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Sisallysluettelo ja johdanto

Pihlajaniemen koko suunnittelualueen kehitys ja

Viitesuunnitelma AL-korttelista

Maakuntakaava ja yleiskaavaehdotus kaupan mitoituksen kannalta
Alueen sijainti kaupunkirakenteessa

Liikenne kaupallisesta ndkdkulmasta
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Ymparoiva paivittaistavarakaupan, erikoiskaupan ja palveluiden seka
liikuntapalveluiden kilpailutilanne

Lahialueen nykyiset kaupalliset toimijat ja julkiset palvelut
Pihlajaniemen asemakaava-alueen liiketilojen arvioitu markkina-alue

9. Vahittaiskaupan, ravintoloiden ja kaupallisten palveluiden laskennallinen
liiketilakysynta- ja mitoitus

10. Nakemykset alueen muiden toimitilojen konsepteista
11. Liiketilojen sijoittelusta Pihlajaniemen alueella

12. Liiketilojen mitoitus- ja sijoittelumahdollisuudet asemakaava-alueella ja
muualla Pihlajaniemessa

13. AL-korttelin liiketilamitoituksen mahdollisuudet esimerkkitarkastelun
perusteella ja sijoittumisperiaatteet

14. Liikenneyhteydet, pysakdinti ja huolto
Liite: Karttakyselyn toiveita palveluista (Mapita Oy, kevat 2019)
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Turun Pihlajaniemeen suunnitellaan uutta kaupunginosaa vahintaan 5 000
asukkaalle koko yleissuunnitelma-alueen valmistuessa. Tavoitteena on
rakentaa ymparoivaan kaupunkirakenteeseen liittyva uusi vetovoimainen,
merellinen ja urbaani kaupunginosa

Alueen pohjoisosaan on vireillda asemakaavamuutos, jossa on tavoitteena
mahdollistaa myds kaupallisten palveluiden sijoittuminen alueelle.

Tassa selvityksessa tarkastellaan koko Pihlajaniemen yleissuunnitelma-
alueen kaupallisten palveluiden mitoittamista ja sijoittelua. Selvityksessa
keskitytaan etenkin alueen pohjoisosaan. Suositusten taustalla ovat alueen
sijaintiin ja saavutettavuuteen liittyvat tekijat, kaupan ja palveluiden
kilpailutilanne, markkina-alueen asukasmaaran ja ostovoiman kehitys seka
suunnittelualueen potentiaalinen asema kaupan palveluverkostossa.

Tama selvitys on tehty Senaatti-kiinteistdjen toimeksiannosta. Tilaajan
edustajana toimi Otto Virenius seka alikonsultti Urbanityn Pekka Saarinen.

Raportin laati Realidea Oy, tekijdind Markku Hietala, Saku Jarvinen ja Jori
Heinonen.




Pihlajaniemen koko suunnittelualueen kehittyminen

Turun Pihlajaniemen alueelle suunnitellaan uutta vahintaan 5 000 asukkaan
kaupunginosaa (koko yleissuunnitelma-alue). Tasta noin 2 500-3 000 asukasta
sijoittuu Pihlajaniemi 1 -asemakaavamuutosalueelle.

Pihlajaniemi 1 kaavamuutosalue kasittda Pihlajaniemen alueen pohjoisosan,
jonne myds suurin osa Pihlajaniemen kaupan ja kaupallisten palveluiden
tiloista kannattaa sijoittaa. Alue on nykyaan paaosin rakentamatonta aluetta.

Paaosa alueen liiketiloista on suunniteltu sijoittuvan pohjoisosan AL-kortteliin.
Korttelin sijainti Vahaheikkilantien ja Hirvensalon puistotien risteysalueen
vieressa on mahdollisen paivittdistavarakaupan ja sita tdydentavien muiden
liiketilojen menestymisen kannalta paras sijainti. Lisdksi alueelle voi sijoittua
pieni maara liiketiloja kortteleiden katutasoon sopiville paikoille

Tassa selvityksessa on esitetty arvio kaupan ja kaupallisten palveluiden
mitoituksesta ja sijoittelusta koko Pihlajaniemen alueelle. Erityista
huomiota on kiinnitetty alueen pohjoisosan Pihlajaniemi 1 -asemakaava-
muutoksen alueelle.

Alueen toteutumisen aikataulu riippuu suunnittelun ja kaavoituksen
nopeuden lisdksi my0Os yleisesta talouden kehittymisestd ja asunto-
markkinoiden Kilpailutilanteesta. Ensimmaiset asunnot voisivat valmistua
arviolta aikaisintaan vuonna 2023. Parhaassa tapauksessa alue voisi olla
kokonaan valmis 2030-luvun alkupuolella, ja huonoimmassa tapauksessa
Iahes 10 vuotta myéhemmin.

Viereisessa taulukossa on esitetty kaksi vaihtoehtoista skenaariota koko
yleissuunnitelma-alueen asukasmaaran kehityksestd. Tassa selvityksessa
tehtyjen ostovoimalaskelmien pohjana on kaytetty oletusta nopeammasta
kasvusta, jonka mukaan koko alueella voisi asua noin 5 000 asukasta
vuoteen 2032 mennessa.
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Pihlajaniemi 1 -kaavamuutosalueen rajaus

Lahde: Uuden maankaytén
suunnittelualue.
Pihlajaniemen alue

Pihlajaniemen maankayton yleissuunnitelma-alue %kf';f(')e;befv"fy& luonnos

Pihlajaniemen yleissuunnitelma-alueen oletettu asukasmaaran kehitys

Skenaario 2023 2025 2030 2032 2035 2039
Kasvu 300 / vuosi 300 900| 2400| 3000| 3900| 5000
Kasvu 500 / vuosi 5001 1500| 4000| 5000




Viitesuunnitelma AL-korttelista

Pihlajaniemi 1 —asemakaavamuutoksen AL-korttelin
kaavoituksen valmistelussa on teetetty viite-
suunnitelma (Arkkitehtikonttori Petri Pussinen Oy

16.11.2020) kaupallisten palveluiden, asuntojen,

pysakoinnin, huollon ja muiden mahdollisten
toimintojen sijoittamisesta kortteliin.
Viereisen alustavan suunnitelman maantaso-

kerroksen mukainen kokonaisuus mahdollistaisi
esimerkiksi oheisen yli 2000 kerrosnelidon
paivittaistavarakaupan seka yhteensa noin 2 300
kerrosnelion verran muita liiketiloja yhdessa
kerroksessa. Lisaksi toriaukiolle voisi sijoittaa
esimerkiksi ravintolatilaa reilut 200 neliéta. Talléin
kortteliin ~ voisi  sijoittua liiketilaa katutasoon
yhteensa noin 4 500 k-m2. Paivittaistavarakauppa
voi olla my6s jonkin verran viitesuunnitelmassa
esitettyd suurempi.

PUISTOTIE ™~

Liiketilojen maaraa ja esimerkiksi paivittaistavara-
kaupan suuruutta on mahdollista jatkosuunnitte-
lussa tarkentaa. llman suurta paivittdistavara- ]
kauppaa liiketilojen kokonaismitoitus jaisi viite-
suunnitelmaa selvasti pienemmaksi. ‘

—

"~ HIRVENSALON

Kortteliin on suunniteltu myds asuntoja kerroksiin
2-7 seka pysakointilaitos liiketilojen ja asuntojen

KORTTELI 1
PT-KAUPPA
2 050,0 m?

"~ KERRUS
KORTTELI 1
31,5m2

KORTTEU 1
LIKETILA

ARKKITEHTIKONTTORI PETRI PUSSINEN OY
puh 033143 1700 www.arkkitehticanttorL]

Vaihtoehto 2
Vg Linaan aukio 15 33210 Tampere
16.11.2020

Maantasokerros 1:600

tarpeisiin. Erityisesti paivittaistavarakaupan ‘ -

. vy s . . .. TURUN PIHLAJANIEMEN POHJOISKORTTELI
asiakaspysakoinnin  toimivuuden kannalta olisi
tarkeaa saada ajoyhteydet suoraan

Vahaheikkilantieltd pysakaintilaitokseen.
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L&hde: Turun Pihlajaniemen pohjoiskorttelin viitesuunnitelma, Arkkitehtikonttori Petri Pussinen Oy, 16.11.2020




Maakuntakaava ja yleiskaavaehdotus
Pihlajaniemen kaupan mitoituksen kannalta

Voimassa olevassa maakuntakaavassa koko suunnittelualue kuuluu
kaupunkikehittamisen kohdealueeseen seka taajamatoimintojen
alueeseen. Seudullisesti merkittdvan paivittais- ja erikoistavarakaupan
suuryksikon tai liikkeiden keskittyman alaraja on alueella 10 000 k-m2, minka
alittava mitoitus mahdollistaa kaava-alueelle melko suuren paikallistasoisen
kaupan mitoituksen.

Yleiskaavaehdotuksessa 2029 Pihlajaniemen asemakaava-alue sijaitsee
lahella laajentuvaa ydinkeskusta-aluetta ja osana tiivistyvan kaupunkirakenteen
vyOhykettd. Asemakaava-alueen pohjoisosa on palvelujen ja asumisen
aluetta (PA). Muu alue on uutta tai olennaisesti muuttuvaa asuinaluetta
(A). PA-alueiksi on osoitettu muuntuvia alueita, joilla palvelujen ja asumisen
suhde tulevaisuudessa on viela epavarma. Tarkemmassa suunnittelussa
tehtavat ratkaisut tulee perustua asianmukaisiin selvityksiin niin
asumisen soveltuvuuteen kuin mahdollisten muutosten vaikutuksista
alueen palvelutarjontaan. Yleiskaavassa ei ole otettu kantaa kaupan
mitoitukseen Pihlajaniemen asemakaava-alueella, joten maakuntakaavan
suuryksikdiden alarajamitoituksia voidaan pitda Iahtokohtana alueen kaupan
maksimimitoitukselle.

Pihlajaniemen asemakaava-alueen kaupallista mitoitusta mietittdesséd on
huomioitava myos Hirvensalon kehittyminen ja sinne mahdollisesti tulevat
kaupan palvelut. Hirvensalon osayleiskaavaehdotuksessa (kv 11.6.2018)
varaudutaan Hirvensalon asutuksen laajenemiseen nykyisesta 9 500
asukkaasta yli kaksinkertaiseksi. Kaavassa on osoitettu keskustatoimintojen
alueita (C-1). Hirvensalon palvelut tulevat kehittymaan asukasluvun kasvun
myo6ta. Kaavan tavoitteena on sijoittaa saarelle palveluita, jotka vahentavat
likkumistarvetta siltojen yli Turun keskustaan. Saaren tuleva vaestdpohja ei
rittdne lahipalveluja suurempaan palvelutarjontaan.
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Uusi tai olennaisesti muuttuva asuinalue

hostuu oleellisesti.

Palvelujen ja asumisen alue

Alue varataan julkisille ja yksityisille palveluille ja asumiselle. Alueen palvelujen
tulee olla asumisen yhteyteen soveltuvia, eivitkd ne saa aiheuttaa ympaéristo-
héiriéita. Asumisen ja palvelujen maéré ja sijoittuminen ratkaistaan tarkem-
massa suunnittelussa.

Tiivistyvé svéin kaupunkir vyBhyke

Maankayton ensisijainen kehittamisen kohdealue. Taydennysrakentamista
ohjataan keskuksista, asuintiivistymista, asta liik i Ja lahip.
muodostuvalle vyGhykkeelle. Alueen yhdyskuntarakennetta tiivistetaan ja
rakentamistehokkuutta lisdtadn. Alueen kehittamisen tulee tukea kavely-, pyoréily-
Jja joukkolitkennereittien parantamista seké edistdé palveluiden saavutettavuutta ja
tun. ta. VyGhykkeella tulee Kii erityistd huomiota kaupunkivihre&an ja
hulevesien hallintaan. Alueef tulee toteuttaa vihertehokk
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Léhde: Turun yleiskaavaehdotus 22.11.2020

Merkinnéllé osoitetaan alueet, joiden kéyttdtarkoitus muuttuu tai maankaytté te-



Alueen sijainti kaupunkirakenteessa

Pihlajaniemen alueen ja erityisesti sen pohjoisosan
mahdollisen  kaupan  keskittyman sijainnissa
yhdistyvat seuraavat tekijat:

* Hirvensalon Puistotien ja Vahaheikkilantien
vilkas risteyssijainti

* Naapurissa Heikkilan kasarmialueen Puolus-
tusvoimien kaytossa sailyvia rakennuksia ja
toimintoja

« Sijainti Turun keskustan ja Hirvensalon valissa
tiivistyvan kaupunkirakenteen ytimessa

* Osa joukkoliikenne- ja pyorailykaupunkia

* Vieressd Majakkarannan vuosina 1994-2005
valmistunut noin 2 000 asukkaan kerrostalo-
alue

* Vieressa Vahaheikkildn asuin- ja tyopaikka-
alueeksi kehittyva teollisuusalue

* Muutoin pientaloalueiden ympardima
« Sijaitsee S-marketin ja Lidlin vélissa

* Yleissuunnitelma-alueen eteldosa meren
rannalla tulevien rantaraittien varrella ja
viheralueiden ymparéimana

R=AL
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Liikenne kaupallisesta nakokulmasta

Pihlajaniemen alueesta on tehty erillinen liikenneselvitys (Pihlajaniemen alue.
Liikenneselvitys Luonnos 15.1.2020. WSP).

Alla on huomioita Pihlajaniemen saavutettavuudesta eri liikennevalineilla
kaupan ja palveluiden nakodkulmasta.

Autoliikenne

Alue on liikenteellisesti erittdin vilkkaalla paikalla jo nykyisin. Liikenne-
maariltddn asemakaava-alueen pohjoisosa on erittdin kiinnostava kaupan
paikkana jo nykytilanteessa, ja se sailyttdd asemansa riippumatta Hirvensalon
toisen sillan toteutuksesta.

Etenkin AL-korttelia koskien on kaupan kannalta tarkedd suunnitella
kaistajarjestelyt, liittymat ja pysakainti siten, ettd asiointi on vaivatonta autolla
saapuville. Kortteliin olisi tarkeda saada mahdollisimman helpot ajoyhteydet
kaupallisten palveluiden yhteydesséd olevaan pysakointilaitokseen suoraan
Vahaheikkilantielta.

Joukkoliikenne

Joukkoliikennesaavutettavuus keskustan suuntaan on jo nykyisin hyva ja
paranee lahitulevaisuudessa. Bussimatka kauppatorille kestda noin 10
minuuttia. Hyva joukkoliikennesaavutettavuus on tarkeda etenkin autottomien
asukkaiden ja alueen tydntekijdiden helpon saavutettavuuden kannalta.
Joukkoliikennepysakin vieressa sijaitsevat kaupan palvelut ovat luonnollisten
kavelyreittien varrella ja siksi niissa asiointi on helppoa myo6s ilman autoa.
Hirvensalosta keskustaan kulkee jo muutaman vuoden paasta tihea runkolinja,
joka parantaa Pihlajaniemen saavutettavuutta raitiotiesta riippumatta. Nykyiset
bussipysakit sijaitsevat AL-korttelin kohdalla Vahaheikkilantien ja Hirvensalon
puistotien risteyksessa.
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Turun raitioliikenteen toteuttamisesta ei ole tehty viela paatoksia. Hirvensalon
puistotietd kulkeva Turun keskustan ja Hirvensalon yhdistava linja olisi
raitiotichankkeen 2. tai 3. vaihe. Mahdollinen raitiotiepysakki olisi suoraan AL-
korttelin kohdalla. Tama tukee hyvin alueen pohjoisosan kaupallisten
palveluiden saavutettavuutta.

Kévely ja pyoraily

Pihlajaniemen asemakaava-alue on selvasti syrjdssa nykyisista pyoraily- ja
kavelyreiteistd. Vuoden 2018 pyorailyn tavoiteverkoston mukaisesti
pyorailysaavutettavuus paranee. Suunnitelmassa uusi laatukaytava kulkee
alueen ohitse Hirvensalon puistotieta pitkin ja rantareitit mahdollisesti
paranevat.

Kaupan ja kaupallisten palveluiden kannalta on tarkeaa kiinnittdd huomiota
helppoihin  ja  miellyttdviin  kdvely- ja polkupydrayhteyksiin. Myds
polkupydrapysakdintipaikat on toteutettava laadukkaasti. Suurin osa
Pihlajaniemen asemakaava-alueen kaupan palveluiden asiakkaista tulee
lahialueelta. Lahialueen ulkopuolelta tulevien kavelijdiden ja pyorailijdiden
osuus kaupallisten palveluiden asiakkaita on pieni. Silti esimerkiksi rannan
mahdollisten palveluiden kehittdmistad helpottaa, jos polkupyoéra- ja kavely-
yhteydet rantaraitteineen muualta kaupungista Pihlajaniemen rantaan ovat
hyvat.




Ymparoiva paivittaistavarakaupan kilpailutilanne

Alueen paivittdistavarakaupan tarjonta on jo
nykytilanteessa hyva viereisten S-marketin ja
Lidlin my6ta. Yhteensd nama myymalat kasittavat
lahes 4 000 k-m2 (3 000 my-m?2) paivittdistavara-
kauppaa. Kauppojen sijainti kaava-alueen
molemmilla puolilla takaa Pihlajaniemen tulevien
asukkaiden lahipalveluiden hyvan saavutetta-
vuuden. Kaupat ovat lahes kaikille Pihlajaniemen
uusille asukkaille alle 500 m kavelymatkan paassa.

Uuden liiketilan mitoituksessa paivittaistavara-
kauppa on olennainen, silla suuremman paivittais-
tavarakaupan yhteydessad parjaavat paremmin
my0s pienemmat liiketilat.

Alueen uuden paivittdistavarakaupan mitoitusta ja
markkina-aluetta rajoittavat eniten:

+ S-market Majakkaranta (uudistettu 11/2018,
myyntiala 1 500 m2, 140 autopaikkaa, joista 86
lampimassa kellarissa)

« Lidl Vahaheikkila (avattu 3/2019, myyntiala
1400 m?2)

* K-supermarket Hirvensalo
11/2016, 1 200 m2) + Alko

+ K-supermarket Fori (900 m2)

» K-citymarket Kupittaa (24h) + Alko

« Keskustan monipuolinen tarjonta

» Kauppakeskus Skanssi, sis. K-citymarket
» ltéharjun ja Piispanristin Prismat
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K-supermarket Fori

Lahella sijaitsevat supermarketit ovat tyypillisia, paaosin kenttdpysakoinnin
ymparoimia paivittdistavarakaupan yksikaita.

Viereisissa S-market Majakkarannassa ja Lidl Vahaheikkilassa ei
paivittdistavaramyymalan lisdksi ole muita myymaloita.

K-market Moikoinen

(Hirvensalo)




Ymparoiva erikoiskaupan ja palveluiden kilpailutilanne

Turun kaupunkiseudun suurimmat kaupan keskittymat ovat keskustan
lansipuolella kauppakeskus Myllyn ja Lansikeskuksen alueet sekd idassa
kauppakeskus Skanssi. Kauppakeskus- ja hypermarketverkosto on Turun
seudulla melko tihea, mutta Pihlajaniemen ldhialueella ja Hirvensalossa ei
ole suuria hypermarket-kokoluokan paéivittdistavarakaupan yksikoita tai
erikoiskauppoja.

Seuraavat merkittdvimmat kaupalliset keskukset vaikuttavat Pihlajaniemen
asemakaava-alueen erikoiskaupan ja palveluiden mitoitukseen.

« Turun keskusta: Tavaratalot, muoti, ravintola- ja viihdepalvelut, kulttuuri

+ Kauppakeskus Skanssi: Hypermarket, muoti- ja erikoiskaupan
monipuolinen tarjonta, ravintoloiden perustarjonta

*  Muut hypermarket-keskukset (Itdharju, Kupittaa, Piispanristi)
+ Lahipalvelukeskukset (Hirvensalo)

Pihlajaniemen asemakaava-alueen ldheisyydessda ei ole tiedossa
merkittavia kaupan hankkeita.

Yleiskaavaehdotuksen Vahaheikkilantien varren PA-alue ja voimassa oleva
KTY-asemakaava mahdollistavat aivan Pihlajaniemen asemakaava-alueen
itdpuolelle noin 2500 k-m? uutta liiketilaa rakentamattomalle tontille.
Periaatteessa tontile mahtuu myds supermarket-tasoinen paivittais-
tavarakauppa. Mikali uusi paivittaistavarakauppa rakentuu asemakaava-alueen
viereen, vaikuttaa se merkittavasti Pihlajaniemen AL-korttelin potentiaaliseen
liiketilamitoitukseen. Vaikutusaluelaskelmien perusteella alueelle mahtuu vain
yksi uusi suurempi paivittaistavarakauppa.

Myds Hirvensalon osayleiskaavan mahdollistamat tulevat kaupan ratkaisut
voivat vaikuttaa jonkin verran asemakaava-alueen kaupan mitoitukseen.

Lisdksi Kupittaan ja Itdharjun kehittdminen mahdollistaa todennakoisesti
kaupan tarjonnan lisdamista ko. alueilla, mutta nailla ei ole juurikaan merkitysta
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Pihlajaniemen mitoitukseen. Mydskaan Skanssi-Biolaakso -alueen mahdolliset
hankkeet eivat kilpaile Pihlajaniemen alueen kanssa.

Erikoiskaupassa tarjonta keskittyy tulevaisuudessakin paaosin keskustaan ja
muihin suuriin kauppakeskuksiin. Ns. keskustahakuisen erikoiskaupan
potentiaalinen rooli on erittdin pieni Pihlajaniemen asemakaava-alueella.
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Ymparoiva liikuntapalveluiden

kilpailutilanne

Turun julkiset liikuntapalvelut ovat keskittyneet kolmeen liikuntakeskukseen
eikd kaupungilla ole tarkoitus lisatad julkisia liikuntapalveluita Pihlajaniemen
alueelle (Liikuntapaikkasuunnitelma 2029).

Pihlajaniemen Iahella on nykyisin vain melontakeskus ja koulujen liikuntatilat.

Yksityiset kuntokeskukset ovat yleistyneet viime vuosina selvasti. Suurin osa
yksityisistd kuntosaleista on keskittynyt keskustaan, Kupittaalle tai kaupan
keskittymaalueille. Pihlajaniemen asemakaava-alueen lahialueella yksityisten
kuntokeskusten tarjonta on [dhes olematonta, joten kaupalliset
liikuntapalvelut ovat mahdollisia tulevaisuuden toimintoja alueella.

Lisaksi Pihlajaniemen kehittyvélld ranta-alueella voi olla mahdollisuuksia
mm. yksityisille melonta-, sup-lautailu- ja muille vesiliikuntatoiminnoille
osana rannan virkistysalueita.

Myds erilaiset aktiviteettipuistot ovat lisdantyneet, mutta ne keskittyvat paaosin
kaupan alueille ja kauppakeskuksiin.

R=AL

Turun kaupungin liikuntapaikkaverkoston luokittelu
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Lahialueen nykyiset kaupalliset toimijat

Ymparoivien supermarkettien lisdksi lahialueella ei ole nykyisin juurikaan
muita kauppoja tai palveluita. Lahialueella on vain muutamia yksittaisia

ravintoloita ja kivijalkamyymaloita.

Majakkarannassa, Hirvensalossa ja Vahaheikkildssd ei ole juurikaan
liiketiloja uusille palveluille. Noin 2 000 asukkaan Majakkarannassa ei ole
yhtaan kivijalkaliiketilaa. Myds muualla lahialueella on nykyaan vain muutamia
yksittéisia liiketiloja  kadunvarressa.  Esimerkiksi  Telakkarannan ja
Korppolaismaen uusien merenrantakerrostalojen kivijalkatiloissa on paaosin
vain pyodravarastoja. Vahaheikkilassa on mm. Wurth ja autoiluun liittyvia
myymalditd ja palveluita. Majakkarannan S-marketissa ja Vahaheikkilan
Lidlissa ei ole paivittaistavarakauppojen lisdksi muita etumyymaloita.

Lahimmat aktiivisemmat liiketilavyOhykkeet sijaitsevat Martissa ldhes 2 km
paassa ja yhtenaisemmin joen toisella puolella keskustassa 2,5 km paassa.

Majakkarantaan on mahdollisuus rakentaa hiukan uusia liiketiloja. Port
Aboan asemakaava mahdollistaa 400 m2n ravintolarakennuksen, johon
sijoittuisi terasseineen yhteensa 217 asiakaspaikkaa (Turun Sanomat

15.11.2018).

Hirvensalossa K-supermarketin etumyymaland on myos Alko. Lisaksi
Hirvensalossa on K-marketin ympaérilla pieni ostoskeskus, jossa toimii mm.

apteekki.

Pihlajaniemen alueella on todennédkoisesti kysyntaa hyville liiketiloille, jos
ne sijoitetaan helposti saavutettaville paikoille mielellaan paivittdistavara-

kaupan yhteyteen.
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Lahialueen julkiset palvelut

Julkisista palveluista etenkin Kkirjastot, nuorisopalvelut ja sosiaali- ja
terveyspalvelut ovat usein osana uuden kaupunginosan keskusta.

Julkisten palveluiden sijoittaminen samaan kokonaisuuteen kaupallisten
palveluiden kanssa on sekd asukkaiden ettd keskuksen yritysten kannalta
toivottavaa.

Museot ja kulttuuripalvelut ovat keskittyneet Turussa kaupungin keskustaan tai
sen tuntumaan, eivatka ole kovin todennakadisia sijoittumaan Pihlajaniemeen.
Esimerkkeja erilaisia julkisia palveluita yhdistavistd kokonaisuuksista Turussa
ovat:

+ Syvadlahden monitoimitalo Hirvensalossa K-supermarketin Iahella:
neuvola, paivakoti, koulu (luokat 1-9), likuntasali ja palloiluhalli, nuorisotilat,

Hirvensalon kirjasto
Skanssin yhteispalvelupiste Monitori osana kauppakeskusta: Turun

kaupungin, Varsinais-Suomen ty6- ja elinkeinotoimiston, Kelan, Poliisin,
maistraatin sekd Turun ja Kaarinan seurakuntayhtyman sekd& Baana-

hankkeen (ESR) yhteinen palvelupiste.
Lisaksi muissakin kunnissa on laajastikin julkisia palveluita osana

kaupunginosien keskuksina toimivia kauppakeskuksia, mm. Espoossa
(Leppavaaran Sello ja Matinkylan Iso Omena) ja Helsingissa (Laajasalon Saari

ja Herttoniemen Hertsi).
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Pihlajaniemen asemakaava-alueen liiketilojen arvioitu
markkina-alue lahipalveluiden kannalta

Pihlajaniemen .agemaka_l_a\./a-alue'en kaupan mitoitgs- ja sijc_)_ittfelusuos_i_tukset PR pohjokaean MKGHIGn
perustuvat arvioidun ldhimarkkina-alueen ostovoimaan. L&hikysynndn on Ja""*L'_:;is;eu';:‘n':ﬁ:::rpr:::emaf"k'"a-a'“
oltava tarpeeksi suurta, jotta lahipalveluita voidaan sijoittaa alueelle riittavalla (nykyiset S-market, Lidl + mahdollinen

. . . uusi supermarket-tason pt-kauppa)
V0|yym|”a Ja kannattavaStl' @ Ymparsivat super- ja hypermarketit

A . an . . . TR . OLéhimarkkina-alue
Markkina-alueen laajuus on riippuvainen tarjonnasta ja ymparoivasta ) KESH B () Toissijainen markkina-alue saaret
kilpailutilanteesta. Jo nykyisellaan alueella on kaksi supermarkettia (S-market e ket S
ja Lidl), joiden lahimarkkina-aluetta rajoittavat ymparoivat supermarketit. Mikali > Kcitymarget
Pihlajaniemeen sijoittuu lisda kaupan palveluita, voi markkina-alue laajentua e
etenkin Hirvensalon suuntaan. BN, © skanssi

Hirvensalo. K-;upermarket
K-citymarket Kupittaa, kauppakeskus Skanssi ja Turun keskustan kaupat ja K-supermarket ®
Piispanristi

palvelut ovat erittdin vahvoja kilpailijoita, jotka houkuttelevat asiakkaita myds
Pihlajaniemesta, Majakkarannasta ja Hirvensalosta. Myos Piispanristin Prisma
on laajentunut. Pihlajaniemen markkina-alueen laajentuminen naiden
kilpailjoiden suuntaan on epatodenndkdistda satunnaista asiointia lukuun
ottamatta.

Prisma

Kilpailun rajoittamalla arvioidulla ldhimarkkina-alueella asuu jo nykyisin
lahes 10 000 asukasta. Hirvensalon myo6tda markkina-alueen vakimaara
nousee noin 11 000 asukkaalla. Hirvensaloa voidaan kuitenkin pitaa
toissijaisena markkina-alueena, ja saaren oman kaupan tarjonnan kehittyminen
vaikuttaa ostovoiman siirtymiin Hirvensalosta Pihlajaniemeen. .

Maanmittauslaitos, Esri Finland

As_ukgsr_néérén oletetaan kasvavan I__'a'hir_r_larkkina-aluee!la 5_0(_)0 asul_(kaalla Asukkaat Asukkaat Tydpaikat

(Pihlajaniemen asemakaava-alueen vaestdnkasvun mukaisesti) ja saaristossa 2017/2019 n. 2030 2016

1 600 asukkaalla (Yleiskaava 2029 ehdotusvaiheen 22.10.2020 mukaisesti).
Lahimarkkina-alue 9 180 14 200 2 200
Toissijainen markkina-alue saaret 11 520 13 100 1500
Koko markkina-alue yhteensa 20700 27 300 3700

Asukas- ja tybpaikkamédrien ldhde: Tilastokeskus Ruututietokanta 2018 (ruudut 250x250 m) ja
Yleiskaava 2029 (kaavaselostus, ehdotusvaihe 22.10.2020)
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Vahittaiskaupan, ravintoloiden ja kaupallisten
palveluiden laskennallinen liiketilakysynta ja -mitoitus

Pihlajaniemen liiketilatarve on laskettu markkina-alueen asukasmaaran,
ostovoiman ja markkinaosuuksien kautta. Mitoituslaskelman antamat pinta-alat
ovat suuntaa antavia.

Markkina-alueen vahittaiskaupan, ravintoloiden ja palveluiden laskennallinen
pinta-alan tarve Pihlajaniemen alueella (k-m2), olettaen etta alueelle rakentuu
uusi supermarket kaava-alueen pohjoisosaan

. . . . Asukkaat 2030-luvulla
Markkinaosuuksissa on oletettu toteutuvaksi supermarket-tasoinen (liséitty kaava-alue ja

paikallinen lahipalvelukeskus, johon suurin osa liiketiloista on keskitetty. Asukkaat 2017 Hirvensalo-Kakskerta)
Pienempi lahikauppa ja liiketilojen hajautuminen alentaisivat markkinaosuuksia Léhi- Léhi-

selvasti. Talla hetkella Iahimarkkina-alueella on paivittiistavarakauppaa noin Zig"k’”a' Sooret Yhioonss Zzg"k’”a' Soarel  Yhieenss
4 000 k mZ, mika on noin 70 % lahimarkkina-alueen paivittaistavarakaupan  [aqikkaiden lukumaara 9200 11500 207001 14200 13100 27 300
laskennallisesta kokonaispinta-alan tarpeesta. Asukkaiden ostovoima yhteensa 86 108 19 147 137 284
o _ _ o Pt-kauppa 37 47 84 61 57 118
Kaava-alueen liiketilojen markkinaosuudeksi on arvioitu pt-kaupassa Erikoiskauppa 39 50 89 69 64 134
lahialueelta 30 % ja saarilta 10 %. Sijainti ja tavoiteltu asema ei mahdollista  |Ravintolat 9 12 21 17 15 32
juurikaan erikoiskauppaa, jonka markkinaosuudeksi on arvioitu vain 4 % ja 2  [Kokonaispinta-alantarve 23300 29200 525000 40300 37300 77600
%. Ravintoloiden markkinaosuus voi olla hieman suurempi, noin 15 % ja 5 % Pt-kauppa > 800 7300 13100 9600 8900 18 500
o Pt °J 0 Erikoiskauppa 14100 17700 31800 24800 23000 47800
. i e g Ravintolat 3400 4200 7,600 5900 5500 11400
Ostovoimalaskelman perusteella Pihlajaniemen alueen paivittdis- ja [z kkinaosuudet
erikoistavarakauppojen seka kahviloiden ja ravintoloiden kokonais- Pt-kauppa 30 % 10 % 30 % 10 %
mitoitus voisi olla noin 6 500 k-m2 2030-luvulla. Erikoiskauppa 4% 2% 4% 2%
Ravintolat 15 % 5 % 15 % 5%
Taman lisdksi alueelle voi sijoittua muita kaupallisia palveluita Pihlaia:\iemen suhunnattu 2500 1 600 . 5000 2000 5 000
. . . 0/ Niez . . 2 . i pinta-alantarve yhteensa
parhaimmillaan arviolta 2_5 % lisaa e:Il noin 1 600 k-m? (esim. parturi Pt-kauppa 1700 700 2 500 2 900 900 3800
kampaamo, kauneudenhoito, kuntosali). Erikoiskauppa 600 400 900l 1000 500 1500
. - Ravintolat 500 200 700 900 300 1200
Yhteensé alueella on laskelman perusteella kysyntdd noin 8 000 k-m2  |capaliiset palvelut 700 300 1000 1200 400 1600

suuruiselle liiketilamaaralle 2030-luvulla. Lisaksi mahdolliset julkiset palvelut

. " i e Laskelmissa on kéytetty samoja oletuksia kuin Turun kaupan palveluverkkoselvityksessé 2018:
voivat kasvattaa liiketilakysyntaa.

*  Kulutuksen asukaskohtainen kasvu: pt-kaupassa 0,5 %/vuosi ja erikoiskaupassa seké
ravintoloissa 1 %/vuosi (vuosina 2019-2032).

*  Myyntitehokkuusluvut: péivittdistavaroissa 8 000 €/my-m?, erikoistavaroissa 3 500 €/my-m?,
ravintoloissa 3 500 €/m?, muiden kaupallisten palveluiden voidaan olettaa olevan liséksi 25 %
vahittéaiskaupan ja ravintoloiden tilantarpeesta

Laskennallisesti Pihlajaniemen alueella on jo nykytilanteessa hieman tarvetta
uudelle liiketilalle, mutta kadytdnndssa uusi tarjonta edellyttdd uusia asukkaita.
Kasvavalle Pihlajaniemen alueelle on perusteltua mitoittaa uusi supermarket-
kokoluokan paivittdistavarakauppa, jonka yhteyteen kannattaa keskittdd myods
muita liike- ja palvelutiloja.

R=AL

Kulutusluvut on pdivitetty uusimpiin (Kaupan Tekijat 2020/Santasalo Ky):
péivittéistavarat (ml. Alko): 4 053 €/asukas, erikoistavarat (ml. tilaa vaativa erikoiskauppa): 4 302
€/asukas, ravintolat: 1 023 €/asukas, yhteensé: 9 378 €/asukas
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Nakemykset alueen muiden toimitilojen konsepteista

Julkisten palveluiden sijoittaminen tekisi
alueesta entistd vetovoimaisemman alueen asukkaille.

Pihlajaniemen keskuksesta ja
Ne taydentavat

lahipalvelutarjontaa ja vahentavat asioinnin tarvetta muualle. Yhdessa
kaupungin kanssa tutkittavia mahdollisuuksia Pihlajaniemessa ovat
esimerkiksi:

+ Kirjasto

* Nuorisotilat

+ Paivakoti

+  Koulut

+ Sosiaali- ja terveyspalvelut (terveysasema, hammaslaakari, neuvola...)
* Yhteispalvelupiste
» Seurakunnan palvelupiste

Naista kirjasto, nuorisotilat ja erilaiset palvelupisteet sopisivat parhaiten
osaksi kaupallista keskusta, ja niiden pinta-ala voisi olla yhteensa jopa
1000 k-m2. Muut toiminnot voisi sijoitaa muualle asuinalueelle. Julkisia
palveluita ei ole huomioitu edellisen sivun mitoituspotentiaalissa tai muissa
tdman raportin laskelmissa.

Asukkaiden yhteiskayttotilat seka pienet toimistotilat katutasossa voivat
taydentdaa alueen palvelutarjonnan kokonaisuutta. Kadunvarsien tiloihin voi
sijoittua asuntojen ja liiketilojen lisaksi myos esimerkiksi:

+ Coworking / Pientoimitilaa

» Kokoustiloja

» Catering- ja juhlatiloja

» Taloyhtididen kuntosali

* Yhteiskayttotilat — asumisen palvelukorttelissa asuijille ja tyoskenteleville
seka jopa ulosvuokrattavissa muille (verstas, ompelu, lukutila, keittid, yms.)

« Korttelisauna

R=AL

Asukkaiden yhteistilojen toteuttaminen keskitetysti yhdessa
kokonaisuudessa voi olla tarkemmin tutkittava mahdollisuus, joka voi
mahdollistaa laajat yhteisélliset tilat useiden taloyhtididen asukkaille hyvalla
kayttdasteella seka parantaa alueen elavyytta.

Monipuolisten asuntotyyppien lisdksi alueella voi sijaita myds esimerkiksi
hoivakoteja ja muuta erityisasumista, kuten opiskelija- tai senioritaloja.

Lasten leikkipaikat, ulkoliikuntalaitteet seka viihtyisat oleskelu- ja
viheralueet luovat myds viihtyisda ja elavdd kaupunkitilaa alueelle. Ranta-
alueesta venepaikkoineen voi parhaimmillaan tulla alueen positiivista imagoa
luova vetovoimatekija, jos se suunnitellaan hyvin.

Hotellin tai huoneistohotellin sijaintina alue ei ole kovin todennakdinen.
Keskusta, Kupittaa, satama ja yliopiston laheiset alueet ovat ensisijaisia alueita
majoitustoiminnoille. Vuonna 2020 Kupittaalle ja Kakolanméaelle avautui uudet
hotellit. Taman lisdksi kdynnissd olevia hotellihankkeita ovat Grand Marinan
laajennus seka Scandic Hamburger Borsin uudisrakennus.

Toimistosijaintina alue on erittdin haastava. Erillista toimistorakentamista
ei suositella. Toimistot keskittyvat Turussa vahvasti Kupittaan alueelle ja
keskustaan seka pienessa mittakaavassa sataman laheisyyteen. Turun seudun
uuden toimistotilan rakentamismaarat ovat melko maltillisia. Luontaista
toimistokysyntédd Pihlajaniemen asemakaava-alueella ei ole. Sen sijaan
katutason liiketiloihin on mahdollista sijoittaa jonkin verran
toimistotyyppisia tiloja pienyrityksia varten.
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Liiketilojen sijoittelusta Pihlajaniemen alueella

Ymparoéivien asuinalueiden ja Pihlajaniemeen tulevien asukkaiden kannalta
keskeisesti sijoittuva lahipalvelukeskus on hyva mahdollisuus parantaa alueen
palveluiden saavutettavuutta. Hyvdn saavutettavuuden ja ndkyvyyden
ansiosta paras sijainti lahipalvelukeskukselle on Pihlajaniemen
asemakaava-alueen pohjoisosa joukkoliikenteen, jalankulku- ja
pyorailylikenteen seka autoliikenteen solmupisteessa. Joukkoliikennepysakki
sijaitsee tulevaisuudessakin alueen pohjoisosassa. Samalla yhteydet viereisiin
nykyisiin pt-kauppoihin (Lidl, S-market) ovat mahdollisimman lyhyet.

Pohjoisosan keskittyman lisédksi Pihlajaniemen koko yleissuunnittelu-
alueenkaan 5 000 asukasta eivat riitda eldttamaan kovin suurta maaraa
muita kadunvarsiliiketiloja. Alue ei ole luonnollinen ohikulkualue
naapurikaupunginosien asukkaille. Hirvensalon puistotie erottaa luonnolliset
kavelyvirrat Majakkarannan alueesta. Mydskdan mahdollinen rantareitti ei
houkuttele ymparivuotisia ihmisvirtoja alueen ulkopuolelta. Siksi liiketiloja
kannattaa sijoittaa pohjoisosan keskittyman ulkopuolelle vain hyvin rajallinen
maara.

Pieni maara kahviloita, ravintoloita ja kaupallisia palveluita voi sijainta
myo6s muualla Pihlajaniemen alueella katutason liiketiloissa ja ranta-
alueella, mutta naiden liiketilojen kohderyhmana ovat lahes pelkastaan
alueen omat asukkaat. Talldinkin palvelut alueella kannattaa keskittda
tiettyihin pisteisiin, eika hajauttaa yksittaisina liiketiloina ympari koko aluetta.

Myods karttakyselyssa (Mapita Oy, kevat 2019) suurin vastaajista osa toivoi
palveluita alueen pohjoisreunaan (ks. liite). Asukkaiden toiveissa pohjoiselle
"palveluiden alueelle” oli padosin palveluita (kahvilat, ravintolat, liikunta,
kirjasto) ja vahemman kauppaa (erikoiskauppa ja ruokakauppa). Ranta-
alueelle toiveissa korostuivat monipuoliset ulkoilualueet ja lisaksi kahvilat ja
ravintolat.
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Pienliikkeiden sijoittelu kannattaa toteuttaa niin, ettd kyseiselle aukiolle
tai kadunvarteen tulee riittivd maara liiketiloja, jotta ne synnyttavat
tarpeeksi vetovoimaa seka urbaania katutilaa. Miellyttava
kaupunkiymparistd ja sijainti luontevien kulkureittien varrella on tarkeaa.
Keskeiset risteykset tai aukiot, joiden ohi kulkee riittdvan paljon alueen
asukkaita, ovat mahdollisia liiketilojen paikkoja.

Parhaita sijainteja liiketiloille ovat joukkoliikennepysakkien lahella olevat
tilat, jonne myos autosaavutettavuus kadunvarsipysakointipaikkoineen
on mahdollista. Esimerkiksi suunnitelmissa nakyva Hirvensalon puistotien
eteldaisempi joukkoliikennepysakki voi olla pienemman liiketilakeskittyman
paikka. My6s autojen kadunvarsipysakoinnilla tuetaan I&hisaavutettavuutta.

Kivijalkaliiketiloja toteutuu asuntorakentamisen tahdissa. Alkuvaiheessa
kysyntaa kivijalkapalveluille ei kuitenkaan juuri ole, koska asukasmaara on
alueella vield vahainen. Liiketilakysyntd kasvaa pikkuhiljaa, joten on tarkeaa,
etta liiketilat ovat monikayttoisia. Kivijalkatiloja pitaisi voida kayttaa
erilaisiin kayttotarkoituksiin, ja niiden tulisi olla muuntojoustavia
ympardivan tilanteen ja kysynnan kehittyessa: korkeampaa tilaa, joka voi
toimia monikayttétilana, liiketilana, asuntojen yhteiskayttotilana ja myds
asuntoina. Liiketiloihin voi sijoittua kaupan ja palveluiden lisdksi myds
pienimuotoista muuta yritystoimintaa.

Kaikkien kaupallisten palveluiden sijoittamisessa on tarkeda keskittdminen ja
tiiviys. Liiketilojen ndkyvyys ja saavutettavuus ovat kaupallisen keskuksen
lisaksi tarkeitd myds kivijalkaliiketiloille.
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Liiketilojen mitoitus- ja sijoittelumahdollisuudet
asemakaava-alueella ja muualla Pihlajaniemessa

Alueen potentiaalisten liiketilojen maara riippuu etenkin AL-pohjoiskorttelin
osalta paivittdistavarakaupasta. Koko yleissuunnitelma-alueen kaupallinen
kokonaismitoitus voi olla jopa yli 8 000 k-m2, mutta ilman supermarket-
tasoista paivittaistavarakauppaa kokonaismitoitus on todennakdisesti alle
5 000 k-m2. Huom! Liiketilojen mitoituksessa ei ole huomioitu mahdollisia
Julkisia palveluita (kuten kirjasto, paivékodit, koulut, terveysasemat).

Liiketilojen sijoittelusuositukset ja mahdollinen esimerkkimitoitus
Pihlajaniemen alueelle (alueen ollessa kokonaan rakentunut):

0 Pohjoiskorttelin kaupallinen keskus (AL-kortteli). Mitoitussuositus
enintdan noin 5 000 k-m? katutasossa.

» Esimerkiksi seuraavan sivun mukainen kaupallinen keskus

» Sijainti nakyvalla paikalla ja helpot ajoyhteydet parkkihalliin

+ Liiketilat mahdollisimman keskitetysti niin, etta ne hyotyvat erityisesti
mahdollisen paivittdistavarakaupan asiakasvirroista

« Lisaksi tiettyja palveluita voi sijoita myds esimerkiksi 2. kerroksessa

e Osa aukion ympdrille keskittyvista palveluista voi sijaita myos
viereisten KL- ja AK-kortteleiden katutason liiketiloissa.
Mitoitussuositus yhteensd maksimissaan 500 - 1 000 k-m?

e Katutason liiketilat alueen mahdollisen toisen sisadantulovéylan
varrella. Mitoitussuositus yhteensa maksimissaan 500 - 1 000 k-m?

0 Ranta-alue mahdollistaa muutamia destinaatiopalveluita.
Mitoitussuositus yhteensa 300 - 500 k-m2 (3-5 liiketilaa)
« Kahvila, ravintola, kioski — vahintaan kausitoiminnot.
Liikuntatoiminnot (sup, kanootti, yms). Merellisyys, merinakoalat ja
kevyen liikenteen yhteydet rannassa. Mahdolliset erillisrakennukset.

Toissijaisia kadunvarren liiketiloja nakyvilla ja hyvin saavutettavilla
paikoilla. Mitoitussuositus yhteensa 500 — 1 000 k-m?

R=AL

Pihlajaniemen mahdollinen katutason liiketilojen maksimi-
mitoitus (k-m2), oletuksena paivittdistavarakauppa AL-korttelissa

Korttelit Pihlajaniemi 1 Alue eteldosa Yhteensa
AL-Kkortteli (1) 5000 5000
AK-korttelit

(2,3,5) 1 500 1000 2500
Ranta-alue (4) 500 500
Yhteensa 6 500 1500 8 000

Suositeltu ajoyhteyg
.

.- 3
w522y
mysaidpy |\ (@ ) .

Mahdollinen ,_g
joukko- / He
liikenne-

pysakki

Suositeltu =
ajoyhteys

o o Taustakarttana Pihlajaniemen
maankayton yleissuunnitelma 6.9.2019.
Asemakaava-alue rajattuna punaisella.
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AL-korttelin liiketilamitoituksen mahdollisuudet

esimerkkitarkastelun perusteella

Kaavaehdotuksen AL-korttelin kaupan mitoitus riippuu suuresti
mahdollisen paivittdistavarakaupan kiinnostuksesta sijoittua kortteliin.
Paivittaistavarakaupan todennakdisin mitoitus on enintdan noin 2 000 — 3 000
k-m2 (VE1). Toisaalta kortteli voi jadda myos kokonaan ilman pt-kauppaa
(VE2), silld lahialueella on muitakin mahdollisia uuden pt-kaupan
sijaintipaikkoja. Talloin korttelin kaupallinen mitoitus on selvasti pienempi.

Paivittdistavarakauppa on ankkuritoiminto, joka houkuttelee asiakkaita myos
kavelyetaisyyden ulkopuolelta, jos sen nakyvyys ja saavutettavuus paateille on
hyva. Samaan yhteyteen tai lahelle sijoittuvat myymalat ja palvelut hyotyvat
kaupan synnyttamista asiakasvirroista. Lahiasukkaita ja muita supermarketin
asiakkaita palvelevia perustoimintoja ovat esim. kioski, parturi-kampaamo,
kukkakauppa ja ravintolat sekd muut kaupalliset palvelut. Osa naista
pienmyymalodista voi sijaita myOs katutason liiketilassa varsinaisen kaupallisen
keskuksen vieressa, mikali ne pystyvat hydétymaan pt-kaupan asiakasvirroista.
Liikunta- ja terveyspalvelut sekd muut kaupalliset palvelut ovat usein osa
lahipalvelukeskusta. Naitd palveluita voidaan tarvittaessa sijoittaa myos
keskuksen 2. kerrokseen tai viereisten Kkortteleiden katutasoon. Lisaksi
julkisista palveluista etenkin kirjasto- ja nuorisotilat sopivat hyvin samaan
kokonaisuuteen.

Oheisessa taulukossa on esitetty esimerkit liiketilamitoituksesta:

VE1: _Supermarket-tasoisen
maksimimitoitus)

« 3000 k-m? paivittaistavarakauppaa (= suuri supermarket-tason kauppa)

« 2000 k-m2 muuta liiketilaa (erikoisliikkeita, ravintoloita ja kaupallisia palveluita)
(paivittaistavarakaupan ja muiden liiketilojen mitoitus voi olla myds pienempi)

paivittdistavarakaupan _kanssa (=katutason

VE2: liman péivittdistavarakauppaa (=katutason minimimitoitus)
- 700 k-mZ erikoisliikkeita, ravintoloita ja kaupallisia palveluita tai muita liiketiloja

R=AL

Taulukossa on
vaihtoehdoissa
sijaintisuositukset.

sijoittaa joitakin kaupallisia tai
toimintojen lisaksi.

Supermarket-tasoinen
Alko / Elaintarvike
R-kioski
Kukkakauppa
Optikko

Apteekki

Pikaruoka

Ravintola

Kahvila

Pikaruoka

Pikaruoka
Olutravintola
Kiinteistonvalitys
Fysioterapia/ hieronta
Parturi-kampaamo
Parturi-kampaamo
Pesula
Iséanndinti/toimisto
Yhteensa

* Katutason lisaksi kortteliin olisi mahdollista toteuttaa toiseen kerrokseen joitakin kaupallisia ja

julkisia palveluita.

esitetty
1

ja 2.

Toimiala

Paivittaistavarakauppa
Paivittaistavarakauppa
Paivittaistavarakauppa
Erikoiskauppa
Erikoiskauppa
Erikoiskauppa
Kahvilat ja ravintola
Kahvilat ja ravintola
Kahvilat ja ravintola
Kahvilat ja ravintola
Kahvilat ja ravintola
Kahvilat ja ravintola
Kaupalliset palvelut
Kaupalliset palvelut
Kaupalliset palvelut
Kaupalliset palvelut
Kaupalliset palvelut
Toimisto

Paivittdistavarakauppa
Erikoiskauppa
Kahvilat ja ravintola
Kaupalliset palvelut
Toimisto

Pinta-ala,
k-m?

VE1: Pt-kauppa

ankkurina*

3000
200
90

50

80
190
80
150
100
80

70
150
100
50
100
60

80
100
4730
3290
320
630
390
100

Kpl

18
3
3
6
5

1

Pinta-ala,
k-m?

esitetty

90
50

100
80

70

100
50

60

100
700

90

50
250
210
100

VE2: Ei
pt-ankkuria

Kpl

= A A 2  [@

AL-korttelin katutason esimerkkimitoitukset
Seuraavalla sivulla on liketilojen
Katutason lisdksi myds toiseen kerrokseen on periaatteessa mahdollista
julkisia palveluita taulukossa esitettyjen
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AL-korttelin liiketilojen mahdolliset
sijoittumisperiaatteet

AL-korttelista tehdyn viitesuunnitelman katutason

pohjakuvan paalld on vierelld osoitettu yhtena pjoyntey \‘-\\am'\e\‘ii“
esimerkkina mahdollisen paivittaistavarakaupan V%‘“b“e; ys ko
L i g . . as'\a\ka
seka pienliiketilojen sijoittelumahdollisuudet.
.. . N oo"

Yhteensa AL-korttelin katutasoon mahtuu liiketiloja, - nteys ot

pysakéinti ja huolto huomioiden, alle 5 000 k-m2. Aoy x\

Kuvan mukainen sijoittelu vastaa suuruusluokaltaan

edellisen sivun VE1:n mitoitusta.

Lisaksi kortteliin olisi mahdollista toteuttaa toiseen Hualia e v Lo

kerrokseen joitakin kaupallisia ja julkisia palveluita. katutasossa ~

Myds naapurikortteleihin voi sijoittua yksittaisia Paivittiistavarakaupan

kadunvarren liiketiloja hyddyntamaan paivittais- mahdollinen sijaintialue (voi

tavarakaupan tuomaa asiakasvirtaa. sisaltad myos pienliiketilaa)
ynteYe e
N?pueeﬂka. :o\n\'\'\“
La‘s'\a asP¥®

Pienliiketilojen sijoittumisalue
(liséksi terassialueet torille)
TURUN PIHLAJANIEMEN POHJOISKORTTELI Vaioehto 2 e ot s W S mrgen o 431708 e skt
Maantasokerros 1:600 16.11.2020
|
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Liikenneyhteydet, pysakointi ja huolto

Olennaisena osana AL-korttelin liiketilojen toiminnallisuutta ovat toimiva
asiakaspysakainti ja kauppojen huolto sujuvilla ajoyhteyksilla.

Paivittdistavarakaupan kannalta on tarkeaa, etta ajoyhteydet ovat
mahdollisimman helpot. Huollon ja asiakaspyséakoéinnin kannalta olisi
tarkeaa mahdollistaa ajoyhteys kortteliin suoraan Vahaheikkilantielta.
Talléin Pihlajaniemen paivittdistavarakaupan toimintaedellytykset olisivat
mahdollisimman tasavertaiset alueen nykyisiin supermarketteihin (S-market,
Lidl) verrattuna.

Noin 5 000 nelidon kaupalliselle keskukselle, jossa on yli 2 000 myyntinelion
paivittaistavarakauppa, lyhytaikaisten asiakaspysakointipaikkojen tavoitemaara
on vahintddn 200  autopaikkaa. Paivittdistavarakauppa  vaatii
pysakointipaikkoja katutasossa, joista osan olisi hyva sijaita myymalan
sisddnkaynnin ldhella. Myos yhteiskdyttoinen pysdkointilaitos on kaupalle
mahdollinen, jos katutasokerroksen paikat on osoitettu lyhytaikaiseen
asiakaspysakointiin suoralla kulkuyhteydellda kauppoihin. Kellaripysakointi
on my6s mahdollinen, mutta kallis ratkaisu, joka saattaa viivastyttaa tai jopa
estda hankkeen.

Paivittaistavarakaupan huolto on jarjestettivda tehokkaasti. Huollon
aiheuttamat meluhaitat taytyy huomioida alueen asuinrakennusten
suunnittelussa. Kaupan kanssa samaan rakennukseen sijoitettavat asunnot
ovat mahdollisia, kunhan suunnittelussa huomioidaan meluhaitat.

R=AL

Myos alueen muiden liiketilojen laheisyyteen olisi hyva sijoittaa
kadunvarrelle muutamia lyhytaikaisia asiakaspyséakointipaikkoja. Nama
helpottavat autolla liikkkuvien asiakkaiden asiointia ja parantavat siten
myymaldiden toimintaedellytyksia.

Autojen  pysakoéintipaikkojen  lisdksi myos  polkupydrien  pysakdinnin
helppouteen  myymaldiden vieressa kannattaa  panostaa. Osana
kadunvarsitoimintoja voivat olla my6s polkupydrien sailytystilat ja huoltopiste.
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Karttakyselyn toiveita palveluista
(Mapita Oy, kevat 2019)

Vastaajien toiveissa Pihlajaniemen alueen uusista palveluista korostuvat
kahvilat ja ravintolat seka liikuntapalvelut ja ruokakauppa.

Uusi palveluiden paikka

® Kyselyyn vastanneiden merkinnat
[ Heikkilan kasarmialue

Suurin osa toivoi palveluita alueen pohjoisreunaan. Asukkaiden toiveissa

pohjoiselle ”palveluiden alueelle” oli padosin palveluita (kahvilat, ravintolat,
liikuntapalvelut, kirjasto) ja vahemman kauppaa (erikoiskauppa ja e
ruokakauppa).

“Kahvila, joka palvelisi myés
niitd, jotka tulevat alueelle vain
kdvelylle tms.”

Ranta-alueelle toiveissa olivat monipuoliset ulkoilualueet, uimaranta,
venepalvelut seka kahvilat ja ravintolat.

Muita ideoita alueelle olivat esimerkiksi vanhusten hoitokoti ja vuokrattavat
tyotilat.

Mita palveluja ehdotat

Kahvila- ja ravintolapalvelut
Liikunta palvel ut

Muu

Ruokakauppa

Erikoisliikke et

Kultt uuripalvelut

Kahvila- ja
ravintolapalvelut

Koulu

0 10 20 30 40 50 60 70 80

Vastausten lukumaéara

Pisteaineisto: Asukaskysely ‘Osallistu Heikkilan kasarmialueen
suunnitteluun’, kevat 2019

Pohjakartta: Turun kaupungin wms_palvelu ¢ https: / jopaskartta. turku_fi/
L SS—]
TeklaOGCWeb/WMS.ashxy
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