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Tivistelma

Tiivistelma raportin keskeisista johtopaatoksista:

Kupittaan karki asemakaavan muutos ja liittyvat investoinnit tukevat
alueen yritystoiminnan edellytyksia merkittavasti

Kehityksessd muodostuu runsaasti houkuttelevia sijaintipaikkoja
kuluttajakaupan ja -palveluiden yrityksille seka mittava maara
asiantuntijatyolle houkuttelevia toimitiloja

Tiedepuisto on jo nykyiselladn vetovoimainen alue, jonka
kehittdminen eteenpain johtaa oletettavasti monipuolistuvaan
elinkeinorakenteeseen

Tyodvoiman hankkimisen mahdollisuudet alueella ovat nyt hyvét ja
paranevat erinomaiseksi

Alueelle ennustetaan muodostuvan hankkeen toteutumisen myoéta
noin 8.500 tydpaikkaa

Alueen kehittymisen ja kaupunkirakenteen tiivistymisesta
seuraavan tuottavuuden kasvun seurauksena muodostuvat
tyOpaikat ovat osittain kokonaan uusia, eivatka vain niiden
siirtymista toisaalta

Alueella jo olemassa olevat oppilaitosten laheisyyteen perustuvat
synergiaedut voimistuvat entisestaan

Raitiotien toteutuminen on alueen liikkumisratkaisun ndkdkulmasta
kriittistd sen keskustaan yhdistavan vaikutuksen johdosta

Kupittaan karjen asemakaavan ndhdaéan vaikuttavan positiivisesti
Turun kaupungin vetovoimatekijoihin.
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Raportin toteutus ja rakenne

Tama yritysvaikutusten arviointi on toteutettu Kupittaan karki asemakaavaehdotuksen
yhteydessa.

Arvioinnin tavoitteena on ollut tunnistaa asemakaavan muutoksen mukaisen
kaupunkikehityshankkeen toteutumisen vaikutuksia yritystoiminnalle alueella.

Arvioinnissa on lapikayty aineistoa asemakaavan muutoksesta seka alueen yritys-
toiminnasta. Havainnot on raportoitu Suomen Yrittajien julkaiseman Yritysvaikutusten
arvioinnin kasikirjan suosituksia kaupunkikehityshankkeeseen soveltaen.

Asemapiirustus
1:2000

& hodds \
Pesipalosiadon U6, wﬂl
Lutsnth 15y, i
ron

- »
.‘:u:,q...

g KUPITTAA

Raportin rakenne

1.

Yritystoiminnan edellytykset alueella

Elinkeinorakenteen
monipuolistuminen

Yritysten liiketoimintamahdollisuudet

Yritysten mahdollisuudet hankkia
tybvoimaa

Uusien tyopaikkojen syntyminen
Yritysilmapiiri

Innovaatiotoiminta ja yritysten
verkostoitumismahdollisuudet

Yritysten logistiikka

Yritysten valinen kilpailu ja tasa-
arvoinen kohtelu

Kunnan vetovoimatekijat

Kunnan strategisten linjausten
toteutuminen

. Aluetalous




Yritystoiminnan edellytykset

Johtopaatokset Analyysi

« Kupittaan karki asemakaavan muutos ja « Alueen kehittaminen monipuolisena asumisen, tutkimuksen, teknologian ja
liittyvat investoinnit tukevat alueen teollisuuden keskuksena seka innovaatio- ja yritysekosysteemin

yritystoiminnan ede“ytyks|a merkittavasti vahvistaminen lisdavat alueen houkuttelevuutta yrityksille.
Kehityksessa muodostuu runsaasti Uudet toimitilat tai liikepaikat ja houkutteleva sijainti tarjoavat erinomaiset
houkuttelevia sijaintipaikkoja edellytykset yritysten sijoittumiselle alueelle.

kuluttajakaupan ja -palveluiden yrityksille Yksityiset investoinnit, kasvava asukas- ja tyopaikkamaara seka naiden
sekd mittava maara asiantuntijatyolle my6té nouseva ostovoima ja verotulot parantavat seka olemassa olevien

houkuttelevia toimitiloja ettd uusien yritysten toimintaedellytyksia.

: L. : : Alueen houkuttelevuus kasvaa tyontekijoiden ja asiakkaiden ndkokulmasta
Rakentamisen aikaiset haitat nykyiselle paremman saavutettavuuden, lisaantyneiden palveluiden ja elavamman
yritystoiminnalle nahdaan kokonaisuuden kaupunkiympériston ansiosta.

hy6tyihin nahden hyvaksyttavina Alue houkuttelee korkeasti koulutettuja ja mahdollisesti korkeatuloisia

asukkaita, mik& kasvattaa osaavan tydvoiman tarjontaa ja lisaa ostovoimaa.
Palveluiden ja kaupallisten

Heter [eeie dsie @ Eluean Rakentamisen aikana nykyisille yrityksille muodostuvat haitat (ndkyvyys,
sykkivan sydamen el melu, jne.) voivat olla paikoin merkittavida, mutta liittyvat eniten liikkenteeseen

Plazan ympéristossa ja P 7 5 c a0 T - o AL BE oM.c
osittain Helsinginkadulla paaasiallisen rakentamisen sijoittuessa viela hyodyntamattomiin tontteihin

(punaisella). Rauhallisia

asuinvyhykkeita Alueen tiivistyessa ja muuttuessa urbaanimmaksi, teollisuuden alan
(keltaisella) elavoittavat

kivialkaliikkeet ja yritysten voi olla haastavaa |0ytaa tiloja alueelta ja osa alueella toimivista
asukkaiden yhteistilat. yrityksista voi joutua siirtamaan toimintansa muualle




Elinkeinorakenteen monipuolistuminen

Analyysi

« Asemakaavaehdotus siséaltaa varsin sekoittuneen kaupunkirakenteen,
mika luo uusia potentiaalisia sijoittumispaikkoja suurelle maaralle yrityksia

Alueella on néhtavissa sielld jo vallitsevien alojen ja esimerkiksi
sairaalan laheisyydesta erityisesti hyotyvien yritysten keskittymista

Alueen elinvoimaisuuden kasvaminen ja sen kehittdminen sekoittuneena
ja monimuotoisena tyonteon, asumisen, palveluiden ja tieteen
keskittymana ohjaavat kuitenkin elinkeinorakenteen monipuolistumista
houkuttelemalla sinne yhd enemman myos eri alojen yrityksia

« etenkin palveluiden osuus nousee aiemmasta

Kortteleissa sijaitsee erilaisia toimintoja, kuten toimistoja, asuntoja, palveluita ja

* toisaalta alue ei sovellu alkutuotantoon ja jalostukseen sen tiiviin ja kivijalkojen liketiloja. Sekoittunut rakenne luo kaupungista elavan.
urbaanin luonteen vuoksi

Suunnitelman mukainen toteutus tarjoaa toimitiloja seka Johtopéaatokset

uusissa toimistorakennuksissa ettd asumisen yhteydessa sijaitsevissa : : : : e
kivijalkaliiketiloissa, mik& houkuttelee alueelle seka pienempia kuluttajille ’ Tledep_wst_o on Jo nyk_y'se”aan_ L
suunnattujen palvelujen ja tuotteiden tarjoajia etta esimerkiksi vetovoimainen alue, jonka ke_hlttammen
asiantuntijapainotteisia ja osaamisintensiivisia yrityksia eteenpain johtaa oletettavasti

monipuolistuvaan elinkeinorakenteeseen




Yritysten liiketoimintamahdollisuudet

Analyysi Johtopéaatokset

« Uusi asuin- ja toimitilarakentaminen tuo alueelle merkittavasti liséa * S_U_l_Jl’i rak_er_\tamise_n \{ol_yymi aktiiV_iSi”a :
ihmisia (arviolta 3150 uutta asukasta ja 8.500 uutta tyopaikkaa), kivijalkatiloilla luo tiloja ja mahdollisuuksia

mika lisaa palveluiden kysyntaa alueella. kuluttajalahtoiselle liiketoiminnalle

Alueella on talla hetkella heikommin muun muassa Hankkeiden jatkokehityksessé tulee kiinnittaa
ostosmahdollisuuksia, laadukkaampia (muita kuin pikaruoka-) huomiota mekanismeihin, jotka aidosti

ravintoloita seka kulttuuripalveluita, ja niista voi tarjoutua yrityksille mahdollistavat kivijalkatilojen toimivuuden, esim.
liiketoimintamahdollisuuksia yhteisoperointi

Sekoittunut kaupunkirakenne elavoittaa aluetta eri
vuorokaudenaikoina, ja yhdistettynd rakennusten kivijaloissa
sijaitseviin liiketiloihin se luo palveluyrityksille erinomaisia
liketoimintamahdollisuuksia

Kestavyyden huomioiminen alueen kehittamisessé voi edistaa
kestavaan kehitykseen nojaavia uusia liikketoimintamahdollisuuksia Asuntojen
alueella seka laajemmin Turussa aktilviset

yhteistilat,
asunnot ja
liiketilat
muodostavat
aktiivisen
Maantaso-
kerroksen
alueen
kortteleille




Yritysten mahdollisuudet hankkia tyovoimaa

Johtopaatokset

Tyovoiman hankkimisen
mahdollisuudet alueella ovat nyt
hyvét ja paranevat erinomaiseksi

Oppilaitosten laheisyys ja olemassa
oleva ekosysteemi hyva lahtékohta

Kasvava asukasmaara ja kehittyva
joukkoliikenne mahdollistavat
positiivisen kehityksen

Toiminta ja
ihmisten
kohtaaminen
keskittyvat
joukko-
likenne-
kaytavan
varrelle

Analyysi

Alueen kehittyessa sen tunnettuus ja vetovoima kasvaa. Muun muassa
alueen elavyyden ja saavutettavuuden kehittaminen lisda alueen
houkuttelevuutta asumisen ohella my6s tyopaikka-alueena

Erityisesti tiettyjen alojen klusteroitumisesta alueelle voi olla hydtya tydovoiman
houkuttelemisen kannalta lisdamalla yritysten arvostusta ja uskottavuutta

Alueen kehittaminen tutkimus- ja taitopainotteisena alueena
houkuttelee todennédkoisesti alueelle lisda korkeasti koulutettua vaestoa, josta
voi l0ytya osaavia tyontekijoita

Oppilaitosten laheisyys ja niiden kanssa tehtava tiivis yhteistyd mahdollistaa
tulevaisuuden osaajien rekrytoimisen jo opintojen aikana tai valmistumisen
jalkeen. Tama tukee koulutettujen asukkaiden jaamista Turun tydmarkkinoille.

Alueen asuntotarjonnan kasvaessa yrityksilla on paremmat mahdollisuudet
houkutella tyontekijoita, jotka haluavat asua lahella tyopaikkaa

« talla hetkelld alueen aktiivisuus painottuu viikonpaiviin ja asema-
alueelle, mika viittaa siihen, etta alueen yritysten tyontekijat
asuvat suurelta osin alueen ulkopuolella

Alueen saavutettavuuden parantuminen, erityisesti raitiotien kautta, lisaa
tydvoiman saatavuutta



Uusien tyopaikkojen syntyminen

Analyysi

Alueelle rakennetaan uutta toimitilaa yritysten kaytt6on lahes 120.000 k-m2
ja alueelle ennustetaan muodostuvan alueen toteutumisen myoéta
noin 8.500 ty6paikkaa

Mittavien julkisten investointien ohella alueen kehittyminen vetaa
puoleensa yksityisid investointeja, mika tukee tyopaikkojen syntymista

Uuden asuinrakentamisen myota palveluiden potentiaalinen kayttajakunta /
kysyntéd kasvaa, mika lisaa tyopaikkojen maaraa (yritysten tarjoamien
palveluiden lisdksi my6s julkisten palveluiden kasvavan kysynnan kautta)

Saavutettavuuden paraneminen tukee uusien tyopaikkojen syntymista

Mittava rakentaminen, laajat infrahankkeet seka alueen muu kehittaminen
luovat uusia tyopaikkoja alueen kehittdmisen aikana

Alueen kehittymisen ja kaupunkirakenteen tiivistymisesta seuraavan
tuottavuuden kasvun seurauksena muodostuvat tydpaikat ovat osittain
kokonaan uusia, eivatka vain niiden siirtymista toisaalta

Alueen innovatiivisen profiilin ja identiteetin vahvistumisella seka
oppilaitosten ja alueen muiden toimijoiden valisen yhteistyon tiivistymisella
nahdaan positiivisia vaikutuksia uusien tyopaikkojen syntymiseen

Johtopaatokset

Alueelle ennustetaan muodostuvan
noin 8.500 tyopaikkaa

Alueen kehittymisen ja kaupunkirakenteen
tiilvistymisesta seuraavan tuottavuuden
kasvun seurauksena muodostuvat
tyOpaikat ovat osittain kokonaan uusia,
eivatka vain niiden siirtymista toisaalta




Yritysilmapiiri

Analyysi

Alueella jo olemassa oleva vahvan identiteetin yritys- ja
innovaatioekosysteemi on luontainen lahtékohta hyvalle yritysilmapiirille

Alueen julkiset investoinnit, Taito-kampus seké uudet raideyhteydet
alueelle ovat yritysilmapiirin nakdkulmasta positiivinen signaali

Lisaksi myos alueelle kaavailtu toimitilarakentaminen parantaa
elinvoimatekijéiden vahvistumisen kautta positiivista yritysilmapiiria

Asemakaavaehdotuksessa painotetaan alueen kehittamista asumisen
ohella palveluiden sekd uuden osaamisen ja tyon keskittymana

Yhteistydmallien (mm. Quintuple Helix) tehokas hytdyntaminen ja
innovatiivisuuden edistaminen tukevat yritysten kehittdmistoimintaa
seké helpottavat uusien yritysten perustamista; hyotya etenkin startup-
yrityksille

Sekoittuneet toiminnot tuovat yritystoiminnan luontevaksi osaksi
kaupunkielaméa ja —rakennetta ja edistavat myos tyontekijoiden
elaménlaatua esimerkiksi palvelutarjonnan kautta

Johtopaatokset

Kaupungin sitoutuneisuus yritystoiminnan
kannalta positiiviseen investointi-ohjelmaan
yhdessa yritystoiminnan laajentumisen
mahdollistavan asemakaavan kanssa luo
yritystoiminnalle hyvan nakyvyyden
tulevaisuuteen




S . T . V.
Innovaatiotoiminta & yritysten verkostoitumismahdollisuudet ,‘“‘l.

Analyysi

* Yritysten lukumaaran kasvaminen seka alueen yhteistyon ja innovaation ilmapiiri
tukee ja edistaa yritysten valista verkostoitumista

Erityisesti oppilaitoksilla merkittava rooli yhteistydn ankkureina, Taito-kampus tuo
lisda opiskelijoita lahelle yrityksia ja vahvistaa siten alueen yritysten ja
oppilaitosten valista yhteistyota entisestaan

Tiivis, sekoittunut kaupunkirakenne viihtyisine kaupunkitiloineen seké hybridi-
- ja yhteistyoskentelytilat tukevat seka yritysten etta eri sektoreiden valista
Johtopaatokset verkostoitumista ja kohtaamisia

« Alueella jo olemassa olevat Joukkoliikenneyhteyksien kehittaminen edistaa yritysten verkostoitumista seka
oppilaitosten l&heisyyteen perustuvat alueellisesti (mm. raitiotie) etta valtakunnallisesti (mm. Lansi-rata) paremman

: . : . saavutettavuuden kautta
synerglaedut voimistuvat entisestaan

o Paikallista saavutettavuutta ja siten verkostoitumista edistavat etenkin uusi
Tilviissa Ja saavutettavassa kansirakenne, Helsinginkadun bulevardisointi seka kavelypainotteinen alue

ymparistossa syntyy enemman Yhteistyo tutkimuksen ja tieteen seka opiskelijoiden kanssa edistaa innovaatioita
kohtaamisia ja vuorovaikutusta, mika ja tarjoaa yrityksille mahdollisuuksia I6ytaa uutta osaavaa tydvoimaa

edistda innovaatioita. Viihtyisyys

parantaa tyontekijéiden hyvinvointia

ja tuottavuutta, mika on kriittista

pitkdaikaiselle innovaatiotoiminnalle.




Yritysten logistiikka ja saavutettavuus

Analyysi

Alueelle kehitettava multimodaalinen liikkumisen solmukohta tarjoaa yritysten tyontekijoille ja
vierailijoille toimivat ja monipuoliset saapumismahdollisuudet kaikilla likennemuodoilla

Henkildautoliikenne muuttuu nykyisesta Helsinginkadun moottoritiesta kaupunkimaiseksi
likenneverkoksi, mik& alentaa alueen ajonopeuksia.

Autoliikenteen mahdolliseen (raideliikenteen kehittyminen tyypillisesti vahentaa
yksityisautoilua) kasvuun on varauduttu riittdvasti, mm. kaistojen méarissa ja muissa
likenneratkaisuissa

Yritysten pysakdintitarpeet on maarallisesti hyvin huomioitu, mutta osa pysakoéintijarjestelyista
toteutettavuudeltaan vaikeita (erityisesti radan ja Helsinginkadun valisissa E-kortteleissa),
mika voi heikentda niiden toteutumisedellytyksia

Liséksi liikenteen mittavat muutokset (mm. Helsinginkadun siirtdminen) voivat hankaloittaa
logistiikkaa muutosten aikana

Johtopaatokset

Alueelle on helppo
saapua eri suunnista ja
eri kulkuvalineilla

Pysakadintipaikkojen
maara tulee alueen
olemassa oleva tarjonta
huomioiden olemaan
merkittava jos
suunnitelma toteutuu
kaavaehdotuksen
mukaisena

Raitiotien toteutuminen
on alueen
liilkkumisratkaisun
nakokulmasta kriittista
sen keskustaan
yhdistavan vaikutuksen
johdosta




Yritysten valinen kilpailu ja tasa-arvoinen kohtelu

Analyysi - kilpailu Johtopaatokset

« Asemakaavaehdotuksen mukainen toteutus tuo alueelle lisda yrityksia ja tavoitteena * Alueen kasvu tuo oletettavasti
on edistaa entisestaan alueen roolia innovaatio- ja osaamiskeskittymang; tama voi lisda olemassa olevan klusterin
johtaa kilpailun lisaantymiseen toimijoita, joka lisaa kilpailua
Yritysten (seka yritysten ja oppilaitosten) valisen tiivimman yhteistyon vaikutukset S - : -
kilpailuun voivat olla monitahoisia ja osin keskenaan vastakkaisia _KI_Ipallu_n klr_lst_yrr_llnen VOl johta_t_a

joidenkin toimijoiden haasteisiin,

_ _ : mutta suunnitelman mukaisessa

Palveluiden kysynta kasvaa asukkaiden maaran noustessa, ja asemakaavoituksessa ei nahda

sqavutgttavquden paraneminen voi _houku}gllg kayttajia aiempaa Iz'i_ajeum.malta epatasa-arvoisia elementteja

sateelta - toisaalta palvelujen tarjoajien maarén kasvu johtaa vaistamatta

tiukempaan kilpailutilanteeseen tiiviilla kaupunkialueella

Kilpailu kiristyy oletettavasti alueelle keskityvilla teknologian ja terveyden aloilla

Analyysi — tasa-arvoinen kohtelu

« Alueen toteutuminen lisaa toimitilojen tarjontaa Turussa ja tarjoaa vaihtoehtoja seka
pieni- ettd suurempikokoisille yrityksille elinvoimaisella alueella

Alueella painotettavat arvot — kuten innovatiivisuus, kestavyys, tiede, oppiminen,
kokeilukulttuuri ja yhteisty0 asettavat néitd arvoja toiminnassaan hyodyntavat
yritykset mahdollisesti muita vahvempaan asemaan

Konservatiivisemmat yritykset voivat puolestaan karsia kilpailutilanteessa ja
niiden voi olla vaikeampi saada jalansijaa ja asiakkaita, jos eivat toteuta
toiminnassaan alueen arvoja




Kunnan vetovoimatekijat

Analyysi

« Innovatiivisuus ja yritysmydnteisyys: ainutlaatuinen oppilaitosten,
teknologian ja teollisuuden keskittyma houkuttelee yrityksia seka
osaavaa tyovoimaa myds Turun ulkopuolelta

Urbaanius ja tiiviys: Kaupunkirakenteen tiivistyminen, monipuolistuminen ja
parempi kytkeytyneisyys seka keskustamaisen alueen laajeneminen voivat
vaikuttaa positiivisesti koko Turun imagoon edistamalla urbaania luonnetta

Kasvu ja elinvoimaisuus: rakentaminen ja alueen kehittdmisen myotéa
alueen investoinnit luovat elinvoimaa, joka heijastunee koko Turkuun

Parempi palvelu- ja asuntotarjonta sekd enemman tyopaikkoja

Viihtyisa elinymparistd: alueelle syntyy laadukkaita kaupunkitiloja -
kohtaamisille, asioinnille ja elamiselle, mik& heijastuu alueen vetovoimana Johtopaatokset

Saavutettavuus ja liikkenteen sujuvuus; alykkaat ja kestavat . Kupittaan karjen asemakaava-
P DB s et e oo msa oo | Shdotukoen nahdaen valkutaver
saagt%¥ta positiivisesti Turun vetovoimatekijéihin.

Kestavyys: mm. viherverkostojen suunnittelu ja monimuotoisuuden Yleinen kaupungin vetovoiman lisays on

huomioiminen, iimastoystavallisemmat liikkumisen muodot, kiertotalouden edellytys alueelle suuntautuville

tehokas hyédyntaminen ja hiilipositiivisuus yksityisille investoinneille, jotka luovat
yritystoiminnan peruslahtokohdan




Kunnan strategisten linjausten edistadminen

Kaavaehdotus ja siihen liittyva visio seuraavat vahvasti kunnan strategisia linjauksia ja on suunniteltu pitkalti niiden pohjalta. Alla mainittu

esimerkkeja keinoista, joilla kutakin strategista linjausta voidaan edistaa:

Kestava kasvu, mm.:

* Muuntojoustavuus kaupunkirakenteessa

+ Digitaaliset ratkaisut kaupunkikehityksessa

* Kierto- ja biotalouden ratkaisut; hiilipositiivisuus

* Resurssiviisaus rakentamisessa

* llmastoystavallisten liikkumismuotojen edistdminen
Sujuva arki

+ Palvelutason nostaminen

* Panostukset alueen saavutettavuuteen; alykkaan liikenteen
solmukohdan muodostuminen

+ Kavely-ystavallisyyden edistaminen kaava-alueella; helppoa
ja turvallista liikkua

* Hyvinvoivat asukkaat
* Alueen kehittaminen yhdessa asukkaiden kanssa
* Viihtyisa ja vehrea kaupunkiymparisto, tiloja kohtaamisille
Laadukas koulutus
» Taito-kampus tarjoaa uudet korkealaatuiset tilat opiskeluun

* Yritysten ja korkeakoulujen valinen yhteisty0; parantaa
tyovoiman ja kysynnan kohtaamista

Elinvoimainen ja kasvava kaupunki

* Koulutuksen, tutkimuksen ja yritystoiminnan yhdistyminen
luovat vahvan pohjan elinvoimaisuudelle, jota tukee alueen
sijainti juna-aseman vieressa seka paaliikennevaylan
varrella

Sekoittunut kaupunkirakenne; eri toiminnot tukevat toisiaan
synnyttéden elinvoimaa seké elavaista kaupunkia

* Yhteisty6hon panostaminen edistaa innovaatioita
Luontokaupunki Turku

» Viherverkostojen kehittdminen alueella ja biodiversiteetin
edistdminen

Aktiivinen kulttuuri — kaupunki:
* Asuntojen yhteistilat paikkana kohtaamisille
* Urheilumahdollisuudet
Kansainvalinen Turku
« Vetovoimainen innovaatio- osaamis-, ja tieteen keskittyméa
houkuttelee kansainvalisia yrityksia seka opiskelijoita
Alueen laadukas toteuttaminen seka korkeatasoisen
osaamisen keskittyminen kehittd& Turun imagoa ja
tunnettuutta




Aluetalous

Analyysi

Yritysten seké julkisten palveluiden lukumaaran kasvu alueella lisdéa tyopaikkoja ja
taloudellista aktiviteettia alueella

Asemakaavaehdotuksen mukainen toteutus houkuttelee alueelle investointeja

Vetovoimainen ja innovatiivinen asuin- ja tyopaikka-alue houkuttelee entistd enemman
korkeasti koulutettua ja todennakoisesti myos korkeatuloisempaa vaestoa
e 0saavan tybvoiman ohella parantaa alueen ostovoimaa seka voi edistaa uusien yritysten muodostumista

*  voi houkutella uusia tyontekijoita asukkaiksi Turun ulkopuolelta ja lisata siten kaupungin verotuloja

Investoinnit mm. kaupunkiympariston laatuun ja saavutettavuuteen nakyvat kasvavana
kysyntana mm. asuntomarkkinoilla seka nostavat jo olemassa olevien kiinteistdjen arvoa, mika
nakyy nousseina vuokratuloina

Erityisesti pitkavaikutteiset ja ennustettavat julkisen liikkenteen investoinnit myos lisdavat
alueen vakautta kiinteistdsijoittajien ndkdkulmasta

Kupittaan Karjen alueella merkittéva rooli saavutettavuuden parantamisessa laajemmalla
alueella mm. uuden joukkoliikennekaytavan seka Kupittaan ja Itaharjun
yhdistavan kansirakenteen ansiosta:

kytkevat alueen yritykset tehokkaammin ympardivaan alueeseen seka muuhun kaupunkiin

likenteellinen solmukohta keskittéaa inmisvirtoja alueelle ja edistaa siten alueen elavyytta ja tuo
potentiaalia asiakkaita

mahdollistaa sujuvammat julkisen liikenteen tyématkat osalle yritysten tydntekijoista
alue kytkeytyy entista tiivimmin keskustaan vahvistaen sen urbaania luonnetta ja imagoa
lisaksi mahdollinen Lansirata juna-yhteys kytkee alueen ja Turun tehokkaammin paakaupunkiseutuun




Tivistelma

Tiivistelma raportin keskeisista johtopaatoksista:

Kupittaan karki asemakaavan muutos ja liittyvat investoinnit tukevat
alueen yritystoiminnan edellytyksia merkittavasti

Kehityksessd muodostuu runsaasti houkuttelevia sijaintipaikkoja
kuluttajakaupan ja -palveluiden yrityksille seka mittava maara
asiantuntijatyolle houkuttelevia toimitiloja

Tiedepuisto on jo nykyiselladn vetovoimainen alue, jonka
kehittdminen eteenpain johtaa oletettavasti monipuolistuvaan
elinkeinorakenteeseen

Tyodvoiman hankkimisen mahdollisuudet alueella ovat nyt hyvét ja
paranevat erinomaiseksi

Alueelle ennustetaan muodostuvan hankkeen toteutumisen myoéta
noin 8.500 tydpaikkaa

Alueen kehittymisen ja kaupunkirakenteen tiivistymisesta
seuraavan tuottavuuden kasvun seurauksena muodostuvat
tyOpaikat ovat osittain kokonaan uusia, eivatka vain niiden
siirtymista toisaalta

Alueella jo olemassa olevat oppilaitosten laheisyyteen perustuvat
synergiaedut voimistuvat entisestaan

Raitiotien toteutuminen on alueen liikkumisratkaisun ndkdkulmasta
kriittistd sen keskustaan yhdistavan vaikutuksen johdosta

Kupittaan karjen asemakaavan ndhdaéan vaikuttavan positiivisesti
Turun kaupungin vetovoimatekijoihin.

Yhdistéva ja
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T

Urbaani ja eldva

N~
7.\%\,7
\d

Alykas ja kestava

=

ML

) p N

Kayttajaystavillinen
ja toimiva

<

Laadukkaasti
toteutuva




Liite:
Alueen markkina-
analyysi

- |




Executive summary — markkina-analyysi




Vakiluku ja vaestorakenne

Asukkaiden lukumaara 2024 Nuoret aikuiset (20-24 & 25-34 -vuotiaat) muodostavat Ikajakauma 2024
” alueen (kartalla) suurimmat ikéaryhméat, ja molempien
osuuksien ennustetaan jatkavan nousuaan. Kaikista
vanhimpien vaestoryhmien osuuksien puolestaan odotetaan
vahenevan tulevina vuosina.

ITAHARIU-

Ikdjakauman kehitys ja ennuste

e 15-19

Vakiluku yhteensa: 22 721
® 3544

65-74

2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023 2025 2027 2029 2031

Datan (tilastot/kaaviot/kartat ym.) lahde: CHAOS architects tietopalvelu, analysointi ja muokkaukset: Arctos Advisors Oy.




Kotitaloudet

Kotitalouksien lukuméaara Kotitalouksien tyypit 2024

2024

Ei lapsia, >35 v.

Nuoret
yksinelavat &
pariskunnat
<35v.

Elakelaiset

Perheelliset /
lapsia

Suurimman osuuden kotitalouksista kartan tarkastelualueella muodostavat yli 35-vuotiaat joilla ei ole lapsia.
My®s alle 35-vuotiaiden, lapsettomien kotitalouksien osuus on merkittava ja se tulee ennusteen mukaan
kasvamaan. Elakelaisten osuuden puolestaan ennustetaan hieman laskevan seuraavan 7-8 vuoden
ajanjaksolla.

Kotitalouksien keskimaarainen koko on 1,5 ja siina ei ole ennusteen mukaan néhtévissa muutosta vuoteen
2031 saakka tarkasteltuna. Kotitalouksien maara on noussut voimakkaasti vuoteen 2020 asti, mutta kasvussa
on nahtavissa selkeda hidastumista ja pysahtyy ennusteen mukaan vuoteen 2025.

Kotitalouksien méaaran kehitys

Kotitalouksien koon kehitys

2015 2017 2019 2023 2025 2027

Datan (tilastot/kaaviot/kartat ym.) lahde: CHAOS architects tietopalvelu, analysointi ja muokkaukset: Arctos Advisors Oy.




Vaesto — koulutus, tulot ja ostovoima

1.
2.

=

TyOvoima yhteensa: 20 841

Keskimaaraiset tulot pienalueella

22,3 t. 3. 27,7t.
27,2 t. 4, 26,9t.
Turku: 28,7 t.

Ostovoima pienalueella

149,6 M 3.
145,4 M 4.

158,6 M
107,3 M

Alueen vaestt on enimmakseen (n. 58 %) keskituloluokkaan kuuluvaa.

Tulot ovat Turun keskiarvoa alhaisemmat, mutta ne ovat olleet kasvussa
tarkastelujakson alusta vuodesta 2014 saakka.

Seka ostovoima etté koulutustaso ovat kasvaneet tasaisesti vimeisen
14-15 vuoden ajan. Ostovoiman ennustetaan pysyvan suhteellisen
samana tai jatkavan hienoista kasvua vuoteen 2030 mennessa.

Asukkaiden yleisin koulutustausta on yliopistotutkinto, ja sen
suorittaneiden osuus on kaupungin keskitasoa korkeampi (n. 37 %).

Asukkaiden koulutustaustan kehitys

- yliopisto

ammatillinen koulutus

muu

2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026 2028 2030

600M

2011 2013 2015 2

- Tydvoima

Kaytettavissa olevien tulojen
kertymé&/ostovoima

Koulutustausta (2024)

Ammatillinen
koulutus

- Yliopisto

Muu

Datan (tilastot/kaaviot/kartat ym.) lahde: CHAOS architects tietopalvelu, analysointi ja muokkaukset: Arctos Advisors Oy.




Tyollisyys ja tyOpaikat

* Vajaa puolet (47 %) alueen asukkaista on toissa

Asukkaiden yleisimmat tyopaikat v. 2020
» Seuraaviksi suurimmat ryhmat ovat elakelaiset (24 %) ja

opiskelijat (15 %)

* Suurin osa alueen tyopaikoista sijaitsee Kupittaan
aseman ymparistossa

Asukkaiden p&éaasiallinen toiminta
(2024) Tyopaikkojen méaara (v. 2020)

X: tyOpaikkakategoria Y: ihmisten maara

- Toimisto Vahittéiskauppa - Terveydenhuolto

Julkinen toimisto - Teollisuus - Palveluala

Alueen asukkaiden tyopaikoista selkeasti yleisin vuonna
2020 oli yksityisen sektorin toimistotyd.

Toissa [ opiskelijat

Tyottomat Muut

I Elakelsiset

Datan (tilastot/kaaviot/kartat ym.) lahde: CHAOS architects tietopalvelu, analysointi ja muokkaukset: Arctos Advisors Oy.




Kehitystrendeja

Huoltosuhteen kehitys

Datan (tilastot/kaaviot/kartat ym.) lahde: CHAOS architects tietopalvelu, analysointi ja muokkaukset: Arctos Advisors Oy.




Palvelut

. A
. s >

Heksagonin sévy kuvastaa palveluiden maaréa niiden sisallg;
mita tummempi savy, sita tiiviimpi palveluiden keskittyma.

Nykyisellaan alueen palvelut ovat vahvasti keskittyneet
Kupittaan aseman ymparille seka keskustaa lahempéana
oleville alueille.

Alueen kehittamisen seurauksena elava kaupunkirakenne
palveluineen levittaytyy luontevasti keskustasta aseman kautta
kaakkoon kohti Kupittaata ja Itéharjua.

Datan (tilastot/kaaviot/kartat ym.) lahde: CHAOS architects tietopalvelu, analysointi ja muokkaukset: Arctos Advisors Oy.




Palvelut

Ruokakaupat ja muut ostokset

Ruoka jajuoma % : : Kulttuuri

Innogreen Turku
®e
AR B OySigitum Ab
Ld

=

'

\

'
R
o7 .

e —

Kampus kebab
plzzeria

5 1l
- Ruokakaupat
- Ostokset

Alueen ostovoima: 353.7M€ Alueen ostosmahdollisuudet ovat talla hetkell&a melko niukat ja keskittyvét I&ahinna erikoisliikkeisiin, esimerkkeina teollisuuden
Alueen vakiluku: 15 710 (v. 2024) tyokaluja myyvét kaupat. Alueella ei ole ostoskeskuksia. Alueelta ei mydskaan juuri 16ydy kulttuuripalveluita. Ravintoloita on
Asukkaat joilla tuloja: 13 389 (v. 2024) kohtalaisesti, mutta ne ovat paljolti pikaruokapaikkoja. Alueelta/sen l&heisyydesta I6ytyy monipuoliset urheilumahdollisuudet,
Alueen tyopaikat: 0888 mukaan lukien esimerkiksi Kupittaan liikuntakeskus ja palloiluhalli seké padel- ja boulderointikeskukset.

Datan (tilastot/kaaviot/kartat ym.) lahde: CHAQOS architects tietopalvelu, analysointi ja muokkaukset: Arctos Advisors Oy.




lhmisten litkkuminen alueella

Aktiivisuus viik
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Alueen ihmisvirta keskittyy Kupittaan aseman ja Turun : s
yliopistollisen keskussairaalan valille. Viikonpéaivina '
aktiivisuus on selkedasti suurempaa kuin viikonloppuna.

Datan (tilastot/kaaviot/kartat ym.) lahde: CHAQOS architects tietopalvelu, analysointi ja muokkaukset: Arctos Advisors Oy.




Toimistorakennuskanta 1an mukaan

Datan (tilastot/kaaviot/kartat ym.) lahde: CHAOS architects tietopalvelu, analysointi ja muokkaukset: Arctos Advisors Oy.



Kaupallinen rakennuskanta ian mukaan

Datan (tilastot/kaaviot/kartat ym.) lahde: CHAOS architects tietopalvelu, analysointi ja muokkaukset: Arctos Advisors Oy.



Asuinrakennuskanta ian mukaan

ja A e anida=0 @ @ andagm
e 78 ——i=me it pa snpa e
el

e

75
v

IEPTPPLD

C Aoy

ammas e
omganeEd

oo U

o2 # nouide

o
*o, B oappfR

oy

@
s

s,
a
5

Datan (tilastot/kaaviot/kartat ym.) lahde: CHAOS architects tietopalvelu, analysointi ja muokkaukset: Arctos Advisors Oy.



Asuntomarkkinat - kysynta ja tarjonta

T
2018

1-2 huoneen 5+ huoneen 3-4 hengen
asunnot asunnot kotitaloudet

3-4 huoneen 1-2 hengen 5+ hengen
asunnot kotitaloudet kotitaloudet

Asunnot talotyypeittéin
(Ikm, tuhatta)

kerrostalo

1,7

makoti-
12 omakot

tai paritalo

Asuinrakennuskanta rivitalo

B Kaytossa oleva = muu
I Kokonaiskanta

Datan (tilastot/kaaviot/kartat ym.) lahde: CHAOS architects tietopalvelu, analysointi ja muokkaukset: Arctos Advisors Oy.




Asuntomarkkinat — vuokra ja myynti

Mediaanivuokra/ m2v. 2023 Mediaanivuokra/ m2 (2023) suhteessa Turun keskiarvoon Vuokratilastojav. 2023

Huoneiden Keskim. Mediaani- Med.vuokra Mainosten
maara koko vuokra/ kk Im2/kk lkm
1 32 656 20 517

48 16,3 563

STuDENT
| ViktAGE

€145

69 13,1 152

84 . 14,9

5+ . 12,9

Keskiarvo 15,5
yht.

+ Kaikkien asuntojen mediaanivuokrien keskiarvo oli
992 euroa vuonna 2023

YUoKtrlgn tatfsz plr'lttta-alaan nahden odn II|<up|ttaalla lI((upklttaan s?udun ;?edla_?nlvuti(krali_ovat my(l)(s - Eniten vuokrailmoituksia oli yksidista ja kaksioista,
ja eritylsesti Bupittaan aseman seudufia orkeammat verrattuna 1urun kesxiarvoon, kin jotka myds muodostavat selvan enemmistén
korkeampi kuin alueen koillisosissa — ero on taas Itdharjun, Nummen ja Ylioppilaskylan -

L o : . . : . asuinrakennuskannasta.
korkeimmillaan lahes kaksinkertainen, vaikka alueilla vuokrat ovat koko Turun tasoon nahden
etaisyytta alueiden valilla on alle 2 kilometria. alhaisemmat.

Datan (tilastot/kaaviot/kartat ym.) lahde: CHAOS architects tietopalvelu, analysointi ja muokkaukset: Arctos Advisors Oy.




Asuntomarkkinoiden kehitys

Asuntojen vuokrien trendi

Q12022 Q2 ! 4 ! ! o | ] o )

X: vuosineljannes Y vasen: mediaanivuokra/m2 eur
Y oik. mediaaniasuinpinta-ala, m2

= Vuokra / m2 (eur)
Mediaaniasuinpinta-ala (m2)

Asuntojen myyntihintojen trendi

2 Q3 4/

X: vuosineljannes Y vasen: mediaanimyynti- hinta/m2
eur Y oik. mediaaniasuinpinta-ala, m2

Myyntihinta / m2 (eur, vuokratontti)
= Myyntihinta / m2 (eur, oma tontti)
Mediaaniasuinpinta-ala (m2)

Asuntojen vuokrien seka myyntihintojen kehityksissa ei ole nahtavissa selkeaa johdonmukaista
trendid vuoden 2022 alun ja 2023 lopun vélisella ajanjaksolla, mutta keskimaarin kehitys on ollut
vuokrien hinnassa laskeva ja myyntihinnoissa puolestaan hieman selkeammin nouseva.

Markkinoiden kehitys Kehityksen suunta

(2021-23)
Pyyntihinta (4.08 %) ’

Kotitalouksien tulot (0.15 %)

Kotitalouksien maara (0 %) -

Vuokrahinta (-2,11 %)

Vuokra- ja myynti-ilmoitusten maara

Q1/2022 02/2022 Q32022 Q4/2022 Q Q212023

Vuokrailmoitukset *  Myynti-ilmoitukset

Datan (tilastot/kaaviot/kartat ym.) lahde: CHAOS architects tietopalvelu, analysointi ja muokkaukset: Arctos Advisors Oy.
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