden ja matkailijoiden ky-
synnasta. Majoituspalveluihin kohdistuva kysynta muodostuu tapahtumakavijéiden ja matkailijoi-
den kysynnasta. Turun seudun vaeston kysynndsta keskimaarin 2 % arvioidaan kohdistuvan Turku
Ratapihan palveluihin. Lahtdkohtana arviossa on, ettd lahivaikutusalueelta Turku Ratapihan palve-
luihin kohdistuu enemman asiointeja kuin muualta tarkastelualueelta. Vaikutusalueen vaestdn ky-
synnan pohjalta arvioitu Turku Ratapihan palvelujen liiketilatarve on yhteenséa noin 19 000 k-m? ja
tapahtumakavijoiden ja matkailijoiden kysynnan liiketilatarve noin 26 000 k-m? eli yhteensé& noin
45 000 k-m2, Liiketilatarpeesta on paivittdistavarakauppaa noin 2 000 k-m?2 ja erikoiskaupan, ra-
vitsemispalvelujen ja muiden kaupallisten palvelujen liiketilaa noin 43 000 k-m?2.

Turku Ratapiha-hankkeen vaikutusten arvioinnissa on otettu huomioon myds muut vireilla olevat
hankkeet, joihin suunnitellaan saman tyyppisia toimintoja kuin Turku Ratapiha-hankkeessa. Tallai-
sia hankkeita ovat Turun Matkakeskus / Aninkaisten keskus ja Linnakaupungin Herttuankulma.
Lisaksi on otettu huomioon nykyisten kaupan keskusten toiminta- ja kehitysedellytykset.
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Vaikutusten arvioinnin keskeiset tulokset

e Turku Ratapiha-hanke sijaitsee Yleiskaavan 2029 luonnoksessa osoitetulla keskustatoiminto-
jen alueella. Turku Ratapiha-hanke mahdollistaa monipuolisen palvelukokonaisuuden, joten
hanke lisaa ja monipuolistaa Turun keskustan palvelutarjontaa ja vahvistaa keskustan veto-
voimaa ja asemaa Turun kaupunkiseudun palveluverkossa. Lisdaksi Turku Ratapihan alue on
hyvin saavutettavissa kestavilla kulkumuodoilla. Turku Ratapiha-hanke tukee yleiskaavaluon-
noksen tavoitteiden toteutumista.

e Liiketilojen rakentaminen luo uusia ja vetovoimaisia sijaintipaikkoja, jotka mahdollistavat uu-
sien palvelutoimijoiden sijoittumisen alueelle ja parantavat siten omalta osaltaan toimivan
kilpailun edellytyksia.

e Turku Ratapihan alueen ja sen ldhiymparistdon asukkaiden ja tyontekijoiden seka tapahtu-
missa kavijoiden ja matkailijoiden kysyntd mahdollistaa suunnitellun liiketilan lisdyksen, joten
hankkeen toteuttamisella ei ole odotettavissa haitallisia vaikutuksia Turun keskustan eika
muiden kaupan keskusten palveluiden toiminta- ja kehitysedellytyksiin. Kasvava kysynta
mahdollistaa kaupallisten palvelujen toiminnan ja kehityksen my6s muualla Turussa.

e Turku Ratapiha-hankkeen péivittaistavarakaupan alustava mitoitus on noin 2 000 k-m?, joka
mahdollistaa “iso supermarket”-kokoluokan myymalan. Paivittaistavarakaupan palvelujen
keskeinen kayttajaryhma ovat Turku Ratapihan alueen ja sen lahiympariston asukkaat ja
tyontekijat. Tapahtumissa kavijat ja matkailijat tuovat paivittdistavarakauppaan lisdkysyntaa.
Lahiasutuksen lisaantyminen ja kysynnan kasvu mahdollistavat uuden myymalan perustami-
sen ilman merkittavia haitallisia vaikutuksia olemassa olevien myymaldiden toimintaan. Lahi-
alueen nykyisten myymaldiden keskimaaraistd korkeampi myyntitehokkuus turvaa niiden toi-
minta- ja kehitysedellytykset myds kilpailutilanteen kiristyessa.

e Turku Ratapiha-hankkeen erikoiskaupan, ravitsemispalvelujen ja muiden kaupallisten palve-
lujen mitoitus on noin 23 000 k-m2. Turku Ratapiha-hankkeen toteutuessa Turun keskustan
palvelutarjonta lisdantyy. Turku Ratapiha-hankkeen erikoiskaupan, ravitsemispalvelujen ja
muiden kaupallisten palvelujen mitoitus vastaa hyvin tapahtumissa kavijéiden ja matkailijoi-
den kysyntaa, mutta palvelee myds lahiymparistén asukkaita ja tydntekijoita. Vaikutukset
erikoiskauppaan ja muihin kaupallisiin palveluihin ovat riippuvaisia Turku Ratapihan alueelle
sijoittuvien palvelujen toimialasta.

e Turku Ratapihan ja Aninkaisten keskuksen hankkeet sijoittuvat Turun keskustan alueelle. Yh-
dessa Turku Ratapihan ja Aninkaisten keskuksen mitoitukset (30 000 - 35 000 k-m?2) kaytta-
vat Turun kaupan palveluverkkoselvityksessa esitetysta keskustan laskennallisesta lisépinta-
alan tarpeesta noin 34 - 50 %. Nain ollen, vaikka molemmat hankkeet toteutuisivat, jaisi
keskustan laskennallisesta lisdpinta-alan minimitarpeesta noin 30 000 k-m? ja maksimitar-
peesta noin 66 500 k-m? kaytettavaksi keskusta-alueen muiden kaupallisten palvelujen kehit-
tamiseen. Lisapinta-alan tarve mahdollistaa molempien hankkeiden toteutuksen, mutta hank-
keiden on |dydettava oma roolinsa Turun palveluverkossa ja erityisesti suhteessa Turun ydin-
keskustaan. Muiden kaupan keskusten (mm. Linnakaupunki, Itaharju-Kupittaa ja Pitkamaki)
palvelujen kehittamispotentiaali perustuu niiden omien vaikutusalueidensa vaestén kysynnan
kehitykseen.

e Turku Ratapihan palvelut sijoittuvat olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen ja ovat hyvin
saavutettavissa kaikilla kulkumuodoilla, joten niiden toteuttamisella ei ole yhdyskuntaraken-
netta hajauttavaa vaikutusta. Lahiasutuksen suuri maara ja kehittyvat kavelyn ja pyorailyn
yhteydet edistavat kavellen ja pyoraillen tehtdvia asiointimatkoja. Sijainti keskusta-alueella
mahdollistaa myds korkean joukkoliikenteen kayttéasteen.

e Turku Ratapihan liikenteen ja pysakoéinnin sujuvuudella on keskeinen merkitys paitsi palvelu-
jen saavutettavuuteen myds ihmisten mielikuviin ja sitd kautta Turku Ratapihan palvelukoko-
naisuuden vetovoimaan ja yksittaisten toimijoiden toimintaedellytyksiin. Turku Ratapihan lii-
kenteen ja pysakdinnin sujuvuus edellyttaa, ettda hankkeen synnyttamasta liikenteestd paa-
osa suuntautuu kavelyyn, pyo6railyyn ja joukkoliikenteeseen. Tama taas edellyttda sujuvia ja
turvallisia jalankulun ja pyorailyn yhteyksia Turku Ratapihan, Turun matkakeskuksen ja Tu-
run ydinkeskustan valilld. Sujuvat yhteydet vahvistavat my6s ihmisten mielikuvia yhtenai-
sestd keskusta-alueesta.
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Suosituksia jatkosuunnittelun pohjaksi

Turku Ratapihan palvelutarjonnan monipuolisuus ja vetovoima vaikuttavat siihen, kuinka
suuri osa vaikutusalueen vaestdn kysynnasta tulee kohdistumaan Turku Ratapihan palvelui-
hin ja millainen mielikuva tapahtumissa kavijoille ja matkailijoille syntyy alueen palveluista.
Tavoitteena tulisi olla riittavan vahva ja vetovoimainen palvelukokonaisuus. Jatkosuunnitte-
lussa Turku Ratapihan palvelutarjonta tulisi suunnitella ottaen huomioon Turun Matkakeskuk-
sen/Aninkaisten keskuksen ja ydinkeskustan palvelutarjonta.

Turun ydinkeskusta on tulevaisuudessakin Turun seudun ja koko maakunnan kaupallinen
padkeskus. Ydinkeskustan kilpailutekijéina korostuvat monipuolinen palvelutarjonta (paivit-
taistavarakauppa, keskustatavaratalot, pienet erikoisliikkeet, ravintolat ja kahvilat, julkiset
palvelut, kulttuuri-, taide-, virkistys- ja liikuntapalvelut, hallinnolliset palvelut) seka hyva
saavutettavuus kaikilla kulkumuodoilla ja viihtyisd keskustamiljo6. Turku Ratapihan ja Turun
Matkakeskuksen on ldydettéava oma roolinsa Turun palveluverkossa ja erityisesti suhteessa
Turun ydinkeskustaan. Turun Matkakeskukseen sijoittuvan kaupallisen palvelutarjonnan ta-
voitteeksi on alustavasti maaritelty joukkoliikennematkustajien palveleminen. Turku Ratapi-
han palvelutarjonta voisi painottua konsertti-, konferenssi-, perhe-, urheilu- ja liikkuntatapah-
tumissa kavijoiden palveluihin. Molemmat hankkeet palvelisivat lisaksi lahialueidensa asuk-
kaita ja tydntekijoita.

Turku Ratapiha-hankkeen paivittdistavarakaupan mitoitus vastaa Turku Ratapihan alueella ja
sen |dhiymparistossa asuvien nykyiseen ja kasvavaan kysyntaa. Suunnitellulla paivittaistava-
rakaupan mitoituksella (2 000 k-m?) ei ole haitallisia vaikutuksia nykyisten eika suunniteltu-
jen uusien myymaldiden toiminta- ja kehitysedellytyksiin. Mitoitus mahdollistaa joko yhden
"iso supermarket” - kokoluokan paivittaistavaramyymalan tai kaksi pienempaa Idhimyymalaa.
Kysyntaa on myds paivittdistavarakaupan erikoisliikkeille (mm. luontaistuotekaupat, jaatelo-
kioskit / -baarit). Paivittdistavarakaupan vetovoimaa voidaan lisata esim. sellaisella tuotevali-
koimalla, joka palvelee ldhiasukkaiden lisdksi lahiymparistdssa tydssakayvia seka matkaili-
joita. Matkailijoiden nakdkulmasta paivittdistavarakaupan vetovoimaa voidaan lisata esim.
panostamalla l&hiruokaan ja paikallisiin erikoisuuksiin. Lahiruoan merkitys on vahvistumassa
myds yleisten trendien valossa.

Turku Ratapihan alueelle sijoittuvan erikoiskaupan, ravitsemispalvelujen ja kaupallisten pal-
velujen toiminta- ja kehitysedellytysten ja vetovoiman kannalta on tarkoituksenmukaista to-
teuttaa mahdollisimman monipuolinen palvelutarjonta. Perhematkailun nakdékulmasta myds
lasten tarpeiden huomioon ottaminen on tarkeda. Turku Ratapiha-hankkeen lahiasutuksen ja
tyontekijoiden kysynnan kasvu seka tapahtumissa kavijoiden kysynta mahdollistavat suunni-
tellun palvelujen mitoituksen. Erikoiskaupan palvelutarjontaa voidaan painottaa niin, etta se
tukee Turku Ratapihaan suunniteltuja palvelutoimintoja. Liikunta- ja vapaa-ajan palveluja
tukevia tuotteita ja palveluja ovat esim. urheiluvdlineet ja urheiluvarusteet, hyvinvointiin liit-
tyvat tuotteet seka ladkari- ja fysioterapiapalvelut. Tapahtumakavijoille ja matkailijoille suun-
nattuja erikoiskaupan palveluja ovat esim. matkamuistomyymalat, sisustuskaupat ja suomi-
tuotekaupat. Erilaisuutta ydinkeskustan tarjontaan voidaan hakea esim. yhdistamalla ostos-
tenteon oheen joko myymaldssa tai lahella sijaitsevassa erillisessa tilassa tuotteiden testaus-
mahdollisuuksia ja valineiden huoltoon liittyvia palveluja. Erilaisten hybridikeskusten suosio
ndyttda vahvistuvan, joten palvelutarjonnan monipuolisuus on avainasemassa. Yksityisten
palvelujen ohella myds julkiset palvelut soveltuvat Turku Ratapihan alueelle.

Turku Ratapihan alueelle sijoittuvien yritysten toimintaedellytysten nakdékulmasta tarkeda on
mahdollisimman suuri asiakasmaara ja yrityksen tarpeisiin soveltuvien liiketilojen tarjonta.
Asiakkaiden ndakékulmasta tarkedaa on monipuolinen palvelutarjonta ja palvelujen hyva saa-
vutettavuus. Palvelutilat tulisi sijoittaa nakyvalle paikalle asiakkaiden luontaisten kulkureittien
varrelle. Palvelutilojen tulisi olla helposti saavutettavissa Turku Ratapihan alueen ulkopuo-
lelta, mutta my&s palvelutilojen saavutettavuuteen Turku Ratapihan sisélla tulee kiinnittaa
huomiota. Palvelujen sijoittaminen ldhelle toisiaan parantaa niiden saavutettavuutta ja tuo
yrityksille synergiaetuja.

Liiketiloja tulisi olla tarjolla eri kokoisia ja erityyppisille toimijoille. Paivittdistavarakauppa ha-
kee liiketiloja padosin kahdessa kokoluokassa, suuret supermarketit (koko noin 1 500-2 000

k-m?2) ja pienet |ahikaupat (koko noin 300 - 500 k-m?2). Erikoiskaupat ja palveluyritykset ha-

kevat pdaosin noin 80-200 k-m2:n liiketiloja, mutta esim. osa ravintoloista, kuntosalit ja laa-

karikeskukset tarvitsevat suurempia tiloja. Liiketilojen muunneltavuus koon mukaan edesaut-
taa liiketilakysyntaa. Olisi hyva voida yhdistda kaksi pienta tilaa yhdeksi tai painvastoin.
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e Turku Ratapihan palvelukokonaisuuden vetovoimaisuus on riippuvainen hyvastd saavutetta-
vuudesta kaikilla kulkumuodoilla. Autoliikennesaavutettavuuden turvaaminen edellyttaa lii-
kenteen sujuvuutta parantavia toimenpiteitd. Lisaksi paaosan palvelukokonaisuuden synnyt-
tamasta lilkkumistarpeesta tulisi suuntautua kavelyyn, pyorailyyn ja joukkoliikenteeseen,
mika puolestaan edellyttaa niiden houkuttelevuuteen ja sujuvuuteen panostamista. Joukkolii-
kenteen kayton lisddminen edellyttdd Turku Ratapihan seka padrautatieaseman ja linja-auto-
aseman tai uuden matkakeskuksen valisten kavely- ja pyo6raily-yhteyksien sujuvuuteen ja
turvallisuuteen panostamista. Hyvat jalankulun ja pyo6rdilyn yhteydet Turku Ratapihan, Mat-
kakeskuksen ja ydinkeskustan valilla lisdavat myos ihmisten mielikuvia yhtendisesté kes-
kusta-alueesta ja vahvistavat koko keskustan vetovoimaa.
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