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SUUNNITTELUTOIMISTO AMERIKKA TURUN KAUPUNKI

Elinvoimaisuus ja kaupunkilaiset
kauppahallikorttelin
konseptityon lahtokohtina

Turun kauppahallikorttelin kehitys on osa Turun
kaupunkistrategian ja Keskustavision toteutumista.
Korttelin hankkeet tuovat uutta kaupunkielamaa ja
innovatiivista liiketoimintaa Turun keskusta-alueelle
Turun tayttaessa 800 vuotta vuonna 2029. Kaupallisen
konseptityon tavoite on varmistaa toimenpiteiden
elinvoimaisuus ja tulevaisuuden kestavyys.

KAUPPAHALLIKORTTELI

Korttelin vetovoima rakentuu elavan kaupunkiympariston, ainutlaatuisen

kivijalan tarjonnan, monipuolisten hybriditoimintojen ja korkeatasoisen
arkkitehtuurin ymparille. Tulevaisuuteen katsova kauppahalli ja ydinkeskustan laaja
ravintolatarjonta muodostavat luontevan pohjan korttelin palveluille. Ratkaisuja
ohjaavat vastuullisuus ja kestavat ratkaisut niin korttelin toiminnassa kuin
rakentamisessakin.

KAUPPAHALLI

Turun Kauppahalli on tulevaisuudessakin perinteisen kaupan arvoja vaaliva ja
korkeatasoinen kauppapaikka. Toimintaa ja palveluedellytyksia kehittamalla
kauppahallista muodostuu entista vetovoimaisempi ja houkuttelevampi kokonaisuus
asiakkaiden, kauppiaiden ja ravintoloitsijoiden silmissa. Kauppahallin konsepti nojaa
jo olemassa olevaan vahvaan perustaan ja historiaan esitellen mahdollisuuksia,

joilla Kauppahalli pysyy ajassa mukana, toimii tehokkaasti ja sailyttaa vahvan
kaupunkilaisen identiteettinsa.
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SUUNNITTELUTOIMISTO AMERIKKA

Tyometodit

Konseptityon perustana on ollut taustatutkimus,
tiivis yhteistyd JKMM Arkkitehtien ja Turun kaupungin
kanssa seka laaja osallistava prosessi.

TAUSTOITUS

LAHTOAINEISTON ANALYYSI

Kauppahallin konseptointityé pohjaa
aiemmin tehtyihin selvityksiin,
tutkimuksiin, haastatteluihin, seka
tyopajoihin. Lahtoaineiston lapikdynnin
pohjalta muodostettiin nakemys nykyti-
lanteesta ja siita, mita seikkoja tulisi
naiden jatkotydssa huomioida.

Lahtoaineistojen perusteella koostettu
nakemys on toiminut osallistavan
prosessin perustana.

YHTEISTYOPROJEKTIMALLI

TURKU + JKMM + AMERIKKA

Konseptointityota on tehty tiiviissa
yhteistydssa Turun kaupungin ja
arkkitehtitoimisto JKMM:n kanssa. Kaikki
tahot ovat yhteistyossa osallistuneet
myos osallistavan prosessin
suunnitteluun, toteutukseen ja tulosten
analysointiin.
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OSALLISTAVA PROSESSI

TYOPAJATYOSKENTELY

Kauppahallikorttelin konseptityon

osana jarjestettiin kaksi teemoitettua
tyOpajaa asiantuntijaryhmille. Teemojen
siséllontuotannon ja ideoinnin lisaksi
tyOpajoissa pyrittiin tunnistamaan keskeisia
sidosryhmia ja vaikutussuhteita.

Ensimmainen tyopaja jarjestettiin

8.3.2022 ja siihen osallistui korttelin
kiinteistonomistajia, kaupungin
virkamieskunnan edustajia, sekad muita
oleellisia sidosryhmia. Yhteensa tyopajassa
oli 31 osallistujaa.

Toinen tyopaja jarjestettiin 28.3.2022
kaupungin kestavan kehityksen
asiantuntijoille, virkamiehille seka muille
sidosryhmille. Yhteensa tyopajaan osallistui
31 henkiloa.

Naiden lisdksi osana kaavakehityksen
osallistavaa prosessia jarjestettiin
kauppahallikorttelin kaikille kansalaisille
avoin tyopaja. Suunnittelutoimisto
Amerikka oli tydopajassa mukana ja huo-
mioimme tyossamme mydos tdman tyopajan
tulokset. Avoimessa tyopajassa osallistujia
oli yhteensa 5 kpl.

HAASTATTELUT

Tyopajatyoskentelyn liséksi tyon osana
toteutettiin yhteensa 10kpl noin tunnin mittaista
puolistrukturoitua, keskustelupainotteista
haastattelua. Haastateltavina oli korttelin
kiinteistonomistajia, muita oleellisia sidosryhmia,
asiantuntijoita ja kauppahallikehittajia.

Alla listattuna tyotéa varten haastatellut tahot.

. 16.3.2022: Timo Hintsanen, Turun kaupunki,
kaupunkisuunnittelu

. 18.3.2022: Sakari Elo, Kansallis Oy; tontti 16

. 21.3.2022: Arto Puolimatka, Rausanne; tontti
13 (Kop Kolmio)

. 23.3.2022: Nina Karyd, Malmo Saluhall

. 24.2.2022: Jukka Knaapi ja Tomi Asanti,
tontti 4

. 28.3.2022: Antti Kirkkola ja Paivi
Pohjolainen, Turun kaupunki, vetovoima ja
tapahtumat

. 28.3.2022: Heli Jarvela, Turun
ydinkeskustayhdistys (Turku Center)

+  28.3.2022: Ari Talja ja Timo Palviainen,
Hansakortteli

. 2.5.2022: Niko Kyynarainen, Turun kaupunki,
elinvoima

. 2.5.2022: Lotte Eiskjeer Andersen,
Torvehallerne, Kbbpenhamina, Jeudan

TURUN KAUPUNKI

KAUPPAHALLI-
KORTTELIN
KAUPALLINEN
KONSEPTI
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SUUNNITTELUTOIMISTO AMERIKKA TURUN KAUPUNKI

Kauppahallikortteli keskella
Turun keskustaa

Turku on vahva yliopistokaupunki, jonka keskusta-
alue kehittyy aktiivisesti lahivuosien aikana. Turun
seutukunnan vaesto vuonna 2020 oli 335 100
henkiloa ja vaestoennuste vuodelle 2040 on

363 300 henkiloa.

Kauppahallikortteli sijaitsee Turun ydinkeskustassa Kauppatoria kulmittain
vastapaata ja se on yksi toria reunustavista kahdeksasta korttelista. Aurajoen
ranta on korttelista alle sadan metrin paassa, rautatieasemalle on matkaa
hieman yli kilometrin verran.

Kauppatorin alue ja sitd reunustavat korttelit muodostavat ydinkeskustan
korkeimman vuokratason alueen ja merkittavan alueellisen kaupan
keskittyman. Toriparkin ja kauppatorin valmistuminen seka lahialueen lukuisat
kehityshankkeet lisdavat keskustan elinvoimaa lahivuosina.

Turku tayttda 800 vuotta vuonna 2029 ja kauppahallikortteli tulee olemaan osa
juhlavuoteen tahtaavaa keskusta-alueen kehittamista.

Lahteet:
KTI, 2022. The Finnish Property Market 2022.
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Keskusta-alueen merkittavia
kohteita kartalla

Julkisia palveluita: Keskustan kaupallisia
palvelukeskittymia:
1. Turun paakirjasto

2. Monitori-palvelukeskus 18. Kauppatori ja torin paviljongit
3. Keskustan terveysasema 19. Hansakortteli

20. Sokos (Wiklund)
Kulttuuripalveluita: 21. Forum-kortteli

22. Jokiranta ja ravintolalaivat
4. Turun Kaupunginteatteri
5. Abo Svenska teatern
6. Linna Teatteri
7. Ylioppilasteatteri
8. Turun Nuori Teatteri
9. Teatteri Maneeri
10. Tanssiteatteri
11. Turun konserttitalo
12. Logomo
13. Qwenselin talo
14. Aboa Vetus Ars Nova
15. Turun taidemuseo
16. Waino Aaltosen museo
17. Turun tuomiokirkkomuseo

20/09/2022
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SUUNNITTELUTOIMISTO AMERIKKA

Keskusta-alueen kehityshankkeita

TURUN KAUPUNKI

Turun keskusta-alueen merkittavia laajempia kasvusuuntia ovat talla hetkella ruutukaava-
aluetta reunustavat vanhat teollisuus- ja liikennealueet; Linnaniemi, Linnakaupunki,
Ratapiha seka Tiedepuisto. Ruutukaava-alueella kehittdaminen on puolestaan kortteli- tai
tonttikohtaista, kaupunki- ja palvelurakennetta tiivistavaa hankekehittamista.

Turun Kaupunkistrategian mukainen
karkihanke Keskustavisio 2050 tahtaa
saavutettavan, helposti kuljettavan,
kaupallisesti houkuttelevan ja
viihtyisan keskustan rakentamiseen.
Keskustavision toimenpidekohteita
ovat Ydinkeskusta, Aninkainen,
Vanhakaupunki, Merellinen Turku seka
liikenne ja liikkkuminen. Ydinkeskustassa
keskustavisiota toteuttavat mm.
Kauppahallin korttelin kehityshanke, itse
Kauppahallin peruskorjaushanke, uusi
Kauppatori seka muut ydinkeskustan
kaava- ja kehityshankkeet.

UUSI KAUPPATORI

Turun keskustassa rakenteilla ollut,
Kauppatorin alle toteutettu 600
paikkainen Toriparkki valmistui
joulukuussa 2020. Itse Kauppatorin alue
tulee valmistumaan kokonaisuudessaan
vuoden 2022 syksylla.

ESIMERKKEJA KAAVA- JA
KEHITYSHANKKEISTA YDINKESKUSTAN
ALUEELLA

Linnakadun ja Kauppiaskadun
kulmaan tavoitellaan kaavakehityksella
kaupunkirakenteen tehostamista.
Tonteille tutkitaan liike-, toimisto-,
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hotelli- ja asuinrakentamista. Tonttien
uudisrakentamisen lisdksi tutkitaan
erilaisia vaihtoehtoja olemassa olevien
rakennusten sailyttamiseksi.

Fortuna-korttelin rakentamattoman
kulman seka viereisten vanhojen
rakennusten kehityspotentiaalia on
tutkittu Turun kaupungin tilaaman
konseptityon avulla. Mahdollisen
uudisrakennuksen maantasoa on tyossa
hahmoteltu luonteeltaan julkisena.
Uudisrakennuksen ylempiin kerroksiin
on sijoitettu puolestaan toimitilaa.

Turun Osuuskauppa on hakenut
asemakaavan tarkistamista

ja paivittamista sallimaan
lisdrakentaminen Wiklundin
tavaratalon ja sen yhteydessa
sijaitsevien rakentamattomien
kiinteistojen kohdalle. Turun
kaupungin kaupunkiymparisto-
toimiala on hyvaksynyt esiselvityksen
kaavahankkeen sisallyttamisesta
kaupungin kaavoitusohjelmaan.

Turun Musiikkitalon rakentamisesta
Itsendisyydenaukiolle,

Aurajoen itdpuolelle on saatu
kaupunginhallituksen paatos
2020. Rakentamisen mahdollistava

asemakaavan muutos on kdynnissa.
Rakennukseen tulee kaksi salia;
1300 paikkainen konserttisali ja 300
paikkainen monitoimisali.

RATAPIHA-ALUEEN KEHITYS

Turun ratapiha-alueella on vireilla
merkittava kehityssuunnitelma, joka
toteutuessaan toisi alueelle noin
90.000m2 elamyskeskuksen liikunta-,
monitoimiareena- ja hotellitiloineen.
Lisaksi alueelle tulisi noin 70.000m2
asumista. Hankkeen aikataulun
mukainen, arvioitu valmistuminen on
2026, mutta hankkeen rahoitus on
edelleen epavarmaa.

TIEDEPUISTON ALUE

Kupittaan aseman ymparille
rakentuu asumisen, palveluiden
seka toimistotilan keskittyma. Tahan
kokonaisuuteen sijoittuu useita
kehityshankkeita, joiden tavoitteena
on laajentaa keskustamaista
kaupunkirakennetta aina Kupittaan
aseman yli Itdharjun vanhalle
teollisuusalueelle. Merkittavin
kaynnissa oleva hanke on Kupittaan
karjen kumppanuushanke, joka

tulee yhdistdmaan Kupittaan ja
Itdharjun kaupunginosat toisiinsa
kansirakenteella ja siihen kytkeytyvalla
keskustamaisella rakentamisella.

LINNANIEMEN ALUE

Linnaniemen aluetta kehitetdan
vaiheittain. Alueesta jarjestettiin
ideakilpailu vuonna 2020. Alueelle tulee
mahdollisesti uusi museo.

Lahteet:

« Turun uusi kauppatori, tietoa. https://www.turku.
fi/turun-uusi-kauppatori/tietoa-kauppatorista/
aikataulu (1.4.2022)

« Osallistamis- ja arviointisuunnitelma. https://
kaupunkisuunnittelu.turku.fi/kaavoitus/498-
20140sallistumis-jaarviointisuunnitelmalD4594-
Aloitus.pdf (1.4.2022)

« Turun kaupunki, 2019. Demokratiatalon
Konseptiluonnos.

« Turun Osuuskauppa suunnittelee Wiklund-
keskuksen kaupallisen toiminnan laajentamista.
https://tok.fi/news/turun-osuuskauppa-
suunnittelee-wiklund-keskuksen-kaupallisen-
toiminnan-laajentamista/ (4.4.2022)

« Turun Musiikkitalo. https://www.turku.fi/
musiikkitalo (26.8.2022)

« KTI, 2022. The Finnish Property Market 2022.

Kupittaan Kéarjen kumppanuushanke, tietoa.
https://www.turuntiedepuisto.fi/kupittaan-karki
(1.4.2022)

« Museo Linnaniemelle. https://www.turku.fi/
historian-ja-tulevaisuuden-museo/uudenlainen-
museo-turkuun/museo-linnanniemelle (7.4.2022)
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1. Uusi Kauppatori 6. Turun ratapiha-alueen kehitys
2. Linnakadun ja Kauppiaskadun kaavakehitys 7. Tiedepuiston alueen kehitys
3. Fortuna-korttelin kehitys 8. Linnaniemen alueen kehitys
4. Wiklundin korttelin kaavakehitys 9. Vanhakaupunki

5. Turun Musiikkitalo
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Kauppahallikorttelin tonttijako

Korttelin kehityksessa kauppahallikorttelia

tarkastellaan kokonaisuutena, ja kaikkien korttelinosien

mahdollisuuksia tutkitaan. Kauppahallin tonttia ja
sen lansipuolella olevaa korttelinosaa kehitetaan
kaavamuutoksen kautta. Turun kaupunki laatii

kaavoitettavalle osalle kehitystyon hankesuunnitelmaa.

Kauppahallikortteli jakautuu
kuudeksi erilliseksi tontiksi, joista

osa on yksityisessa omistuksessa

ja osa Turun kaupungin omistamia.
Kauppahallikorttelissa on paljon
vield hyddyntamatonta potentiaalia
ja kehitysmahdollisuuksia. Tallakin
hetkella korttelissa on vireilld useita
kehitysprojekteja, joista osa tapahtuu
asemakaavakehityksen kautta.

TONTTI 3

Tontin omistaa Turun kaupunki, mutta
rakennuksen omistaa yksityinen
sijoittajaryhma, joka pyorittaa myos
ravintolatoimintaa rakennuksessa
(Ravintola Koulu).

TONTTI 4

Kiinteiston omistaa rahasto IP
Investors 4 Oy. Rakennusten
kivijalassa on paasaantoisesti
ravintolatilaa ja ylemmissa kerroksissa
toimistotilaa. Kiinteistonomistajien
toimesta sisapihalle on ollut
suunnitteilla kaavakehityksen kautta
lisdrakentamista.
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TONTTI13

Kiinteiston omistaa Rausanne Oy.
Rakennuksen kivijalassa on liiketilaa ja
ylemmisséa kerroksissa toimistotilaa.
Rakennusta kutsutaan KOP-kolmioksi.

TONTTI 14
Yksityinen asunto-osakeyhtio.

TONTTI 15

Kiinteiston omistaa Turun kaupunki.
Tonttia kehitetddan kumppanuusmallin
kautta yhdessa JKMM-arkkitehtien
kanssa. Kauppahallin peruskorjausta
varten laadittava hankesuunnitelma
on valmisteilla. Logistiikka- ja
tuotantotilojen jarjestelyja kehitetaan.

TONTTI 16

Kiinteiston omistaa Kansallis Oy.
Kivijalassa on liiketilaa ja ylemmissa
kerroksissa on toimistotilaa.
Tontille kehitetdan tulevaisuudessa
mahdollisesti uudisasumista
kaavamuutoksen kautta.

TURUN KAUPUNKI
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Kauppahallikorttelin saavutettavuus: keskustan kavelyreitisto

Kauppahallikortteli keskeisella sijainnillaan
on osa Turun kehittyvaa kavelypainotteista
keskustaa. Keskustassa on moninainen
kavelyreitisto, joka tarjoaa varsinaisen
katuverkon lisaksi myos korttelien lapi
kulkevia diagonaalisia yhteyksia.

Kauppahallikorttelin sisdiset reitit eivat vastaa nykytilanteessaan
keskusta-alueen laatutasoa ja lisdksi tonttien vélisia yhteyksia

ei kaytannossa ole. Korttelin 1api kulkee reitti Kauppahallin
kujannetta pitkin. Liséksi kauppahallin 1dpi on mahdollista kulkea
hallin aukioloaikojen puitteissa. KOP-kolmion lapi olisi mahdollista
toteuttaa reitti, mutta se ei ole nykyisellaan kaytéssa. Kauppahallin
tontilta kulku tonteille 3 ja 4 on estetty aidoin.

Keskustan elinvoimaisuuden kannalta kavely-ympariston
viihtyisyys, turvallisuus ja opastus ovat oleellisia. Keskusta-alueen
kavelyverkoston yhtenéisyys ja esteiden karsiminen reitistosta
lisdavat koko keskusta-alueen saavutettavuutta. Viihtyisaan kavely-
ymparistéon voidaan panostaa myos lammitettyjen jalkakaytavien
avulla.

Tulevaisuudessa kauppahallikorttelin sisaisia reitteja on luontevaa
vahvistaa. Talla tavalla voidaan parantaa yhteytta Kauppatorin
suunnalta Jokirantaan ja tarjota vaihtoehtoisia reitteja varsinaisen
katuverkoston rinnalle.

Keskustan kavelyreitiston nykytilanne, kuva: JKMM arkkitehdit
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Kauppahallikorttelin saavutettavuus: julkinen liikkenne ja pyoraily

JULKISEN LIIKENTEEN VERKOSTO
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Kauppatorin pysakit, Turun kaupunki

Turun seudun joukkoliikenne Foli vastaa
joukkoliikenteesta kuuden kunnan alueella. Foliin
kuuluvat Turku, Kaarina, Raisio, Lieto, Naantali ja
Rusko.

Turun keskustassa joukkoliikenteen pysakit
on keskitetty Kauppatorin ymparistoon. Myos
Puutorilla on pysakkeja.

Keskusta-alueella joukkoliikenteen edellytyksia on
pyritty parantamaan mm. priorisoimalla Aurasilta
ruuhka-aikoina joukkoliikenteelle ja laatimalla
joukkoliikenteen runkolinjoista paatos.

Lahde: https://www.foli.fi/fi (22.6.2022); Turun
keskustan liikkenneskenaariot raportti, WSP 2020.
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Raitiotiesuunnitelma, Turun kaupunki

Turun kaupunginvaltuusto paatti 20.4.2020,
etta raitiotien suunnittelua jatketaan laatimalla
Tiedepuiston ja Sataman linjojen yleis- ja
toteutussuunnitelmat. Linjat kytkevat yhteen
Turun merkittdvimmat kaupunkikehityshankkeet
Tiedepuiston, keskustan kehittdmisen seka
Linnakaupungin. Toteuttamalla raitiotie
kokonaisvaltaisena kaupunkikehityshankkeena
voidaan tukea ja nopeuttaa naiden alueiden
kehittymista.

Joukkoliikenneratkaisulla on Turun kaupungille

ja kaupunkiseudulle poikkeuksellisen suuri
strateginen merkitys. Ratkaisu maarittaa
kaupunkiseudun kehitysta vuosikymmenien
paahan. Se yhdistyy kaupungille tarkeisiin
strategisiin tavoitteisiin ja hankkeisiin kuten
Tiedepuistoon, keskustan kehittdmiseen ja Tunnin
junaan. Se toteuttaa kaupungin ilmastotavoitteita
muuttamalla kulkutapajakaumaa ja tiivistamalla
kaupunkirakennetta.

Lahde: https://www.turku.fi/raitiotie (22.6.2022).

TURUN KAUPUNKI

PYORATIEVERKOSTO

Keskustan pyoratieverkosto, Turun kaupunki

Pyoraily on nykyisin Turussa yhta merkittava
kulkumuoto kuin joukkoliikenne. Yli 90%
turkulaisista asuu alle 30 minuutin pyorailymatkan
paassa Kauppatorista. Turussa on panostettu
kaupunkipyorailyyn Foli-Fillareilla.

Turun seudulla uusitaan parhaillaan pyorailyyn
liittyvia viitoituksia ja opastuksia. Valmiina on

jo kolme reittia: reitit Turusta Lietoon, Turusta
Varissuon kautta Piikkioon ja Turusta Kaarinan
kautta Piikkioon. Kaiken kaikkiaan viitoitetaan 12
Turusta lahtevaa sateittaista reittia seka kolme
kehamaista reittia.

Ymparivuotiseen pyorailyyn kannustaa

muun muassa noin 12 kilometrin pituinen
talvipyorailyreitti, joka sijoittuu Turun keskustan
seka Kupittaan alueelle. Harjasuolauksen ansiosta
reitti on turvallinen myos talvella.

Lahde: https://www.turku.fi/asuminen-ja-
ymparisto/liikenne/pyoraily (22.6.2022).
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TURUN KAUPUNKI

Kauppahallikorttelin saavutettavuus: autoilu ja pysakointi

20/09/2022

Turun keskustan Toriparkki-hanke on tuonut keskusta-
alueelle noin 600 uutta autopaikkaa. Keskusta-alueella
on lisaksi runsaasti kadunvarsipysakointia ja kaupallisia
pysakointilaitoksia. Autoilu muiden kulkumuotojen
ohella on oleellinen osa liikkumismuotoja Turussa.

PYSAKOINTIPALVELUT .
KESKUSTA-ALUEELLA I
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e Kadunvarsipysaksintis

—P  Ajo parkkihalleihin ja pysiksintialusille

TUTKIMUS AUTOILU- JA PYSAKOINTIOLOSUHTEISTA
TURUN KESKUSTA-ALUEELLA

HAMK selvitti kyselytutkimuksen muodossa, miten Turun keskustan
nykyista pysakointia voidaan kehittda kaupungissa asioivien ja asuvien
kannalta. Kyselytutkimuksessa selvitettiin myos, mitad Turun keskustassa
autolla asioivat ajattelevat pysakointiratkaisuista. Kyselytutkimus
toteutettiin syyskuussa 2018. Kyselyyn vastasi 1066 henkil6a.

Vastaajista 94% omisti vahintdan yhden henkil6auton. 56% kavi
keskustassa henkildautolla vahintdan viikoittain ja matkan paaasiallisin
tarkoitus oli asiointimatka (51% vastaajista), tydmatka (26% vastaajista)
tai vapaa-ajan-matka (18% vastaajista). Vastaajista 87% asui alle 15
kilometrin etdisyydella Turun keskustasta.

Monissa vastauksissa tuli myds esiin, etta pysakadintilaitokset sijaitsevat
mielikuvallisesti kaukana. Tutkimuksen mukaan ihmisten ajatusta
laitoisten kaukaisesta sijainnista voivat selittda sisddanajojen sijainnit,
jotka ovat ydinkeskustasta tai omasta saapumissuunnasta katsottuna
sivummalla. Tasta esimerkkina Louhen pysakadintilaitoksen sisdanajo,
joka palvelee hyvin Raision ja Tampereen suunnasta tulijoita, mutta
Kaarinan suunnasta tulijoille sisddanajo on sivussa.

Kyselyn perusteella todettiin, ettd ihmiset asioivat mieluiten paikoissa,
joissa pysakadintiruutu on helppoa ja nopeaa |6ytaa. Avoimissa
vastauksissa korostettiin sitd, etta asiointi suurissa kauppakeskuksissa
koetaan Turun ydinkeskustaa helpommaksi ja mutkattomammaksi,
koska pysakointipaikat ovat niissa ilmaisia ja niita ei tarvitse etsia
juurikaan.

Lahde: Reini Aku, 2019. Pysakadinti Turun keskustassa.
Opinnaytetyo HAMK.
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Kauppahallikorttelin saavutettavuus: vyohykkeet

SAAVUTETTAVUUS KAVELLEN (MINUUTTEINA)
\ = R _)j’", < 4, T S

Kauppahallikorttelia ymparoi hyva

liikenneverkosto eri kulkumuodoin. Tarkemmassa
saavutettavuustarkastelussa havaitaan, etta
saavutettavuus polkupyoralla ja autolla on lahes sama
5 ja 10 minuutin saavutettavuusvyohykkeilla.

20 minuutin kavelysaavutettavuudella
Kauppahallikorttelista asuu noin 46 800 ihmista. 10
minuutin pyorailysaavutettavuudella asuu noin 67 400
ihmista.

SAAVUTETTAVUUS POLKU PYORALLA (MINUUTTEINA)

20/09/2022 Lahteet: Saavutettavuus OSM Data, asukasmaarat Chaos app. 14
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Keskustakortteli
kaupunkilaisille

Kauppahallikorttelia kehitetdan hybridikorttelina, jossa

on elamaa vuorokauden ympari kaikkina vuodenaikoina.
Moniin eri kayttajaryhmiin nojaava kokonaisuus tarjoaa
kaupunkilaisille monipuolisen palvelukokonaisuuden ja
korttelin yrityksille vankan ja tasaisen asiakasvirran. Korttelin
kivijalan palvelut vahvistavat Turun keskustan vetovoimaa
seka nykyisten etta uusien asiakkaiden silmissa.

Kauppahallikortteli on tulevaisuudessa merkittava tyonteon
paikka modernia toimistotilaa ja laadukkaita palveluita
arvostaville yrityksille. Sijaintinsa puolesta kortteli tarjoaa
myos erinomaiset edellytykset asumiselle ja majoitukselle.
Monipuolisella tarjonnallaan korttelista rakentuu uusi
vetonaula Turun jo valmiiksi vahvaan matkailutarjontaan.

20/09/2022

TURUN KAUPUNKI
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Mobiilidataan perustuva Turun aktiivisuuskartta vuonna 2021. Kauppahallikortteli
on keskelld aktiivisinta keskusta-aluetta. Ldhde: Chaos App.
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Kaavio kuvaa hybridikorttelin palveluiden kayttoasteita vuorokauden aikana.
Kayttajaryhmat kayttavat palveluita eri aikoina ja tuovat asiakasvirtaa kaikkina
kellon aikoina ja sesonkeina.
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Elinvoimainen kokonaisuus
monipuolisilla toiminnoilla

Kaupunkikeskustaan sopii sekoittunut toiminnallinen
kokonaisuus; keskusta kaipaa seka asumista etta tyopaikkoja.
Paakayttotarkoituksissa nama ovat balanssissa ja kortteli

ei profiloidu liilan vahvasti asuinkortteliksi, eika toisaalta
puhtaaksi toimitilakortteliksikaan. Tama takaa molempien
houkuttelevuuden ja tata kautta edesauttaa hankkeiden
taloudellista kannattavuutta ja toteutumisen edellytyksia.

PAAKAYTTOTARKOITUSJAKAUMA KIVIJALAN JA MUIDEN
KORTTELIN KEHITYSVISIOSSA TOIMINTOJEN SUHDE
Kauppahalli —
Ravintola L .
Toimistotilaa Kivijalka

Hybridi

Asumista

20/09/2022
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Kauppahallikortteli rakentaa kaupunkitilaa. JKMM suunnitelma.

TURUN KAUPUNKI
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TEEMA1:

RUOKAKULTTUURIN
KIVIJALKA

Kauppahallikorttelissa toteutuu kestéva
ruokaketju raaka-aineiden tuotannosta
suoraan poytaan. Paikallisuus, pientuotanto
ja uudet ruokatrendit kutsuvat nauttimaan
ja vilhtymaan. Toimijoille kortteli tarjoaa
nakyvan sijainnin asiakasvirtojen varrella,
jossa logistiikka ja tuotantotilat ovat ajan
tasalla.

20/09/2022

KAUPPAHALLIKORTTELIN
YDINTEEMAT

Kauppahallikorttelin identiteetin ja vetovoiman lahtokohdat

TEEMA 2:

TULEVAISUUDEN
TEKIJAT

Kauppahallikortteli muodostaa uuden
tyonteon keskittyman keskelle Turkua.
Pientoimistotilat, kasvuyritykset ja
ankkuriyritykset muodostavat verkoston,
joka toimii alustana innovaatioille ja
vhteistydlle. Hyva saavutettavuus kaikilla
kulkumuodoilla tukee hybridityota ja
kestavaa liikkkumista.

TEEMA 3:

ASUMINEN
JAMAJOITUS

Kauppahallikortteli tarjoaa keskusta-
asumista parhaiden palveluiden déarella.
Korkean profiilin majoitus ainutlaatuisessa
sijainnissa tdydentaa Turun hotellitarjontaa
ja tuo korttelin palveluille asiakkaita.

TURUN KAUPUNKI

TEEMA 4:

KAUPUNKI-
KULTTUURI

Kauppahallikortteli on paikka
kaupunkikulttuurille ja tapahtumille
niin sisa- kuin ulkotiloissa. Tapahtumat
esittdvasta taiteesta ruokatapahtumiin
tarjoavat korttelin asiakasryhmille perheista
nuoriin aikuisiin uutta nahtavaa kaikkina
vuodenaikoina. Yhdesséa Kauppatorin,
Fortuna-korttelin ja Jokirannan kanssa
kortteli muodostaa tapahtumallisten
aukioiden sarjan.
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TEEMA 1:

RUOKAKULTTUURIN KIVIJALKA

Tulevaisuudessa kauppahallikorttelin kivijalka muodostaa
yhtenaisen ja vetovoimaisen kaupallisen kokonaisuuden.
Korttelin keskeisena vetovoimatekijana toimii Turun Kauppahalli,
joka rakentaa identiteettia koko korttelille. Korttelin Aurakadun
puoleiset kivijalkaliiketilat ja Kristiinankadun puoleinen
ravintolakokonaisuus hyotyvat korttelin vetovoiman kasvusta ja
uusista kulkuyhteyksista.

20/09/2022
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Katsaus kivijalkatoimintojen markkinaan Turussa

TURUN LIIKETILAMARKKINA
YLEISESTI

Turun merkittavimmat kaupan alueet
jakautuvat Turun keskustaan, Haunisen
alueeseen, Raision alueeseen seka
Skanssin alueeseen. Haunisessa
sijaitsee kaupan suuryksikoita, kuten
huonekalukauppaa ja autokauppaa.
Lisaksi alueella sijaitsee myos
kauppakeskus Mylly. Skanssin alueella
sijaitsee kauppakeskus Skanssi (38 000
neliometriad vuokrattavaa tilaa) seka
kaupan suuryksikoita.

Turun kalleimmat liiketilaneliot [6ytyvat
keskustan Hansakorttelista, joka

on myos Suomen kymmenenneksi
suurin kauppakeskus 53 038
neliometrilla vuokrattavaa tilaa. Kaupan
kehitysvolyymit ovat olleet Turussa
viime vuosina pienia.

MARKKINAN KEHITYS
KESKUSTA-ALUEELLA

Taman tyon |lahtoaineistoina olleet
selvitykset ja raportit antavat viitetta
liiketilamarkkinan painottumisesta
keskusta-alueella erikoiskaupan sijaan
ravintola- ja palvelutoimintoihin.

Turun vuonna 2022 teettaman
elinvoimalaskennan tulosten perusteella

2021
Kaupat 296
Isot vihittdiskaupat 1000 - 4000 m? 12
Tilaa vaativat < 4000 m? 0
| Ravintolat ja kahvilat 130
Arkipdiva 123
Tyhjat 83
Remontissa / kausiluonteiset 6
YHTEENSA 650

2022 Osuus 2021 2022 Osuus
275 44,0 % 227 216 27,5%
12 1,9 % 0 0 0%
1 0,2 % 0 0 0%
137 219% 123 122 15,5 %
112 17,9 % 351 353 45,0 %
75 12,0% 84 28 11,2 %
13 2,1% 2 6 0,8 %
625 100 % 787 785 100 %

Liiketilojen kehitys Turun keskustan alueella. Turun keskustan elinvoimaluku on heikentynyt,
mika johtuu lauantaisin palvelevien liikkeiden vahentymisesta.

Lahde: Elinvoimalaskenta 2022.

20/09/2022

liiketilojen méaara keskusta-alueella on
vahentynyt vuosien 2021-2022 aikana
32 liikkeella. Realidean Hansatown-
raportissa vuodelta 2020 todettiin

niin ikaan, etta erikoiskaupan asema
keskusta-alueella on heikentynyt
suhteessa muihin kaupan keskittymiin.

Turun keskusta-alueella toimii 259
ravintolaa ja kahvilaa (H1/2022).
Kauppahallista viiden minuutin
kavelymatkan siséalla toimii n. 180
ravintolaa. Ravintoloiden maara on
viime vuosina hieman kasvanut.

Turun keskustassa erikoiskauppa on keskit-
tynyt kauppatoria ympardiviin kortteleihin.

Erikoiskaupan maara on vahentynyt viime
vuosina.
Lahde: Chaos App.

TURUN KAUPUNKI

Paivittaistavarakauppaa on Turun
keskusta-alueella suhteellisen

runsaasti eri kokoluokissa. Isompia
paivittaistavarakaupan yksikkoja ovat
mm. S-market Wiklund, K-Supermarketit
seka Stockmann Herkku ja Lidl.

Pienia kauppoja keskusta-alueella suosii
se, etta niihin saavutaan useammin
muulla kuin omalla autolla ja niiden
tavaralogistiikka on suurempia yksikoita
ketterampaa hallita ahtaalla keskusta-
alueella.

Lahteet:

« KTI, 2022. The Finnish Property Market 2022.
« Elinvoimalaskennan tulokset - Turku H1/2020.
2020. Tietojarjestelmapalvelu Salokorpi Oy

» Hansatown loppuraportti. 2020. Realidea.
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Palviteaistavarakaupat

@ 400-1000m?
100-400m?
alle 100m?

Korttelin 1aheisyydesséa on useita lahikaup-
pa-kokoluokan paivittaistavara- kauppoja.
Lahde: Chaos App.
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Turun ravintolatarjonta levittaytyy koko kes-
kustaalueelle. Tihein keskittyma on Kauppa-
hallikorttelin ymparistossa.

Lahde: Chaos App.

MARKKINANAKEMYSTA HAASTATTELUISTA

Tata tyota varten suoritetuissa haas-
tatteluissa moni haastateltava totesi
Turun keskustan kivijalan olevan yha
haastavampi paikka erikoiskaupalle,
erityisesti vaateliikkeille.

Haastatteluissa tuotiin esille myos,
ettd keskustan suuret kehityshank-
keet, kuten Kauppatorin tydémaa ovat
tilapaisesti heikentédneet keskus-

tan kulkuyhteyksia ja vetovoimaa.
Odotettavissa on, ettd Kauppatorin
valmistuessa keskustan elavyys
elpyy. Myo6s koronaviruspandemia on
aiheuttanut markkinaan muutoksia,
joiden pysyvyys ei ole viela selvilla.

20/09/2022

RAVINTOLOILLE KYSYNTAA:

Turun keskusta-alueella runsaasti
ravintolatarjontaa ja ty6ta varten
toteutettujen haastattelujen perus-
teella sille on myo6s kysyntaa. Haas-
tatteluissa nousi esiin esimerkiksi,
etta ravintolatoimijoita olisi tulossa
kauppahallikortteliin enemman kuin
mita soveltuvia tiloja [6ytyy. Toisaalta
haastatteluissa tuotiin esiin myos
huolta siita, kuinka paljon ravintola-
tilaa keskusta-alue nielee kokonai-
suudessaan ja miten uudet ravintolat
kykenevét erottumaan kilpailussa.

TURUN KAUPUNKI

KAUPPAHALLIKORTTELIN KIVIJALAN NYKYTILANNE

Nykytilanteessa korttelin kivijalan
toiminnot muodostavat toisistaan
erillisia kokonaisuuksia, joiden
valilla ei ole jatkuvia kulkuyhteyksia.
Kauppahalli on korttelin vetonaula.

Korttelin ravintolapalvelut
painottuvat tonteille nelja ja viisi,
joissa on elava ravintolakeskittyma
isoimpana toimijana panimoravintola
Koulu.

Kauppahallikorttelin erikoiskauppa
on painottunut tonttien 13 (KOP-
kolmio) ja 16 (Kansallis-yhtiot)
kivijalkaan. Kaksi suurempaa
vaateliikkeita on lahtenyt Kop-
kolmiosta viime vuosina, Hennes &
Mauritz ja Aleksi 13. Tilalle on tullut
Kaupungin palvelupiste Monitori,
Kasino seka optikkoliike Synsam.

Kauppahallikorttelissa toimii

paivittaistavarakauppa (Sale) tontilla
16.

21
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Viihtymista, palveluita,
ruokaa ja juomaa keskella
kaupunkia

Tulevaisuudessa kauppahallikorttelin kivijalka muodostaa yhte-
naisen ja vetovoimaisen kaupallisen kokonaisuuden, joka hou-
kuttelee seka yrittajia etta asiakkaita. Liikkuminen korttelin sisalla
on luontevaa ja palvelut ovat helposti saavutettavissa korttelin
joka osasta. Ruoka ja juoma ovat korttelin tarjonnan keskiossa.

Kestava ruoka ja juoma

Kauppahallikorttelin on loogista
profiloitua ruoan ymparille, mita
perustelee jo olemassa olevien
ravintoloiden runsaus. Ravintola-
maailman vahvistaminen uuden
kehityksen myo6ta on mahdollisuus
kasvattaa asiakasmaaraa entises-
taan. Vahva linkki kauppahalliin

ja sen lahiruokateemaan on hyva
lahtokohta ravintolamaailman kehit-
tamiselle. Pinta-alallisesti ravintola-
tarjonnan kasvu ei ole merkittavas,
mutta sen laatuun, ajankohtaisuu-
teen ja toimintaedellytyksiin panos-
tetaan.

Turun kauppahalli muodostaa kort-
telin sydamen paitsi perinteisena
kauppapaikkana ja arvostettujen
kauppiaiden toimipisteena, myos
tdman paivan vastuullisen ruoka-

20/09/2022

kulttuurin keskittymana. Kauppa-
hallin ympérille muodostuu kivajal-
kapalveluiden kokonaisuus, jossa
ruoka nakyy kaikissa muodoissaan.

Kauppahalli on séailynyt elinvoimai-
sena elintarvikkeiden myyntipaik-
kana ja sen rooli korttelin vetonau-
lana tulee sailyméaan. Seka hallin
nykyinen toiminta ettd arvokkaan
rakennuksen suojelu perustelevat
toiminnan kehittdmista edelleen
nykyiseltd pohjalta parantamalla toi-
mijoiden olosuhteita, laajentamalla
tarjontaa ja kehittamalla palvelumal-
leja.

TURUN KAUPUNKI

Heatmap Turun ravin-
toloiden sijoittumisesta
\ kertoo Kauppahalli-
korttelin keskeisesta
=l sijainnista kaupungin
—_— S ravintolakentéssa.

B :_,:- . Lahde: Chaos App.
S >
y }\\\ fromiN 2
7 L
p £
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TURUN KAUPUNKI

Myymaléat, erikoiskauppa Museot
Ravintolat, kahvilat, baarit Terassit Paninllcgﬁnintola Tapahtumat Kauzrezl;izltkiot,
Palvelut Galleria Hulolt'f) ja
Maantasokerros logistiikka
ja kivijalka
TAPAHTUMALLISUUS JA ERIKOISKAUPPA HYBRIDIKORTTELIN KIVIJALKA TOIMIVAT LIIKETILAT

KULTTUURI KIVIJALASSA

Tapahtumallisuus ja tapahtumat
ovat oleellinen osa Turun keskus-
taa ja sopivat kauppahallikortteliin
hyvin. Tapahtumat voivat sijoittua
niin sisa- kuin ulkotiloihin ja linkittya
jo olemassa oleviin toimintoihin,
kuten kauppahalliin ja Panimoravin-
tola Kouluun. Uudet tapahtumatilat
edellyttavat vahvan konseptin ja
operointimallin. Tallainen tila voisi
olla monikayttoinen esiintymistila,
"black box” -tapahtumatila tai elo-
kuvateatteri.

20/09/2022

KAUPPAHALLIKORTTELISSA

Erikoiskaupan kehitys Turun keskus-
ta-alueella ei anna perusteita kau-
pan tilojen merkittavalle lisddmiselle
korttelin kivijalassa. Vetovoimaiset
vahvan asiakaskunnan omaavat
liikkeet voivat kuitenkin hyotya
kauppahallikorttelin identiteetista ja
hyvasta sijainnista. Tallaisia voivat
olla esimerkiksi tunnettujen bran-
dien lippulaivamyymalat, design-
myymalat tai merkittavat taidegal-
leriat.

Korttelin paakayttajien, kuten toi-
miston ja hotellin palvelut levittayty-
vat myods kivijalkaan.

Kivijalan tiloihin pyritdan sijoit-
tamaan toimintoja, jotka tukevat
paakayttotarkoitusta ja elavoittavat
kaupunkikuvaa. Aulat, tapahtuma-
tilat seka toimintaan liittyvat ravin-
tola- ja kahvilatilat palvelevat seka
kiinteistojen kayttajia etta kaikkia
kaupunkilaisia.

Korttelin uudet liiketilat luovat toi-
mivat puitteet kivijalan toimijoille.
Korttelin sisdiset yhteydet kiinteis-
tojen valilla tukevat asiakkaiden
liikkumista ja tuovat asiakasvirtaa
korttelin kaikkiin osiin. Aukioloaikoja
suunniteltaessa on hyva huomioida
kulkuyhteyksien toimivuus kaikkina
aikoina.

Liiketilat hyotyvat myds kortte-

lin uudistetuista ja nykyaikaisista
huollon ja logistiikan ratkaisuista.
Ravintolatilojen ja tapahtumien
wc-kapasiteetista huolehditaan ja
kestavaa liikketoimintaa tuetaan mm.
jatehuollon ratkaisuilla

23
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KAUPPAHALLIKORTTELIN KIVIJALAN PALVELUT TULEVAISUUDESSA

Korttelin sisaisten yhteyksien parantuminen tuo kivijalanpalvelut parem-
min kaupunkilaisten saavutettaviksi ja tekee niista yhtenaisen koko-
naisuuden. Ravintolapalvelut painottuvat korttelin tarjonnassa. Vaikka
pinta-alallisesti ravintolatarjonnan kasvu ei ole merkittavaa, sen laatuun,
ajankohtaisuuteen ja toimintaedellytyksiin panostetaan.

ol

TONTIT 13,14 ja16:

Tavoitteena kytkea tonttien vahva kivija-
lan tarjonta korttelin muihin osiin uusilla
yhteyksilla.

Korttelin itdinen Aurakatuun rajoittuva
puoli on aktiivinen kivijalkatoimintojen
alue, jossa sijaitsee erikoiskauppaa, ravin-
toloita ja korttelin ainoa paivittaistavara-
myymala. Kiinteistdissa on jo olemassa
olevia sisadyhteyksia, joiden kytkeminen
muuhun kortteliin on tulevaisuudessa
tavoitteena. Yhteys Toriparkkiin voisi hyo-
dyttaa koko korttelia.

TONTTI 4:

Ravintolatoiminta kehittyy ja laajenee
korttelipihalle

Kristiinankadun ja Linnankadun kulmaus
tunnetaan jo nyt monipuolisesta ravinto-
latarjonnastaan. Tarjonta laajenee ja saa
uusia mahdollisuuksia, kun my6s tontin
sisépihat avataan viihtyiséksi terassiko-
konaisuudeksi. Lisdksi avataan yhteyksia
muihin korttelinosiin. Tontille suunnitellun
uudisrakennuksen kivijalka lisaa liiketila-
tarjontaa.

TONTTI 3:

Panimoravintola Koulun saavutettavuutta
parannetaan

Korttelin merkittavin ravintola- ja tapah-
tumatoimija on noussut jo klassikon
asemaan. Toimintaedellytyksia paranne-
taan saavutettavuuden ja ldhiympaériston
kehityksella.

20/09/2022

Pohjakuva JKMM suunnitelma.

TURUN KAUPUNKI

TONTTI15:

Turun kauppahalli korttelin vetonaulana
Kauppahallia kehitetdan elinvoimaisena
kauppahalliperinteen jatkajana, jossa
panostetaan yrittédjien toimintaedellytyk-
siin niin asiakaspalvelussa, tuotannossa
kuin logistiikassakin. Elintarvikemyynnin
ja ravintolamyynnin painotukset sailyte-
taan, mutta kauppiaiden mahdollisuuksia
ruoka- ja juomatarjoiluun parannetaan.
Lisaksi tavoitteena uuden kausiluontoisen
tarjonnan mahdollistaminen ja tunnettuu-
den lisddminen.

Uudisrakennuksen kivijalka taydentaa
kauppahallin tarjontaa
Uudisrakennuksen kivijalka tdydentaa
kauppahallin tarjontaa ajankohtaisella
ravintola- ja ruokatarjonnalla seka
kiinteiston kayttajien aula- ja tapahtuma-
palveluilla. Uudisosan ruokatarjonnassa
nakyvat tulevaisuuden trendit ja ruoka-
kulttuuri. Myos hyvin valikoitu erottuva
erikoiskauppa voi sijoittua kivijalkaan.
Uudisrakennuksen katolle sijoittuu kaikille

kaupunkilaisille avoimia rooftop-palveluita.
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Korttelitason huolto ja
logistiikka palveluna

HUOLLON JA LOGISTIIKAN
NYKYTILANNE KORTTELISSA

Kevaalla 2022 Turun kaupunki
toteutti kauppahallin kauppiaille
tulevaisuuden tarpeita kartoittavan
kyselyn myymalatiloista,
asiakastiloista seka tuotanto-

ja logistiikkatiloista. Kyselyn
perusteella kauppahallin logistiikka-,
huolto- ja tuotantotilatarpeet
tulevat kasvamaan tulevaisuudessa
nykyisesta.

Osana tata tyota toteutetuissa
haastatteluissa keskusteltiin

niin ikaan korttelin huollosta ja
logistiikasta useiden korttelin
kiinteistonomistajien kanssa.
Haastatteluissa nousi esiin muun
muassa tarve huoltoliikenteen ja
pysakointiliikenteen eriyttamiselle
nykyistd paremmin. Lisaksi
haastatteluiden mukaan kivijalan
liiketilojen huolto tapahtuu
nykyisellaan suurilta osin kadulta,
silla jakeluautolla ei mahdu
valttamatta ajamaan olemassa
oleviin kellaritiloihin. Tallainen
liikenne voi ajoittain olla katutilassa
hyvinkin vilkasta; korttelin kivijalassa
sijaitsevissa ravintoloissa voi asioida
saman paivan aikana useita eri
jakeluautoja per ravintolatila.
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MAHDOLLISIA RATKAISUJA
KESKITTAMISESTA

Korttelin kehityksen yhteydessa
tutkitaan huolto- ja logistiikkatilojen
sijoittamista maan alle. Yhtena
vaihtoehtona tarkastellaan huollon
keskittamista mahdollisuuksien
rajoissa yhteiselle, maanalaiselle
huoltopihalle. Mikali tallainen
huoltopiha toteutettaisiin, sen
kayton hairiottdmyys ja turvallisuus
olisivat oleellisessa roolissa. Lisaksi
riittdva mitoitus korkeammillekin
jakeluautoille olisi suunnittelussa
otettava huomioon.

KESTAVAA
TAVARALOGISTIIKKAA

Tyota varten toteutetussa
kestavan kehityksen tyopajassa
ideoitiin, etta kauppahallissa voisi
toimia kevyisiin, sdhkokayttdisiin
kuljetusajoneuvoihin perustuvaa
lahettitoimintaa. Tallainen
toiminta voisi palvella seka
kuluttaja-asiakkaita etta lahialueen
ravintoloita, joiden raaka-aineita
hankitaan kauppahallista. Toiminta
edesauttaisi kuljetuksista ja
logistiikasta aiheutuvien paastojen
vahentamisessa.

TOIMIVA LOGISTIIKKA OSANA KORTTELIN
LIIKETOIMINTAA JA YLLAPITOA

Toimivat logistiikkaketjut mahdollistavat olemassa olevan
tukkutoiminnan kehittdmisen ja tukevat toiminnan kannattavuutta
keskeisella sijainnilla olevissa liike- ja tuotannontiloissa.
Logistiikkaratkaisut parantavat tuore- ja lahiruuan saavutettavuutta niin
yksittaisille kaupunkilaisille kuin ymparoiville ravintoloillekin.

Kauppahallin jatehuollon tehostamisesta suositellaan tehtavaksi
tarkempi kartoitus, kun tulevaisuuden palvelujakauma on tarkentunut.
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TEEMA 2:

TULEVAISUUDEN TEKIJAT

Turun toimitilamarkkina on elinvoimainen ja erityyppisille tyonteon
tiloille on tervetta kysyntaa. Tyonteko eri muodoissaan nahdaan
keskeisena toimintona myos kauppahallikorttelissa.

Houkuttelevuuden kannalta on tarkeaa luoda riittdvan kokoinen ja
laatutasoltaan korkealuokkainen toimitilakeskittyma keskustaan.
Yritykset ja tyontekijat ovat tarkea asiakasryhma palveluille, mika
edesauttaa paremman palvelukokonaisuuden rakentamista ja takaa
sen elinvoiman.
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Katsaus toimistomarkkinaan Turussa

Turun koko toimistokanta on yhteensa
0,75 Miljoonaa nelidmetria.

KUPITTAAN ALUE AKTIIVISIN

Turussa Tiedepuiston (Kupittaan) alue
on talla hetkella aktiivisin toimistoalue.
Alueen yksi vahva toimija on Turun
Teknologiakiinteistot, joka omistaa

ja kehittaa toimitilaa Turun seudulla.
Vuonna 2021 Kupittaalle valmistui
Turun Teknologiakiinteistojen
kehittdma 4 000 neliometrin
paakonttorikokonaisuus Turku
Energialle ja rakenteilla on toinen
kokonaisuus, johon paavuokralaiseksi
on tulossa Kansanelakelaitos.

MUUT ALUEET

Modernia toimistotilaa I6ytyy Turusta
myo0s Pitkdmaesta, Sataman alueelta
seka Logomon kokonaisuudesta
rautatieaseman suunnalta. Logomo
on kokonaisuus, josta [6ytyy
tapahtumatilaa, konferenssikeskus
seka toimitilaa luoville yrityksille. Turun
entisen rautatieaseman alueelle on
myos paikallisen kiinteistokehittajan
toimesta suunnitteilla lisda toimistoa
sekéa kaupan tilaa. Turun strategian
mukainen keskustakehitys lisda
puolestaan keskustan vetovoimaa ja
vauhdittaa kehityshankkeita alueella.
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KYSYNTA ON TERVEELLA
POHJALLA

Vuoden 2021 aikana toimistotilan
kysynta on voimistunut Turun
markkinassa, vaikka kayttoasteet
ovat laskeneet aavistuksen vuoden
2021 aikana, ollen noin 90%

koko toimistokanta huomioiden.
KTl:n 2022 toteutetun paikallisen
toimitilabarometrin mukaan kysynnan
arvioitiin lisddntyvan viela kuluvan
vuoden aikana.

TOIMISTOJEN VUOKRATASOT
TURUSSA

Vuokratasoja tarkasteltaessa keskusta
on selkeasti karjessa, kun puhutaan
kaikista korkeimmista toimistovuokrista.
Turun yleinen prime-vuokrataso
toimistotilalle on noin 21,00 euroa
neliometrilta ja keskustassa se voi

yltaa 23,00 euroon neliometriltad. Tama
viittaisi siihen, ettd huolimatta muista
aktiivisista toimistoalueista, keskustassa
on selkeésti potentiaalia korkean
profiilin toimistotilalle.

Lahteet:
KTI, 2022. The Finnish Property Market 2022.
Catella, 2021. Market Indicator 2021.

MARKKINANAKEMYSTA
HAASTATTELUISTA JA
TYOPAJASTA

Tata tyota varten toteutetuissa
haastatteluissa nostettiin

esiin huomiona, etta pelkka
kayttdasteprosentti ei kerro
toimistomarkkinasta valttamatta

koko totuutta, koska kayttoasteeseen
lasketaan mukaan myds
huonokuntoista, epakuranttia tilaa.
Mikali ainoastaan uudenveroinen
toimistotila otetaan vertailussa
huomioon, kayttdaste on haastattelujen
mukaan Turussa hyvin vahvalla tasolla.

Keskusta-alueen osalta haastatteluissa
todettiin, etta nykyaikaista toimitilaa on
rajallinen maara tarjolla, vaikka kysyntaa
korkealaatuiselle tilalle olisi. Toisaalta
taas vanhasta, huonokuntoisesta
toimistokannasta keskusta-alueella on
haastattelujen mukaan ylitarjontaa.

Toimistotilan tulevaisuudesta

Turussa keskusteltiin tyota varten
toteutetussa tyopajassa 8.3.2022.
Kuten haastatteluissa, my0os tyopajassa

TURUN KAUPUNKI

tuotiin esiin, etta Turussa nimenomaan
modernin toimistotilan kysynta

on korkealla tasolla. Keskustasta
mainittiin, etta sieltd on aikojen
kuluessa lahtenyt pois yrityksia
modernimpiin toimistotiloihin muualle,
kuten Kupittaalle. Keskustan uskottiin
kuitenkin voivan vetaa yrityksia taas
puoleensa, mikali tarjolle saadaan
modernia, nykyvaatimukset tayttavaa ja
laadukasta tilaa.

TyOpajassa tuotiin esiin myods se,
etta toimistotilan on oltava keskusta-
alueella helposti |0ydettavas, eika

se saa hukkua kaupunkikorttelien
sokkeloihin. Oleellista on myos kyeta
kiteyttdmaan toimistotilan profiili
markkinassa. Esimerkiksi Kupittaa
on profiloitunut korkean osaamisen
ja teknologian yrityksiin, samaten
terveysteknologiaan ja yliopistoon
linkittyvaan toimintaan. Aseman
alue puolestaan on profiloitunut
business-hotelli-, etatyoskentely- ja
pientoimistotarjonnallaan. Ehdotuksena
keskustan profiilin viitoitukseen
nostettiin esiin trendikkyys ja
tyontekijoiden kokonaishyvinvointi.
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Keskustan uusi tuleminen toimistoalueena

Kauppahallikortteli tarjoaa ainutlaatuisen
sijainnin laatutietoisille toimijoille, jotka
tarvitsevat joustavaa, saavutettavaa

ja modernia toimistotilaa. Korttelin
toimitilatarjonnalla on mahdollisuus
erottua laadukkuudella keskustan osittain
teknisesti vanhentuneesta tarjonnasta.

OIKEANLAINEN KOHDENNUS JA BRANDAYS

Kilpailussa erottautuminen on tarke&a. Tassa voidaan onnistua
kohdentamalla tarjooma oikein ja raataléimalla oikeanlainen
palvelukokonaisuus tunnistetulle kohderyhmaélle. Korttelin
toimistotilan houkuttelevuuden kannalta oleellista on liséksi
tunnistettavan brandin luominen. Myonteiset mielikuvat
lisdavat halua assosioitua Kauppahallikorttelin toimijaksi.
Sijainnista tulee yrityksille positiivinen identiteettitekija.

LOYDETTAVYYS JA NAKYVYYS

Yritysten hyvé loydettavyys ja nakyvyys katukuvassa

ovat myoOs merkittavia vetovoimatekijoitd. Saapuminen ja
sisdankaynnit on toteutettava harkiten, jotta yritykset ovat
selkeasti |l0ydettavissa. Lisaksi maantasoon luodaan tiloja,
jonne voidaan tuoda yritysten toimintaa nakyviin eri tavoin,
mm. tuotekehitysta, yhteiskuntaviestintaa seka kohtaamistiloja
yritysten ja yleison vilille.

Oheisiin nostolaatikoihin on koottu toimiston menestyksen
kannalta oleellisia teemoja, jotka on hyva huomioida luotaessa
mielenkiintoista ja markkinassa erottuvaa kokonaisuutta Turun
keskustaan.
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OIKEANLAINEN TOIMINNALLINEN KOKONAISUUS

TURUN KAUPUNKI

Toimistotila on muutakin kuin seinat, lattia ja katto.

Kattomaailma ty6nteolle ja vapaa-ajalle

Suunnittelemalla harkiten toimintojen sijoittuminen

kerroksiin, saadaan luotua elinvoimainen

kokonaisuus.

Ankkuriyritykset

Suuri kdyttajaryhma tulee todennékoisesti olemaan

oman tilansa vuokraavat ankkuritoimijat, mutta
eniten elamaa ja pohinaa tuovat tilat, joissa

Kiihdyttamot ja start-upit Kasvuyritykset

on runsaasti pienempia toimijoita ja avointa

kanssakdymista. Taméantyyppiset tilat ovat myos
identiteetin ja brandin kannalta oleellisia.

Kokoukset ja
tapahtumat

Pientoimistot Co-work

Kattavat kivijalan palvelut

Pysakainti ja huolto

AKTIIVINEN JA ELINVOIMAINEN YRITYSVERKOSTO

Esimerkinomainen, diversiteettia edistava jakauma

’ Yritysten lukumaardjakauma \ Yritysten pinta-alajakauma

Mikrot Mikrot

Pienet Pienet
® Keskikokoiset ® Keskikokoiset
® Suuret ® Suuret

Lukumaarallisesti
pienia ja mikroyrityksia
on paljon, miké luo
diversiteettia

Pinta-alallisesti suuret ja
keskikokoiset yritykset
ovat laajin ryhma

Tyontekijajakauma
Mikrot
Pienet
® Keskikokoiset
® Suuret

Tyontekijoista
enemmistd tyoskentelee
suurissa ja keskisuurissa

yrityksissa

28



SUUNNITTELUTOIMISTO AMERIKKA

LAADUKAS JA RITTAVAN LAAJA PALVELUKOKONAISUUS

HYVINVOINTI ETUSIJALLA

Taman paivan yritykset ovat yha
valveutuneempia ja ymmartavat
tyontekijoidensa hyvinvoinnin
merkityksen tyotehon yllapitajana ja
jaksamisen mahdollistajana.

ARJEN PALVELUKOKONAISUUS

Kaupunkikeskusta erottuu

edukseen pelkastaan
toimistokeskittymina profiloituneista
alueista monipuolisuudellaan.
Kauppahallikorttelilla on
mahdollisuudet tarjota laadukas arjen
palvelukokonaisuus:

» Ravintolat: Aamupala, kahvit, lounas,
take-away, afterwork, catering.
Ruoka-ravintolat, kahvilat, leipomot.

» Hyvinvointi: Kuntosali, yogastudio,
yksityinen terveysasema, julkiset
palvelut.

 Paivittaispalvelut: Ruokakauppa,

kauppahalli, apteekki, optikkoliikkeet.
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PAIKANPAALLA JA VIRTUAALISESTI

Tietotyd on yha vahvemmin linkittynyt
seké digitaaliseen etta fyysiseen
ymparistoon. Kasvotusten kohtaamisen
merkitys tulee todennakoisesti
pitdmaan pintansa, mutta sen rinnalle
on kasvanut vahva digitaalinen
tyoskentely-ymparisto.

Laadukas tilakokonaisuus ja tydnteon
palvelut tukevat seka lasndolemista etta
yhteistyota virtuaalisesti:

» Hyvin operoidut kokouspalvelut
kootusti.

» Stage-, seminaari- ja tapahtumatilat
korttelissa.

« Catering-palvelut laajalla skaalalla.

» Co-working ja FLEX-tilapalvelut
rakennuksessa tyoskenteleville ja
vieraileville.

« Starter-palvelut aloitteleville
yrityksille.

+ Kohtaamisen tilat eri tahojen
tormayttamiseen.

+ Yritysten ndkyminen katutasossa,
esimerkiksi show room- / pilottitilat.

TURUN KAUPUNKI
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TEEMA 3:

Asuminen ja majoitus

Kauppahallikortteli tarjoaa hyvat puitteet urbaanille asumiselle

ja majoitukselle. Korttelissa asuvat nauttivat keskustaelamasta

ja monipuolisten palveluiden kirjosta. Majoitustoiminnan eri
muodot tuovat kortteliin seka tyo- ettad vapaa-ajan matkailijoita.
Korttelin palvelutoimijat hydtyvat molemmista ryhmista laajenevan
asiakaskunnan muodossa.
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Markkinakatsaus asunto- ja majoitusmarkkinoihin Turussa

ASUNTOMARKKINA
MARKKINANAKEMYSTA HAASTATTELUISTA JA TYOPAJASTA

Asuntomarkkina on viime vuosien 9
aikana ollut Turussa yleisesti vahvaa.
Koronapandemiasta huolimatta vuosien

2020 ja 2021 aikana Turussa valmistui Tyota varten toteutettujen oltu kiinnostuneita. Eraassa
ennitysmaéara asuntoja; 2020 vuonna (1) tyopajojen keskusteluissa haastattelussa mainittiin, etta

2 700 asuntoa ja 2021 vuonna 2 600 (71 ] asumisen osalta todettiin, etta bou.tique-tyyl.inen hotelli voisi
asuntoa. Turussa vuokra-asumisesen 0 asuminen kuuluu keskusjcaan, sopia Iiorttel{!n, mutta sama.l.la _
0suUS verrattuna omistusasumiseen 2 mutta keskustan ahtaus ja todettiin, ettd Hamburger Borsin

(8]

on suurten kaupunkien joukossa maan e erityispiirteet tulee ottaa asumista taso riittdnee Turun keskustalle.
korkein ja osuus on kasvusuunnassa. o (1) toteutettaessa hUPmIOOH- ) - -
Turussa asuntojen vuokratasot ovat Kau.ppa' /‘ Asumisen muodoista nostettiin Tyopajmssa matkailun Jja
nousseet vuoden 2021 aikana 1,3%. Ea”t: s esiin erilaiset palvelukonseptit, majoituksen yhteydessa
(1) * & kuten kalustetut asunnot, keskusteltiin siits, ettd Turun
HOTELLI- JA py long-stay ja vuokra-asuminen. keskustasta l6ytyy jo melko
@ Toisaalta keskustassa ja hyvin isoja hotellitoimijoita,

AR AN @ . ,,-"' kauppahallikorttelissa kaikki joten tarvetta kapasiteetin
Turun keskustan merkittava hotelliavaus / \! on lahell3, joten kortteli sopisi kasvattamiselle epailtiin. Toisaalta,
vuonna 2021 oli Hotel Scandic = * sellaisille asukkaille, jotka kuten haastatteluissa, myos
Hamburger Bérsin valmistuminen. TURUN KESKUSTAN HOTELLEJA !(uluttavat runsgasti p“alvel.yita tyé.pf'ajoisse.lkin nostgtti'in esiip,
Hotellissa on 272 huonetta ja se \ Park Hotel o F ja arvostavat niiden lahelta etta joku hieman erikoisempi,

At § . ar ote . Frorenom A ieta H H H
sijaitsee Kauppatorin reunalla. o pactt Apartment Hotel [oytymista. ko.rk.ealuokkalne.n boutllqueho.tel.ll

- rosntel furku 10. Hamburaer Brs voisi kauppahallikorttelissa toimia.

Turun keskustan hotellikentt3 painottuu 3. Hotelli Helmi 1. Sokos Hgtel Tyota varten toteutetuissa Tallsin hotelli voisi ammentaa
suurempiin ketjuhotelleihin, kuten 4. Centro Hotel - ™ o 1 ehuone k”nte'Stoan'Sta“en. - ) korttelin. tarinasta ja p'alveluista,
Scandic ja Sokos Hotel. Toisaalta myo6s ‘2 Sme?h?t?”' 12. Scandic Atrium haastgttglqlssa nousl esiin, S kuten Ie{pomqsta, Iahltu9tetusta
yksittaisia, ei-ketjuihin kuuluvia hotelleja : Candfc LIJ '@ 13.Radisson Blu hotellitoimintaa on toivottu ruoasta ja muista kortteliin
I6ytyy myds muutama. Edullisia 7. Scandic Plaza Marine Palace kauppahallikortteliin, mutta kehitettavista toiminnoista kuten
hotelleja keskusta-alueella edustaa 8. %?Iﬁﬁsn'gmel sen operoinnista tai aktiivisesta mahdollisesta co-work tilasta ja
muun muassa Omena Hotelli. Boutique- kehittamisesta ei itse olla rooftop-toiminnoista.
tyyppinen Park Hotelli edustaa taas T
toista tarjonnan paata yksildllisine - KTI, 2022. The Finnish Property Market 2022.
huoneineen ja korkeatasoisine - Park Hotel Turku. https://parkhotelturku.fi/
palveluineen. (7.4.2022)
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Asumisen kokonaisuus korttelissa

Laadukkaan tilatarjonnan,
tyopaikojen, vapaa-ajan ja
palveluiden yhdistaminen

asumisen kanssa takaa elavan
korttelin vuorokauden ja vuoden

ympari.

MONIPUOLISTA ASUMISTA

Kauppahallikorttelin asuminen on profiililtaan

urbaania. Se voi hyvin kattaa tehokkaat

kaupunkistudiot, aktiivisille senioreille sopivat

katevat kaksiot seka edustavat penthouse-

asunnot, unohtamatta kaupunkiymparistossa

viihtyvien perheiden tarpeita.
LAADUKKAAT ASUMISEN PALVELUT

Kaupunkikeskusta erottuu edukseen

monipuolisuudellaan ja palveluiden runsaudella.
Kauppahallikortteli laajalla palveluvalikoimalla

ja sijaintinsa puolesta tarjoaa loistavan pohjan
korkealuokkaiselle, arjen laatua painottavalle

palvelukokonaisuudelle vuoden ympaéri.

Asumisen palvelut voivat sisaltaa korttelin

palveluiden lisdksi monipuolisia arkea helpottavia

palveluita ja toisaalta ne voi olla toteutettu

yhteistydssa asunto-osakeyhtion ja yksityisten,

kaupallisten toimijoiden kanssa.
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TURUN KAUPUNKI

ASUMISEN PALVELUKOKONAISUUS - ESIMERKKEJA MAHDOLLISUUKSISTA

Tﬁ%

"% .

YHTEISKAYTTOAUTOT

Asukkaiden yhteiskaytossa olevat
autot ovat kateva tapa vahentaa
painetta oman auton hankintaan
keskusta-alueella. Riittdva
autopooli ja sopiva hinnoittelu
tekevat yhteiskayttoautoilusta
varteenotettavan ratkaisun.
Yhteiskayttoautoja voidaan
my®s jakaa korttelin toimistojen
kanssa, jolloin kaytto on viela
tehokkaampaa.

JAETUT TYOTILAT

Korttelista voi [6ytya asukkaille
tyotilaa tai asukkaiden voi olla
mahdollista ostaa jasenyys
yhteiskayttoiseen tyotilaan

korttelin toimistokokonaisuudesta.

N&in omasta korttelista 16ytyy
aina toimisto vaikka varsinainen
oma tyopaikka l6ytyisi kauempaa.
Myo6skaan kotoa ei tarvitse varata
tilaa etatyopistetta varten.

LAHETTIPALVELUT

Ruokatilauksille ja muille
nettiostoksille voidaan sijoittaa
kortteliin kdteva noutopiste.

Riittava kuluttajavolyymi tekee
noutopisteen sijoittamisen
kannattavaksi. Noutopiste voi
palvella myos muita asiakkaita
kaupunkilaisista korttelin
toimistoihin.

KYLATILAT

Varsinaista kylataloa ei

kortteliin tarvitse valttamatta
sijoittaa, mutta yhdistamalla

eri asuntoyhtioiden kerhotilat

ja saunatilat yhteen voidaan
kokonaisuudesta saada osiensa
summaa ylellisempi. Perhejuhlien
ja muiden suurempien
yksityistilaisuuksien jarjestdminen
kodin ulkopuolella on myos
houkuttelevaa, jos puitteet ovat
arvoisensa.
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Majoitustoiminta korttelissa

Asumisen lisaksi korttelin potentiaalisina
toimintoina asuminen ja majoitus-
kategoriassa ovat long stay-majoitus seka
hotellitoiminta.

Majoitukseen liittyvissa toiminnoissa on mahdollista rakentaa
vahvaa linkkia tyonten kanssa, unohtamatta toisaalta
tapahtumia aina yritystapahtumista ja konferensseista erilaisiin
musiikki- ja urheilufestivaaleihin asti.

HOTELLITOIMINTA

Turun keskustan hotellimarkkinassa boutique-tyyppinen
korkean palvelutason hotelli voisi erottua nykyisesta,
suuriin ketjuhotelleihin painottuneesta tarjonnasta ja tarjota
vaihtoehtoa laatutietoisille matkaajille.

Korkean palvelutason hotelli voisi saada synergiaetua korttelin
muista palveluista, etenkin kauppahallin tarjoamista ruokaan ja
elintarvikkeisiin liittyvista palveluista ja tuotteista.

LONG STAY

Long stay viittaa hotellimaisesti operoituihin huoneistoihin,
joissa nimenséa mukaisesti voidaan viipya myos pidempaan.
Kiinteiston kayttotarkoitus on talléin hotelli.

Long stay luo synergiaa toimistotilan kanssa. Esimerkiksi
lyhyelle komennukselle kaupunkiin tulleet tietotydlaiset tai
Suomeen muuttaneet expatit I10ytavat tallaisesta konseptista
helpon tilapaisen tai ensiasunnon.
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KORTTELIN ERITYYPPISIA MAJOITTUJIA

LIIKEMATKUSTAJAT

Liikematkustajapotentiaalia
loytyy seka hotellille etta
long stay-toiminnalle.
Liikematkustus kattaa
matkustuksen erilaisiin
tapahtumiin, mutta myos
tyokomennukset ja muun
pidempiaikaisen projektityon.

+ Konferenssivieraat
« Tyokomennukset

+ Kokousmatkat

+  Projektityo

KOTIMAAN MATKAILU

Turku on monien

tapahtumien kaupunki

seka mielenkiintoinen
kotimaan lomakohde. Turun
historiallinen keskusta tarjoaa
myo6s mielenkiintoiset puitteet
staycation-tyyppiselle arjen
irtiotolle.

» Staycation

Perhelomat

o Sukulointi

»  Festivaalit ja muut
tapahtumat

TURUN KAUPUNKI

KANSAINVALISET MATKAILIJAT

Historiansa ja sijaintinsa
puolesta Turulla on paljon
annettavaa kansainvalisillekin
matkailijoille. Keskustan
viehattavat historialliset
kohteet ja uniikki

saaristo yhdistelmana on
ainutlaatuinen.

« Historiallinen Turku
«  Turku osana saaristoa
«  Kaupunkikulttuuri
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TEEMA 4:

TAPAHTUMAT JA
KAUPUNKIKULTTUURI
KAUPPAHALLIKORTTELISSA

Kauppahallikortteli toimii alustana monipuoliselle
tapahtumatoiminnalle. Tapahtumatoiminta jakautuu korttelin
kayttajien tapahtumiin ja kaikille kaupunkilaisille avoimiin tapahtumiin.

Kortteli voi tarjota kokous-, seminaari- ja kulttuurikayttéon soveltuvia
tiloja, jotka ovat seka kiinteistdjen kayttajien ettd kaupunkilaisten
saavutettavissa. Ulkotilat varustetaan tarpeellisilla teknisilla
valmiuksilla, jotta tilojen kdyttoonotto ja tapahtumien rakentaminen
on nopeaa ja hairitsee korttelin paivittaista toimintaa mahdollisimman
vahan.

20/09/2022
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TURUN KAUPUNKI

Markkinakatsaus tapahtumiin ja kaupunkikulttuuriin Turussa

TAPAHTUMAT JA
KAUPUNKIKULTTUURI

Turussa on eloisa ja elinvoimainen
tapahtuma- ja kaupunkikulttuurikentta.
Tapahtumilla tarkoitetaan tassa
yhteydessa laajaa kirjoa yhteiso- ja
kaupunkitapahtumia kaiken ikaisille.

Turun kaupungin yllapitdman
tapahtumakalenterin mukaan Turun

Luennot

Urheilu
Opastukset ja kiertoajelut

Nayttelyt

Museo

Musiikki

Kirjallisuus

keskustan, Kupittaan, Sataman ja
Vartiovuoren alueella on kalenteroituna
yhteensa 240 erilaista tapahtumaa
27.6.2022. Oheiseen kaavioon

tapahtumat on hahmotettu teemoittain.

Esille nousevat vahvasti teatteritarjonta
ja muu esittava taide seka osallisuus ja
kirjallisuus.

Teatteri ja muu esittava taide

Muut

Osallisuus

Tapahtumat lukumaaran mukaan, lahde: https://kalenteri.turku.fi/ (27.6.2022).
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GALLERIATOIMINTA

Kaupallisia gallerioita on Turussa
melko vahan, ainoastaan Makasiini
Contemporary ja Auran galleria. Turun
kaupungin asiantuntijandkemyksen
mukaan galleriakentan toiveena olisi
saada lisda kaupallisia toimijoita
keskusta-alueelle. Nakemyksen
mukaan haasteena kuitenkin on
sopivien toimijoiden l6ytdminen ja
toimintaedellytysten mahdollistaminen.
Galleriat saavat tulonsa paaasiassa
tilavuokrasta ja taidemyynnista
(tyypillisesti 40-50% myynnista jaa
galleristille).

Taysin kaupallisten gallerioiden lisaksi
Turussa toimii kuitenkin yhdistysten
ja jarjestojen gallerioita, jotka myyvat
myo0s taidetta, mutta eivat ole ns.
kaupallisia voittoa tavoittelevia
gallerioita.

Naista esimerkkeind muun muassa:

- Galleria B (taiteilijavetoinen)

« Taidehalli (Turun taiteilijaseura) ja
Taidelainaamo

« Valokuvakeskus Peri (Valokuvakeskus
Peri ry)

- Galleria Janis (voittoatavoittelematon
ikkunagalleria)

- Titanik galleria (Arte ry)

« Galleria Joella (Turun taidegraafikot ry)

- Koysiratagalleria (Turun taideakatemia)

TEATTERI JA ESITTAVA TAIDE
TURUSSA

Turun keskustan alueella toimii
runsas maéara erilaisia teattereita
kaupunginteatterista pieniin ryhmiin.
Oheiselle kartalle on nostettu
Kauppahallikorttelin |ahialueen
teatteritarjonta.

TEATTERIT JA ESITTAVA TAIDE

1. Turun Kaupunginteatteri 6

2. Abo Svenska teatern

3. Linna Teatteri o
4. Ylioppilasteatteri

5. Turun Nuori Teatteri @

6. Teatteri Maneeri

7. Tanssi teatteri

8. Turun konserttitalo
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Tapahtumat
kauppahallikorttelissa

Kauppahallikortteli tuo uuden
aktiivisten kaupunkitilojen

sarjan osaksi Turun kulttuuri- ja
tapahtumatarjontaa. Tapahtumallisuus
on tarkea osa korttelin identiteettia.

KAUPPAHALLIKORTTELI OSANA TURUN
TAPAHTUMAKENTTAA

Korttelin tapahtumien paakohderyhmia
ovat korttelin kayttajat (sisaltden
asukkaat, toimistotyontekijat seka
palveluiden vakiasiakkaat) ja kaikki
kaupunkilaiset.

Korttelin kayttajien tapahtumat
muodostuvat mm. yritys- ja asukas-,
seka kaupunginosan tapahtumista.
Kaikille kaupunkilaisille kohdistetuissa
tapahtumissa keskidon nousevat
kaupunki- ja kulttuuritapahtumat, seka
ruuan ympdrille rakennetut tapahtumat.
Oheisessa kaaviossa nadiden luonnetta
on tarkennettu.

20/09/2022

TAPAHTUMAT KORTTELIN KAYTTAJILLE

Yritystapahtumat

Hyvin varustetut ja muuntojoustavat
tapahtumatilat palvelevat korttelin
toimisto- ja hotellikayttajia. Yritysten
tarpeista ja yrityksille suunnatuista
tapahtumista on mahdollista muodostaa
saannollinen tapahtumakaytto korttelin
tiloille.

JARJESTAJAT:
KORTTELIN YRITYKSET JA HOTELLI

KOHDERYHMAT:
YRITYSVIERAAT JA -ASIAKKAAT

Asukas- ja
kaupunginosatapahtumat

Korttelin tilat voivat toimia lahialueen
asukkaiden kohtaus- ja tapahtuma-
paikkana aina identiteettia rakentavista
kaupunginosafestivaaleista arkisiin
taloyhtiokokouksiin.

JARJESTAJAT:
KORTTELIN JA LAHIALUEEN ASUKKAAT

KOHDERYHMAT:
ASUKKAAT JA KAUPUNKILAISET

TURUN KAUPUNKI

TAPAHTUMAT KAIKILLE KAUPUNKILAISILLE

Kaupunki- ja
kulttuuritapahtumat

Kauppahallikortteli tarjoaa keskeisen
sijainnin kaupunkitapahtumille, jotka
voivat levittaytya korttelin kaikkiin sisa- ja
ulkotiloihin. Tallaisia ovat muun muassa
konsertit, taidenayttelyt, katutaide, esit-
tava taide seka kirpputoritapahtumat.

JARJESTAJAT:
KAUPUNKI JA KULTTUURITOIMIJAT

KOHDERYHMAT:
KAUPUNKILAISET, TURISTIT, KULTTUURIKAVIJAT

Ruokatapahtumat

Tapahtumat vahvistavat korttelin
roolia Turun kestavan ruoan kes-
kittymana. Tapahtumat voivat olla
sesonkeihin liittyvia myyntitapah-
tumia, kuten silakkamarkkinat tai
ruokailutapahtumia, kuten illallinen
taivaan alla.

JARJESTAJAT:
KAUPPAHALLI, RAVINTOLOITSIJAT JA
TAPAHTUMAJARJESTAJAT

KOHDERYHMAT:
KAUPUNKILAISET, TURISTIT, RUOKA-ALAN
AMMATTILAISET
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Tapahtumien operointi

ja vuoden kierto

Kauppahallikortteli on keskeisen sijaintinsa
vuoksi perusteltu kohde tapahtumille kaikkina
vuodenaikoina. Kevat ja syksy ovat tapahtumien
sesonkeja, jotka vaativat erityista panostusta
tapahtumantuottajilta ja toisaalta ovat myos
mahdollisuus paikallisille, mielenkiintoisille

tapahtumille.

KAIKKI VUODENAJAT

Kesaé ja joulunaika ovat vahvoja tapah-
tumasesonkeja, mutta kaupallisen
tapahtumatoiminnan taloudellisen
kannattavuuden varmistamiseksi on
oleellista luoda vahva koko vuoden
haltuun ottava tapahtumakalenteri, joka
vetaa riittavasti ihmisia mielenkiintoisiin
tapahtumiin.

Kauppahallin merkitys korttelin tapah-
tumissa on oleellinen. Kauppahallilla on
vahva paikallinen kayttajakuntansa, joka
voi saapua tapahtumiin myo6s lomakau-
sien ja viikonloppujen ulkopuolella.
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Turun kentadsséa painottuvat teatteri-
taiteen lisaksi kirjallisuus ja musiikki.
Naiden ymparille jarjestettavét tapahtu-
mat voivat vetaa kortteliin yleis6d myos
vahvojen sesonkien ulkopuolella. Mita
laajemman kentan erilaisia tapahtumia
tilat mahdollistavat, sitd paremmin
vuoden kierto ja erityyppiset sesongit
on mahdollista ottaa huomioon.

Ulkotapahtumien ei tarvitse mydskaan
rajoittua kesdaikaan. Esimerkkeina tal-
vitapahtumista toimivat mm. valotaide,
lumi- ja jaaveistokset, luistelurata ja
erilaiset markkinatapahtumat

OPEROINTIMALLI

Hyvin rakennettu tapahtumakokonai-
suus vaatii osaavaa operaattoria, jolla
on kykya suunnitella tapahtumakalen-
teri hallitusti ja markkinoida tapahtumia
oikeille kohderyhmille ja oikea-aikai-
sesti. Kauppahallikorttelin tapahtumat
voivat olla seké yksityisen etta julkisen

sektorin jarjestamia ja operointi edellyt-

taa yhteista ndkemysta.

Korttelin kehityksessa on otettava
huomioon niin sisa- kuin ulkotiloissakin
jarjestettavat tapahtumat ja ndiden
edellyttdamat tekniikkavaatimukset,
kuten vesi, sahkonsyotto seka ilman-
vaihto.

TURUN KAUPUNKI

Tapahtumien on myos l6ydettava kort-
teliin. Operaattorin ja toimijoiden on
|6ydettava toisensa ja varauskalenterin
on toimittava jarkevasti. Turun kau-
punki voi osaltaan edesauttaa korttelin
tapahtumatoimintaa tuomalla omassa
vaikutuspiirissdan olevia tapahtumia
kortteliin ja tehden sita nain tunne-
tuksi ja raivaten tilaa myos kaupallisille
toimijoille.
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Aktiiviset
kaupunkiaukiot

Kauppahallikorttelin toiminta nakyy
aktiivisesti katukuvassa ja tuo
kaupunkilaiset korttelin palvelujen
aarelle.

AKTIIVISET ULKOTILAT VETAVAT
KAUPPAHALLIKORTTELLIN

Kauppahallin toiminta ja ruoka-aiheiset
tapahtumat levittaytyvat kauppahallia
ymparoiville Kauppahalliaukiolle ja
kauppapasaasille. Tata varten ulkotilaan varataan
tekninen valmius mm. tilapaisten rakenteiden
kiinnityksien, sdhkonsy6ton ja vedenjakelun
osalta. Operointimallin on katettava myos
ulkoalueella tapahtuvat tapahtumat.

Kauppahallin aukio tarjoaa hyvat puitteet
kaupunkitapahtumille mikali sita rajaavaan
uudisrakennukseen ei tule asumista.

Kristiinankadun puoleisten tonttien piha-
alueet tarjoavat puitteet ravintoloiden
terassitoiminnalle, ja pihatapahtumille.

Liikkuminen tontin ulkoalueiden valilla on
oltava luontevaa ja esteetonta. Tata edesauttaa
nykyisten tontinrajoja rajaavien aitojen purku
seka julkisen tilan ulottuminen ldhes lapi koko
katutason korttelitasolla.

7\

Ote JKMM arkkitehtien suunnitelmasta.
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Kauppahallikorttelin
kestavan kehityksen periaatteet

LAHTOKOHTIA KESTAVYYDELLE

Kauppahallikorttelin kehityksen
lahtokohtana on kestdvan kehityksen
huomiointi esitetyissa ratkaisuissa
kokonaisvaltaisesti. Osana tata
konseptityota jarjestettiin Turun
kaupungin asiantuntijoille kestavan
kehityksen tyopaja, jossa hahmotettiin
kestavan kehityksen mahdollisuuksia ja
tarpeita korttelitasolla ja kauppahallissa.

Esitettavia ratkaisuja hahmoteltaessa
toimia peilattiin lisdksi Turun kaupungin
kestavan kehityksen periaatteisiin.
Tavoitteena oli, etta korttelin kehitys
tukee kestdvampaa kaupunkiymparistoa
ja huomioi kestavyyden laajasti. Seka
tassé konseptityossa ettd JKMM-
arkkitehtien suunnitelmissa kestavyytta
on hahmotettu ja painotettu seuraavien
teemojen alle:

+ Eldmantavat

+ Kaupunki

« Arkkitehtuuri

« Materiaalit

+ Energia

« Tekniikka

« Vihreat systeemit
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JATKOKEHITYS HUOMIO KESTAVYYDEN

Kauppahallikorttelin ja kauppahallin
jatkokehitystydssa kestavan kehityksen
aiheet tulee pitaa kiinteana osana
prosessia. Kun hankkeeseen liittyy uusia
tahoja, voidaan kestavan kehityksen
tavoitteet huomioida esimerkiksi
tehtavissa hankesopimuksissa.
Tavoitteiden toteutumista kannattaa
my0Os seurata yhteistyon aikana.

“Turulla on pitkat perinteet
kestavan kehityksen edistdmisessa
ja pyrimme siihen, etta kaupunki
on hyva paikka asua ja el3da

myo0s tulevaisuudessa. Turku
haluaa ottaa vastuuta ja toimia
esimerkkind maailmanlaajuisten
kestavyyden haasteiden
ratkaisemisessa. Sen vuoksi

pidan erittain tarkeana, etta

Turku osallistuu ensimmaisten
joukossa YK:n kestavan kehityksen
tavoitteiden kaupunkitasoiseen
arviointiin.”

-Minna Arve, Kaupunginjohtaja
NA&in Turku tekee hyvaa, kestavaa
ja parempaa kaupunkia, YK:n
kestavan kehityksen tavoitteiden
toteutuminen Turussa 2020.
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KESTAVA KAUPUNKIKORTTELI

Korttelin kehityksen tulisi kestavyyden
nakokulmasta mahdollistaa ja tukea
kayttajiensa hyvaa elamaa, sopia
osaksi Turun keskustan kokonaisuutta
ja luoda puitteet hyvalle liike-elamalle
seka eri elinkeinojen harjoittamiselle.
Lisaksi sen tulisi olla ratkaisuiltaan
aikaa kestava seka muutosjoustava.
Kauppahallikorttelin on lisdksi tuettava
Turun kaupungin maarittamien kestavan
kehityksen tavoitteiden toteutumista.

ELAMANTAVAT

Lukittavat polkupyoraparkit,
latauspisteet sahkopyorille seka
sahkdpyoranvuokraus kannustavat
kestavaan liikkumiseen.

Tehokas jatteenkierratys ja
mahdollisuuksien mukaan minimointi
edesauttaa kestavaa toimintaa.
Logistiikan alykkaalla ja kestavalla
toteutuksella voidaan s&dastéa niin
ymparistda kuin rahaakin.

KAUPUNKI

Tihedn rakentamisen alueilla erilaisten,
mutta yhteensopivien ja typologioiltaan
toisiaan kunnioittavien rakennusten
kokonaisuus luo monimuotoisuutta.

Reittien rakennusten valilla,
rakennuksissa ja korttelin ymparistossa
tulisi olla sujuvia seka liikkumisen
kannustavaa. Kaupunkitilojen tulisi
tarjota kayttajilleen tukea ymparistonsa
hahmottamiseen. Tiloilla tulisi olla oma
luonteensa, ja niiden tulisi viestia siita,
kuinka niissa toimitaan.
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Julkisten ulko- ja sisatilojen
monipuoliset ratkaisut mahdollistavat
kaupunkitilojen kayton erilaisille
kayttajaryhmille. Tata kokonaisuutta
rikastaa rinnakkainen, erilaisten
yksityisten tilojen kirjo.

Korttelin sisalle syntyvien
mikroilmastojen tulisi olla kayttaja-
ystavallisia. Talléin maksimoidaan
kayttajien mahdollisuudet viettaa aikaa
ulkona.

Lammitetyt jalkakaytavat ja hyvin
suunniteltu valaistus aktivoivat ja luovat
viihtyisaa kavely-ymparistdd vuoden
ympari.

ARKKITEHTUURI JA MATERIAALIT

Rakennusten ja tilojen tulisi olla
muutokseen sopeutuvia ja -reagoivia
kaikissa mittakaavoissa. Lisaksi tulisi
huomioida ihmisen mittakaava ja
yksityiskohtien rikkaus.

TEKNIIKKA JA ENERGIA

Kaupunkitiloihin suunniteltavien
uudisosien tulisi olla hiilijalanjaljeltaan
mahdollisimman pienia.

VIHREAT SYSTEEMIT

Kaupunkikortteliin tulisi tuoda
mahdollisimman paljon luontoa,
esimerkiksi valoa ja vihreda.

Korttelin kestavien ratkaisujen kannalta
julkiset hankkeet ja sidosryhmien tuki ja
aktivointi parantavat tuloksia.

TAUSTA-AINEISTOT

Kestavan kehityksen tausta-aineistoina
kaytettiin Turun kaupungin tiekartta- ja
strategiajulkaisuja, raportteja ja muuta

aineistoa.

Turun kaupunki on luonut kestavan
kehityksen tiekartan ja kattavan
kestavan kehityksen hankeportfolion,
joiden myota tavoitteita jalkautetaan
konkretiaan.

KESTAVA KAUPPAHALLI

Kestavyys on luonteva osa Turun
kaupunkilaisille tutun ja arkiasiointiin
liittyvan, kulttuurihistoriallisesti
merkittavan kauppahallin kehitysta.

Turun kaupunki hakee
Euroopparahastolta hankerahoitusta
kauppahallin peruskorjauksen
yhteydessa tehtdvaan kestavan
kehityksen projektiin, jossa kehitetdan
kauppahallin kestavaa toimintaa.

Hankkeella erityisesti kehitettavia
kohteita ovat kauppahallikokonaisuuden
logistiikan toimivuus kohdistuen
erityisesti erilaisten jatevirtojen
toimivuuteen, kierratettdvyyteen ja
ekologisuuteen. Osana kokonaisuutta
keskitytaan elintarvikevirtojen
logistiikan toimiviin sijoitteluihin.

TURUN KAUPUNKI

Nain Turku t

Turun
limastoraportti

TURUN %1
KIERTOTALOUDEN
TIEKARTTA

KOHTI RESURSSI

Erityisena tarpeena yrittdjien puolelta
on nostettu esiin mm. luujatevirtojen
kierratys/kasittely.

Logistiikan ja jatteenkasittelyn
kehittdmisen lisaksi kauppahallissa
voidaan parantaa kestdvyytta myos
muunlaisin toiminnallisin keinoin:

+  Sosiaalinen kestavyys: Eri
kayttajaryhmien tarpeet,
esimerkiksi riittdvasti esteettomia
sisddnkaynteja, saavutettavat WC-
tilat, &8nimaailma ja valaistus.

+  Muuntojoustavuus toimialojen
kehityksessa, mahdollistamalla
joustava liikepaikkojen kaytto.

«  Tyontekijoiden ja eri toimijoiden
viihtyvyys seka yhteisty6ta tukevat
toiminta- ja operointimallit.
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NAKOKULMIA
KAUPPAHALLIKEHITYKSEEN

Osana kauppahallin strategisen ratkaisun muodostamista
toteutettiin haastattelu- ja tutustumiskierros
kauppahallikohteisiin Pohjoismaissa. Taustatyon perusteella
kauppahallien elinvoima syntyy tdna paivanakin vahvasta arjen
asioinnista ja paikallisesta asiakaskunnasta.

Ruoka ja elintarvikemyynti ovat oleellinen osa kaikkien
referenssikauppahallien toimintaa. Painotuseroja
elintarvikkeiden ja ravintolatoiminnan valilla l10ytyy, mutta
molemmat muodostavat yhdessa kauppahallien selkdrangan.
Toinen oleellinen huomio, joka nousi kaikissa referensseissa
esiin, on vahvan operoinnin merkitys, joka poikkeaa selkeasti
esimerkiksi kauppakeskusoperoinnista.

20/09/2022
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Referenssikohteet

\ il
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TURUN KAUPUNKI

TORVEHALLERNE
KOOPENHAMINA

Aukioloajat:
Ma-pe 10-19 + leipomo ja kahvila 7:00->
La-su10-18

Profiili

Paaroolissa elintarvikemyynti, hallin
tapahtumat liittyvat aina ruokaan. Tarjoaa
elintarvikepainotuksella vastapainoa
kaupungin katuruokakeskittymille.
Kansainvélisyytta tuodaan ruokatrendien esiin
nostamisella.

Tuotantotilaratkaisu
Ei erillisia tuotantotiloja tai keittioita itse
hallissa.

Omistuspohja ja operointi

Yksityinen kiinteistonomistaja omistaa ja
operoi (Jeudan). Vahva yhteistyd toimijoiden
kanssa.

Muut huomiot

Saanndllinen, paikallisiin perustuva
asiakasvirta oleellista. Kauppahallin
toimijoiden yhteishenkeen panostetaan
vahvasti. Pop upeille varataan tilaa ja pop
up toimintaa operoidaan, tuodaan esiin
innovaatioita. Kauppahallin operointi on
hyvin erilaista verrattuna kauppakeskuksen
operointiin, esim. pienet toimijat.
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MALMO SALUHALL
MALMO

Aukioloajat:
Ma-to 11:00 - 20:00, Pe 11:00 - 21:00
La-su 11:00 - 17:00

Profiili

Herkkukauppoja, ei paivittaisia
peruselintarvikkeita. Ravintoloilla lounas seka
iltaisin pitkat aukioloajat. lltatapahtumia, mm.
livemusiikkia. Omistaja jarjestaa ja kehittaa
sesonkitapahtumia, jotka viedaan myos ulos.
Noin 70% myynnista ravintolamyyntia, kauppa
noin 30-40% myynnista. Ravint. 800ap
sisélla, 200 ap ulkona. Food tour on ollut
kauppahallissa suosittu tapahtuma.

Tuotantotilaratkaisu

Hyvat tuotantotilaratkaisut koettu oleellisiksi,
varastot, jaakaapit, jate. Kala-, juusto- ja
lihamyyjilla oma keittio.

Omistuspohja ja operointi

Yksityinen kiinteistbnomistaja omistaa ja
operoi. (Annabostader). Vahva yhteistyo
toimijoiden kanssa.

Muut huomiot

Asiakkaita kaikista ikaryhmista. Pitkien
aukioloaikojen toiminnot keskitetty yhdelle
vyohykkeelle. Valtetaan autiuden tunne, kun
kaikki eivat ole auki.

Maanantaisin n. 1500 kavijaa, lauantaisin
3500 kavijaa.

OSTERMALM SALUHALL
TUKHOLMA

Aukioloajat:

Ma-pe 9:30-19:00 + ravintoloilla omat
aukioloajat

La-su 9:30-17:00 + ravintoloilla omat
aukioloajat

Profiili

Kauppahallitilan painopiste
kauppahallitoimijoissa, korkeatasoiset
elintarvikkeet ja puolivalmisteet seka
herkkuliikkeet. Kauppahallitoimijoilla
huomattavasti omia asiakaspaikkoja
elintarvikemyynnin yhteydessa.

Varsinaiset ravintolatilat sijaitsevat omina
liikehuoneistoinaan kadunvarressa.
Ravintolatoimijoilla on myds myyntipisteet
kauppahallin sisapuolelle.

Omistuspohja ja operointi
Tukholman kaupunki.

Muut huomiot

Vastavalmistunut useamman vuoden remontti.

HAKANIEMEN KAUPPAHALLI
HELSINKI

Aukioloajat:

Ma-pe 8:00-20:00 (arvio ennen
valmistumista)

ravintolalla omat aukioloajat
La-su 8:00-18:00

Profiili
Helsingin kaupungin omistama kauppahalli,
jota operoi erillinen Helsingin Kaupunkitilat
-yhtio.

Kauppahallitilan painopiste
kauppahallitoimijoissa, korkeatasoiset
elintarvikkeet ja puolivalmisteet sekéa
herkkuliikkeet. Kauppahallitoimijoilla yhteinen
asiakasalue, ei omia asiakaspaikkoja.

Erillinen yhden toimijan ravintola laajentaa
ravintolatarjontaa

Logistiikkaratkaisut
Maanalaiset huolto- ja logistiikkaratkaisut
valmistuvat hallin remontin yhteydessa

Omistuspohja ja operointi
Omistus Helsingin kaupunki, operointi
Helsingin kaupunkitilat

Muut huomiot
Suuri remontti valmistuu arviolta Q1/2023.
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Nostoja haastatteluista

Tahan osioon on koottu referenssihallien
haastatteluissa nousseita haasteita ja
mahdollisuuksia seka nakemysta siita, kuinka
kaytannon ratkaisut voi kauppahalliymparistossa
toteuttaa.

Potentiaali

« Kauppahallit koetaan tarkeaksi osaksi kaupunkien
identiteettia

« Kauppahallit ovat oma kaupallinen segmentti, joka
eroaa kauppakeskuksista ja ravintolakeskittymista niin
profiililtaan kuin operoinniltaan

«  Pop-up-toiminta tuo uutta kiinnostavaa tarjontaa ja uusia
yrittajia kauppahalliin

«  Yhteisollisyys — kauppias- ja yrittajayhteiso on
kauppahallin voimavara. Yhteinen toiminnan suunnittelu
hyodyttaa kaikkia

« Yhteiset aukioloajat tukevat asiakaskokemusta

« Aukioloaikojen laajentaminen edellyttaa toimijoita, jotka
kykenevat kehittdmaan liikketoimintaa

Haasteet

+ Kauppahallit ovat vaativia operoitavia johtuen
pienten toimijoiden suuresta maarasta. Pienet
yritykset tarvitsevat kdytannon tukea liikketoiminnan
pyorittamiseen.

«  Operointi edellyttaa riittavia resursseja

+  Eksklusiivisuus ja korkea hintataso rajaavat asiakaskuntaa

« Osa tuotteista heikkokatteisia, jolloin toimijat
yrittajavetoisia ja liiketoiminnan laajempi kehittdminen voi
olla haastavaa

20/09/2022
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Toiminnot

20/09/2022

KAUPPAHALLIN
PALVELUJAKAUMA

Liiketilat, elintarvike 392 m?

Liiketilat muu 72 m?2

Kahvilat 77 m?
Ravintolat 215 m?2
Asiakasalue 36 m?

Palvelut 18m?2
Taustatilat 23m?

Varastot/kylmiot 72m?
Woc-tilat 55m?2

KAUPPAHALLIN
AUKIOLOAJAT

Kauppahalli avoinna

ma-pe klo 8-18

la klo 8-16

Liikekohtaisesti aukio-oloajoissa on
pienta liukumaa seka aukeamis- etta
sulkemisajoissa. Ravintolat aukeavat
hieman liikkeitda myohemmin.

PALVELUJAKAUMASTA

Kauppahallin liikepaikat ovat kooltaan
noin 6m?2. Toimijoilla on kaytossaan
yksi tai useampi vierekkainen tila.
Ravintolatoimijoiden tilat ovat
pienimmillaan 12m?2 eli kaksi paikkaa
yhdistavia kokonaisuuksia.

TURUN KAUPUNKI

ELINTARVIKEMYYNTI

Kauppahalli tarjoaa nykyisellaan laajan
tarjonnan elintarvikemyyntia.

Osalla elintarvikkeita myyvista
toimipisteistd on myds lounas- ja muuta
annosmyyntia.

MUU TAVARAKAUPPA

Kauppahallissa on liiketiloja, jotka
myyvét pienia design-esineita ja
matkamuistoja.

RAVINTOLATARJONTA

Noin kolmannes kauppahallin
vuokratusta pinta-alasta on
ravintola- ja kahvila toimintaa.
Lisaksi elintarvikemyyijilld on omia
asiakaspaikkoja ja leipomot toimivat
myods kahviloina.

PALVELUT

Kauppahallissa toimii suutarinliike ja
ompelimo.

TAUSTATILAT

Toisen paatysisdankaynnin yhteydessa
on astianpesutila. Kauppahallin
tuotanto- ja varastotilat sijaitsevat
viereisessa siipirakennuksessa ja
kellaritiloissa. Jatehuolto sijaitsee
huoltopihalla ulkotilassa.
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Kauppahallin kavijasykli ja kayttajaryhmat

Kauppahallin vuorokauden kavijapiikki Mittausjakson aikana tiistai oli hiljaisin
asettuu arkena (torstai) ja viikonloppuna paiva, keskiviikko, perjantai ja lauantai
hyvin tarkalleen samalle kellonajalle olivat aktiivisimmat.

(13:00).Taman jalkeen kavijamaara
laskee, mutta pysyy illalla tasaisena
lahes sulkemiseen saakka.

Kauppahallin kdvijamaarat 1.6.-14.6.2022 Kauppahallin asiakkaiden asiointisykli ja ikdjakauma
Lahde: Hypercell / Turku Lahde: Kauppahallibrandin rakentaminen, markkinointiviestin-
nan raportti, Turun yliopisto 2021
Kavijamaarat vuorokauden aikana (torstai), keskiarvo Kéavijamaarat viikon aikana, keskiarvo
1500 Turun yliopiston kauppakorkeakoulun
markkinointiviestinnan tutkimuksen (2021) mukaan
kauppahallin nykyisten kayttajien ika keskimaarin
jakautuu seuraavasti:

L et o O et O P o P [PV O PO P PV P L S O DO o |
00 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23
918ff120034d 918ff120034d 50
Kévijamaarat vuorokauden aikana (lauantai), keskiarvo 40
30
. 20 I
5 N 10
/s 3 0

paivittain  kerran vilkossa  noinkerran  muutaman ei koskaan

1000

Keski-ikd vuosina

0 ar . 5 e e o o ) e e A A
EaEapaRAnaRaR e e Bl kauppahallissa ~ asioivat  kuukaudessa kerran asioivat
asioivat asioivat vuodessa

asioivat
918ff120034d

Kauppahallilla on vahva kavijapohja vanhemmasta
vaestOsta ja vastaavasti heikompi tunnettuus
nuoremman vaeston keskuudessa

20/09/2022
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Kauppahallin pysakointialueen kaytto

Kauppahallin viereisen parkkikentan Pysakoinnin pituus kasvaa puolestaan Pyséakointialueen tayttdaste on

kayttd on hyvin vilkasta. viikonloppua kohti, sunnuntaina, jolloin korkeimmillaan arkena tiistaina,
Pysakointialueella on 59 julkista pyséakointitapahtumia on vahiten, itse keskiviikkona, torstaina ja perjantaina,
pysakointiruutua ja lisaksi paikkoja pysakoinnin pituus on selkeasti pidempi jolloin useamman tunnin ajan alue on
henkilokunnan pyséakaoinnille. kuin arkena. Arkena keskimaarainen kaytannossa 100% varattu. Maanantaina
Vuorokausittaisia pysakointitapahtumia pysakoinnin pituus on noin 1h, ja lauantaina tilaa on etenkin aamu- ja
on tarkkailuajanjaksolla ajoittunut lauantaina noin 1,5h ja sunnuntaina noin iltapaivasta, sunnuntaina tayttdaste on
eniten arkipaiville, huiput ovat 2h. suurilta osin alle 20%.

keskiviikko ja perjantai, jolloin maarat
ylittavat 2000 pysakointia.

Kauppahallin pysakointien lukumaara ja keskimaarainen pituus Kauppahallin pysakointialueen tayttoaste viikon aikana
1.12.2021-17.1.2022 1.12.2021-31.12.2021

Lahde: Parkkihubi / Turku
Lahde: Parkkihubi / Turku

Kellonaika

©08-09 ®09-10 ®10-11 @11-12 ®12-13 @13-14 ®14-15 @®15-16 ®16-17 @®17-18 ®18-19 ®19-20 ®20-21
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TURUN KAUPUNKI

Arkena pysakoinnin tayttoaste
pysyy korkeana myos kauppahallin
sulkemisajan jalkeen.

Pyséakoinnin pituuksista ja
ajankohdista paatellen pysakointialue
palvelee yleisesti keskusta-asiointia.
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TULEVAISUUDEN
KAUPPAHALLI

Turun kauppahalli on tulevaisuudessa yhdistelméa vahvoja perinteita
ja tulevaisuuden ruokakulttuuria. Kauppahalli on luonteva paikka niin
arjen sujuvaan asiointiin kuin uniikkeihin ruokaelamyksiinkin.

Kauppahallin kehityksen lahtokohtia ovat toiminnan edellytyksien
parantaminen, kaupallisen tarjonnan kehitys, asiakasvirtojen syvempi
ymmarrys, operointimallien tehostaminen ja verkostoyhteistyo.
Kokonaisuudessaan toiminnan tulee seurata Turun kaupungin
kestavan kehityksen ja kiertotalouden linjauksia.

20/09/2022
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Tulevaisuuden

vetovoimainen kauppahalli

Kauppahallin tarjonta rakentuu laadukkaan
elintarvike- ja ravintolamyynnin, ruokakulttuurin seka
naita tukevan muun tarjonnan ymparille.

Kauppahallitarjonta

Turun kauppahalli on elava kaup-
papaikka, jonka vahvuus on laa-
dukkaissa ja aktiivissa toimijoissa.
Elintarvikemyynti kattaa suurimman
osan hallin vuokratusta pinta-alasta
ja on keskeinen osa hallin identiteet-
tia.

Kauppahallin tulevaisuuden tarjonta
rakentuu myds vahvasti elintarvike-
myynnin ymparille. Laadukas elin-
tarvikemyynti erottaa kauppahallin
sekd muusta keskusta-alueen kau-
pan tarjonnasta etta ravintolakes-
kittymista. Kauppahallin vahvuuksia
ovat paikallisuus, laatu ja perinteet.

Jatkossa perinteisten toimijoiden
rinnalle voidaan pop up-ratkaisuilla
tuoda myos uusia nousevia yrityksia
ja tuotteita, jotka voivat pidemmalla
aikavalilla vakinaistua osaksi hallin
tarjontaa.

20/09/2022

Elintarvikekauppiaiden annos-
myyntid voidaan tukea kehittamalla
seka toimijoiden omia etta yhteisia
asiakaspaikkoja. Toimijoiden naky-
vyyden ja opastuksen parantaminen
tuo kauppahallin tarjontaa parem-
min esille.

Elintarvikemyynnin liiketoimintaa
pyritdadn tukemaan parantamalla
kauppahallin toiminnallisia olosuh-
teita, kuten logistiikkaa, jatehuoltoa
ja tuotantotiloja.

Kauppahallin tarjonnassa voidaan
tulevaisuudessa nostaa nakyvasti
esille myo6s uutta elintarvikkeisiin
liittyvaa teknologiaa ja innovaatioita
esimerkiksi yritys- ja oppilaitosyh-
teistyon kautta.

Kauppahallitarjonta

Nykyaikainen kauppahallitoiminta
on yhdistelmé seké perinteisia
ettd uusia nousevia toimijoita,

kestavaa ruoantuotantoa ja aitoa

kauppahallitunnelmaa.

LIHA- JAKALA | VIHANNEKSET JUuSTOT
HERKUT

LEIVAT MAUSTEET ANNOSMYYNTI
OLIYT

Ruokakulttuuri

Kauppahallilla on edellytykset nousta
ruokakulttuurin ja tulevaisuuden
ruokateknologian nayteikkunaksi

Turussa. Ruokateemaiset tapahtumat,

kokeilukulttuuri, tutkimus ja koulutus,

uudet teknolgiat voivat kuulua tdhan
kokonaisuuteen.

RUOKA- KOULUTUS- JA
POP-UP TAPAHTUMAT KOEKEITTIOT
KURSSIT TUTKIMUS JA = VASTUULLISUUS

TUOTEKEHITYS JAKESTAVYYS

TURUN KAUPUNKI

Ravintolatarjonta

Kiinnostava ravintola- ja
kahvilakokonaisuus tdydentaa
kauppahallin tarjontaa ja tuo
kauppahallille uutta ruoasta
kiinnostunutta asiakaskuntaa.
My6s kauppahallitoimijoiden
ravintolatoimintaa voi kehittaa ja nain
monipuolistaa tarjontaa.

TAKE-AWAY JA

RAVINTOLAT WOLT

KAHVILAT

Muu tarjonta

Ruokaa ja kauppahallitoimintaa
tukeva kokonaisuus muita myymaloita
ja palveluita.

RUOKA-
ALKO ERIKOISKAUPPA KUKKAKAUPPA

DESIGN PALVELUT MATKAILU
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Ostermalmin kauppahallissa Tukholmassa ravintolat

toimivat seka sisalla hallissa ettd omissa kadulle

avautuvissa liiketiloissaan.

Ravintolatarjonta

Ravintola- ja kahvilatarjonta asiaka-
salueineen muodostaa nykytilan-
teessa lahes kolmasosan kauppa-
hallin vuokratusta pinta-alasta ja
se tulee olemaan tarkea osa kaup-
pahallin tarjontaa myos tulevaisuu-
dessa.

Kiinnostavalla ravintolatarjonnalla
on tarkea rooli uusien, erityisesti
nuorempien asiakasryhmien hou-
kuttelussa kauppahallin asiakkaiksi
ja asiakasvirran lisddmisessa kaik-
kina aukioloaikoina.

Ravintolatarjonnan painotusta
pinta-alasta ei ole tavoitteena
kasvattaa, mutta toimijoiden toimin-
taedellytyksia, asiakastilojen toi-
minnallisuutta ja tarjonnan profiilia
voidaan kehittaa harkitusti.

20/09/2022

Tarjontaa kehitettdessa on tavoit-
teena tuoda lahituotantoa, ruokat-
rendeja ja innovaatioita nakyviksi
osiksi my0s ravintolatoiminnassa.
Ravintolatarjonnan ajankohtaisuutta
voidaan korostaa pop up-toimin-
nalla, koulutuksilla ja tapahtumilla.

Toiminnallinen kehitys suunna-
taan yhteisten asiakasalueiden ja
astiahuollon toimivuuteen, logis-
tiikkaan seka jatehuoltoon. Ruo-
kalahettipalveluiden liikenne on
ratkaistava kaupunkiympariston ja
Iahialueen aukioiden kannalta kes-
tavalla tavalla. Kauppahallin ravin-
tolatoimintaa voidaan tukea myos
aukioloaikoja kehittamalla.

TURUN KAUPUNKI
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tapahtumakalenteri sesongeista viikottaisiin teemapaiviin. Lassas - s

Ruokakulttuuri ja tapahtumat

Kauppahallin yhteydessa voi toimia
erikseen operoitu koe- ja koulutus-
keittio, joka tukee yritysten toimin-
taa ja toimii sekd ammattilaisten
koulutuksessa etta kaikille avoi-
messa kurssitoiminnassa.

Kauppahalli tunnetaan jo valmiiksi
Turun kulinarismin keskuksena ja
tulevaisuudessa silla on edellytykset
nousta ruokakulttuurin ja tulevai-
suuden ruokateknologian nayteik-
kunaksi Turussa.

Kauppahallin verkosto edistaa
kauppahallin toimintaa ja luo uusia
toimintamahdollisuuksia.

Ruokakulttuuri tarkoittaa aktiivista
kehittamista, tapahtumia, koulu-
tusta, tutkimusta ja kokeilukult-
tuuria. Kauppahalli voi olla tulevai-
suudessa uusien ruokayritysten
ponnahduslauta ja paikka uusien «  Turun ravintolatoimijat
innovaatioiden lanseerauksille. » Ravintolatukut ja laitetoimittajat
» Elintarvikealan yritykset Turussa

Potentiaalisia kumppaneita:

Kauppahallin tapahtumat keskit- »  Yliopistot ja muu koulutus/tut-
tyvat ruokaan ja juomaan. Tapah- kimus

tumat tuovat asiakkaita paikalle ja » Kierratys- ja jatehuoltoyritykset
toimivat osana hallin markkinointia. »  Kauppahallit Suomessa ja maa-

Tapahtumat voivat olla viikoittaisia ilmalla
teemapaivia, sesonkitapahtumia tai

yksittaisia tapahtumapaivia.
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Toiminnallisuus
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Mikali aukioloaikoja laajennetaan vain
osassa kauppahallia, rajataan alue jompaan-
kumpaan paatyyn (alue A tai B) siten etta
lapikuljettavuus kadulta sivusisdankaynteihin
sailyy. Taustatutkimusten mukaan Eerikinka-
dulla on aktiivisempi asiakasvirta, toisaalta
Linnankatu toimii aktiivisena ravintolaka-
tuna. Myos ruokaléhettiliikenteen jarjestelyt
on huomioitava ratkaisussa.

Kuva: JKMM.

20/09/2022

AUKIOLOAJAT

Kauppahallin asiakaspalvelun laa-
dun ja vetovoiman yllapitdmiseksi
toimijoiden tulee noudattaa yhteisia
kauppahallin aukioloaikoja. Aukiolo-
aikoja voidaan tasmentaa toimiala-
kohtaisesti ja kauppahallin alueiden
mukaan.

Varsinkin ravintolatoimintaa voi-
daan tukea nykyisia aukioloaikoja
laajentamalla. Tama mahdollistaa
tarjonnan kehittamisen ja samalla
kauppahallille voidaan saada uusia
asiakkaita.

Aukioloaikoja voidaan laajentaa
osassa kauppahallia, jolloin kaup-
pahallin toisesta paadysta rajataan
alue, johon sijoittuu ravintolatoimi-
joita ja isompia kauppahallitoimi-
joita, joilla on annosmyyntia.

Esimerkki aukioloaikojen laajentamisesta:
Maanantai-keskiviikko: klo 8-18
Torstai-perjantai: klo 8-20
Lauantai-sunnuntai: klo 9-18

ANNISKELU

Anniskeluoikeuksien lisddminen ja
anniskelun mahdollistaminen yhtei-
silla asiakasalueilla tukee kokonais-
valtaista ruokakulttuuria ja laajem-
pia aukioloaikoja. Kauppahalli on
houkutteleva sijainti mm. juomien
|dhituotannon ympaérille keskittyville
tapahtumille, kuten pienpanimoesit-
telyille.

Anniskeluluvat yhteisille alueille
tulee jarjestaa viranomaisten edel-
lyttamalla tavalla, kuten valvonnasta
vastaavan toimijan kautta.

TURUN KAUPUNKI

PALVELUMALLIT JA
DIGITAALISUUS

Kauppahallin asiakaskokemuksen
kannalta digitaalinen rajapinta on
tarkea kehityskohta. Monikanavai-
nen digitaalinen viestinta tavoittaa
etenkin nuorempaa asiakaskuntaa.

Monikanavainen kauppa mahdol-
listaa seka verkkotilaukset, noudot
ettd paikan paalla tehtyjen tilausten
toimitukset. Parhaimmillaan tilauk-
set kauppahallitoimijoilta voidaan
tehda ja toimittaa kootusti.

Ruokaldhettitoiminnan on toimit-
tava sujuvasti seka asiakkaiden etta
kauppahallitoimijoiden nakokul-
masta. Lahettiliikenne on huomioi-
tava korttelin liikennejarjestelyissa.

Digitaalisilla alustoilla tehostetaan
toimintaa ja tuodaan seka ajallisia
ettd materiaalisia sdastoja. Kauppa-
hallikortteliin saapuva jakeluliikenne
ja sen hallinta tehokkaasti optimoi
liikennemaaria, auttaa ehkdisemaan
ruuhkautumista ja tukee kestavan
kehityksen tavoitteita. Jakeluliikenne
Kauppahallista keskustan ravinto-
loihin tulisi jarjestaa koordinoidusti
esimerkiksi sahkoisilla yhteiskulje-
tuksilla.
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Kauppahallioperointi

Kauppahallin operointi edellyttaa useasta pienesta liiketilasta
koostuvan kaupallisen kokonaisuuden hallintaa. Toimijat

ovat usein pienia yrityksia, jotka ovat intohimoisia omassa
tyossaan, mutta saattavat tarvita tukea mm. markkinointiin,
sopimuksiin ja rakentamiseen liittyvissa asioissa.

Kaikki haastatellut kauppahallit tunnistivat seka tiiviin
yhteistyon toimijoiden kanssa ettéa yhteisollisyyden
rakentamisen olennaisiksi osiksi kauppahallin operointia.
Kauppahallin operointi edellyttaa riittavia resursseja kaikille

osa-alueille.

TOIMINNALLISET
EDELLYTYKSET

Kauppahallin hankekehityksen
yvhteydessa kauppahallin toi-
mintoja kehitetdan seuraavien
vuosikymmenten tarpeisiin.
Kehitykselld on merkittava vaiku-
tus toimijoiden, henkildkunnan ja
asiakkaiden arkeen. Kehityksen
osa-alueet:

- Asiakas- ja myyntitilat

- Tuotanto- ja varastotilat
- Logistiikka

- Jatehuolto

- Yllapito

20/09/2022

HALLITTU LAAJENTUMINEN

Kauppahallikorttelin kehityksen
yhteydessa voidaan laajentaa
seka kauppahallin tuotanto- ja
logistiikkatiloja etta asiakas- ja
myyntitiloja. Laajentuminen toteu-
tetaan yllapitaen korkeaa laatua,
selkeda tarjontaa ja toiminnan
kannattavuutta.

Kauppahallin laajentumismahdol-
lisuuksia ovat nykyisten tilojen
uudet tilajarjestelyt, laajennetta-
vat maanalaiset tilat seka tontille
suunniteltavan uudisrakennuksen
kivijalka.

VUOKRAUS
JA TOIMIJAYHTEISO

MARKKINOINTI

KAUPALLINEN KEHITYS

TURUN KAUPUNKI

TEKNINEN YLLAPITO

RAKENNUTTAMINEN JA
SUUNNITTELU

TALOUSHALLINTO

Kauppahallin kokonaisvaltaisen operoinnin osa-alueet

VUOKRATASO JA SOPIMUKSET

Kauppahallin kehitysta tuetaan
sopimusmalleilla, jotka sopivat
seké vakiintuneiden ettd uusien
nousevien toimijoiden toimintaan.
Samalla tulee vastata seka talou-
dellisiin tavoitteisiin ettd tukea
kiinnostavan vaihtuvan tarjonnan
rakentamista. Mm. vuokrien liike-
vaihtosidonnaisuus ja investoin-
teja edellyttavien tuotantotilojen
oikea vuokrataso ovat keinoja
tdhan. Vuokratasoa maaritet-
tdessa on huomioitava toimijoiden
lahtokohdat, Turun liiketilamark-
kina ja ymparoivien kiinteistojen
vuokratasot.

KESTAVA TOIMINTA

Tulevaisuuden kauppahallissa
toimijoiden kestavaa toimintaa
tuetaan kaikilla osa-alueilla raken-
tamisesta kaytonaikaisiin asioihin
kuten energiankulutukseen, kesta-
vaan logistiikkaan ja jatehuoltoon.

Jatehuollon ja kiertotalouden
ratkaisut tuodaan palveluna
toimijoille. Tavoitteena on jatteen
maaran minimointi ja samalla
pyritaan loytamaan keinoja myos
jatteen hyodyntamiseen paikan
paalla. Jatehuollon panostukset
parantavat myos kaupunkiympa-
riston laatua.
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