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LAHTOKOHDAT JA TAVOITTEET

e TyoOn tavoitteena on toteuttaa kaupan selvitys uusista kauppapaikoista,
jotka Manner-Naantalin osayleiskaava mahdollistaa. Kauppapaikkojen
osalta arvioidaan niiden kehittamispotentiaalia, mahdollisesti sijoittuvia
toimialoja seka karkealla tasolla niiden kehittamisen kaupallisia
vaikutuksia. Kasiteltavia toimialoja ovat paivittaistavarakauppa seka
vahittdiskauppa (kayttétavarakauppa). Erillisena toimialana
tarkastellaan lisaksi rautakauppaa.

e Tydn taustalla on erityisesti Ruonan yhdystien asemakaavaprosessi,
joka on edennyt ehdotusvaiheeseen. Asemakaavan muutoksella
mahdollistettaisiin K-Supermarket Ukko-Pekan siirtyminen nykyiselta
paikaltaan noin 100 metrin paassa sijaitsevalle asemakaava-alueelle.
Keskon tavoitteena on rakentaa uusi noin 3 000 kerrosneliometrin
myymala, mika laajentaisi paivittaistavarakaupan tarjontaa ja
mahdollistaisi myymalakonseptin nykyaikaistamisen.

e Ukko-Pekan nykyisiin tiloihin tulisi uutena toimijana Tokmanni, joka
puolestaan huomattavasti monipuolistaisi kaytto- ja
erikoistavarakaupan tarjontaa kaupungissa.

e Tassa tydssa arvioidaan kaikkien yleiskaavassa osoitettujen
kauppapaikkojen kehittdmispotentiaalia ja kehittéamisen aikajannetta.

e Tyobn on toteuttanut Naantalin kaupungin toimeksiannosta Ramboll
Finland Oy, jossa tyosta ovat vastanneet Eero Salminen ja Kimmo
Koski. Selvitysta varten on haastateltu toimijoista Keskoa, Lidlia seka
Turun Osuuskauppaa.
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SELVITETTAVAT ALUEET
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KAUPAN SIJAINNIN OHJAUS MAANKAYTTO- JA
RAKENNUSLAISSA

e Toukokuun 2017 alussa voimaan tulleessa maankayttd- ja rakennuslain muutoksessa vahittaiskaupan suuryksikon kokoraja
nostettiin 2 000 kerrosnelidmetrista 4 000 kerrosneliometriin

e Maankayttd- ja rakennuslain 71b §:ssa on esitetty maakunta- ja yleiskaavalle vahittaiskaupan suuryksikoitda koskevat
erityiset sisaltdvaatimukset, joiden mukaan:

¢ Suunnitellulla maankaytolla ei saa olla merkittavia haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden kaupallisiin
palveluihin ja niiden kehittamiseen. Arvioitaessa suunnitteluratkaisun vaikutuksia keskustan kaupallisiin
palveluihin otetaan huomioon muun muassa kaupan laatu.

o Kaavassa osoitettavien kaupan alueiden on mahdollisuuksien mukaan oltava saavutettavissa
joukkoliikenteellad ja kevyella liikenteellad. Tavoitteena on, etta paljon liikennetta aiheuttavat vahittaiskaupan
toiminnot (paivittaistavarakaupat ja kauppakeskukset) sijoittuisivat niin, etta niihin on mahdollista paasta henkiléauton
ohella myds joukkoliikenteella ja kevyella liikenteella.

e Suunnitellun maankayton on edistettdva sellaisen kaupan palveluverkon kehitystd, jossa asiointimatkojen
pituudet ovat kohtuullisia ja liikenteen haitat mahdollisimman vahaisia. Liikenteellisten vaikutusten
arvioinnissa korostuvat palvelujen etdisyys asutuksesta, mahdollisuus kayttaa eri likkumismuotoja ja muut seikat,
jotka vaikuttavat liikenteen maaraan (mm. kaupan laatu ja siitd aiheutuva asiointitiheys).
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KAUPAN KEHITYKSEEN
VAIKUTTAVIA TRENDEJA
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LIIKETILAKYSYNTAAN VAIKUTTAVIA KEHITYSTRENDEJA

Kulutuskohteet muuttuvat yksiléllisemmiksi ja “suuri massa”
kutistuu, mika johtuu osin siita, ettd kulutusmahdollisuudet ja -
kohteet ovat monikertaistuneet. Kaupan kanssa kulutuksesta
kilpailevat erityisesti ravintolat, viihde ja matkailu, jolloin
kauppaan kohdistuvan kulutuksen suhteellinen osuus vahenee.

IImid nakyy jo nykyaan mm. kauppakeskuksissa ja
kaupunkikeskustoissa: pinta-alasta entistéd suurempi osa on
palveluita, viihdetta ja ravintoloita. Muita kasvavia toimialoja ovat
esim. julkiset palvelut ja liikkuntapalvelut, kauneus- ja
hyvinvointipalvelut seka viihde- ja eldmyssektori.

Aikaa arvostetaan yha enemman ja kauppa kilpailee asiakkaan
ajasta; joko asiakkaan taytyy selviytya vahemmalla ajalla eli
asioinnin taytyy olla sujuvaa (erityisesti paivittaistavarat ja tilaa
vieva kauppa) tai asioinnin taytyy olla niin miellyttavas, etta
asiakas haluaa viettaa aikaa ostosymparistossa, jolloin
myymalamiljoon eldmyksellisyys korostuu

erityisesti erikoiskaupan tulevaisuuden nakymiin. Esimerkiksi
muotikaupan myynnin ja tilantarpeen arvioidaan pienenevan.
Toisaalta tulevaisuudessa kivijalkakaupoista parjaavat ne, joissa
konsepti on erityislaatuinen, tarjonta monipuolinen ja palvelu
asiantuntevaa.

Ldhteet:
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Kauppakeskusyhdistys ry: Kauppakeskusbarometri 2018

Kaupan alan asiantuntijahaastattelut 2013-2014, Ramboll Finland Oy.

Terhi-Anna Wilska & Jussi Nyrhinen (toim), KULUTTAJIAT JA TULEVAISUUDEN ERIKOISKAUPPA ERIKA 2020 -hankkeen loppuraportti

Kauppakeskusbarometri 2018, Suomen kauppakeskusyhdistys.
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https://jyx.jyu.fi/dspace/bitstream/handle/123456789/42660/978-951-39-5516-8 (2).pdf?sequence=1

KAUPAN TOIMINTAYMPARISTON KESKEISIA KEHITYSTRENDEJA

Kaupan
monikanavaisuus

Uudentyyppiset
konseptit, joissa
yhdistyvat verkkokauppa
ja fyysinen myymdéléa seké
tuotteiden kokeilu
testiympdéristdssa.

Showroom-konseptit. Digitaalisuus

ostopaddtoksissa ja
myymalaymparistossa

ja —kulutus, ostosten

Elamys- ja vapaa- kotiinkuljetus, palvelueteiset.

ajankonseptit
kauppakeskuksissa ja
myymalatiloissa

Vuoden 2019 lopulla
valmistuvaan Pasilan Triplaan
on tulossa mm.
elokuvateatteri, SurfBeach ja
yli 80 ravintolaa

Keskustojen muuttuva
rooli

Keskustat kehittyvat ennen
kaikkea vapaa-aikaan,
viihtymiseen, kaupunkikulttuuriin
Jja kohtaamisiin keskittyneind
paikkoina. Rooli logistisena
tavaroiden vaihtopaikkana
pienenee. Tilojen ja ympadristbjen
tilapdiskéytté ja pop up -
konseptit kasvavat.
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TIIVISTELMA: KAUPAN KYSYNNAN JA TARJONNAN MUUTOSTRENDIT
PESTE-KEHIKOSSA

Poliittiset ja

Ekonomiset Sosiaaliset Teknologiset Ekologiset

lainsaadannolliset

Maankaytto- ja rakennuslain
muutokset kaupan
sijainninohjausta koskien

Toimialojen ja toimintojen
sekoittuminen korostuva ilmio,
haaste kaavoitukselle

Aukiolo- ja
alkoholilainsaadannon
vaikutukset pienempien
markettien ja lahipalveluiden
toimintaedellytyksiin;
saantelyn vapautuminen
vienyt kilpailuedun

Julkisen palveluverkon
keskittyminen vaikuttaa myds
kaupan sijaintipaatoksiin,
yksityisten ja julkisten
palveluiden synergiahyodyt
korostuvat ja niiden valiset
rajat hamartyvat

Asukasmaaran kehitys ja
kasvava ostovoima
houkuttelee myds kaupan
investointeja

Kaupan ja palveluiden tilojen
tehokkuusvaatimukset
kasvavat; esim.
Hypermarkettien supistuminen
kayttotavaraosastojen
kustannuksella

Tilojen monikayttdisyyden ja
joustavuuden tarve kasvaa;
tilojen hybridikayttd seka
erilaisten toimintojen
sekoittuminen

Pop up- ja start up

-toiminta edellyttaa lyhyempia
ja joustavampia
vuokrasopimuksia

Halutaan entista pienempia
myymalatiloja keskeisemmilla
sijainneilla, esim. tilaa vievan
kaupan express/city -
konseptit)

Liikepaikkoina korostuvat
keskustat, olemassa olevat
kaupan alueet seka liikenteen
(erit. raideliikenne) asemat ja
solmukohdat

Vaeston ikaantyminen, tarve
kaupan saavutettavuudelle,
saatavuudelle ja
esteettomyydelle (-2030
vuoteen)

Pirstoutuva
kulutuskayttaytyminen seka
ihmisten muuttuvat
kulutustottumukset ja arvot;
massakulutuksen loppu ja
kulutuksen siirtyminen entista
enemman palveluihin

Vapaa-ajan arvostus kasvaa;
nousevia esim. ravintola- ja
viihdepalvelut, liikunta,
elamyksellisyys

Maahanmuutto synnyttaa
uusia palvelutarpeita ja
-mahdollisuuksia

Paikallisuuden korostuminen
imagotekijana, esim.
lahiruoka, paikallistuotanto,
urbaani elintarviketuotanto

Kaupan sosiaalinen vastuu ja
vastuunkanto kasvavat >
kaupasta ja palveluista osa
yhteiséa

Julkisen tilan merkitys kasvaa
kohtaamispaikkana mydés
kaupallisissa ymparistoissa

Kuluttajien valinen kauppa
lisaantyy, jakamistalouden
merkitys kasvaa

Digitaalisuus, verkkokauppa ja
monikanavaisuus muuttavat
kaupan toimintalogiikkaa;
monipuoliset osto- ja
noutomahdollisuudet

Tarve verkkokaupan nouto- ja
varastopisteille;
paivittaistavarakaupan “dark
store” —yksikot, joissa
ainoastaan tuotteiden keraily
ja lahetys

Uudet kuljetustavat ja
jakelukanavat, esim. drone-
logistiikka ja erilaiset
click&collect —palvelut
yleistyvat

Kotiinkuljetettavat palvelut ja

tuotteet lisaavat tarvetta esim.

Palvelueteisille seka
noutopisteille

3D-printtauksen tuomat
mahdollisuudet; varaosien
printtaaminen kotona /
keskitetyissa palvelupisteissa

Virtuaalikulutuksen
lisaantyminen

Show room -konseptien
lisdantyminen; tuotteiden
fyysinen / virtuaalinen kokeilu
ja tuotteiden kuljetus kotiin

Ymparistovaatimukset
kiristyvat: energiankaytto ja
resurssitehokkuus keskioon,
kiertotalouden huomioiminen
myds kaupan toiminnassa

Ekologinen jalanjalki tulee yha
laajemmin nakyviin kaupan
toiminnassa (kiinteisto,
tuotanto- ja kuljetusketju ja
asioinnit)

Kaupan saavutettavuuden
turvaaminen keskeista
asiointimatkatuotoksen
hillitsemisessa; erityisesti
lahisaavutettavuus kavellen ja
pyoralla seka kaupan
palveluiden korostuminen
joukkoliikenteen asema- ja
solmukohdissa



KAAVATILANNE JA
HANKKEET
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VARSINAIS-SUOMEN MAAKUNTAKAAVA

e Taajamien maankayton, palveluiden ja liikenteen
vaihemaakuntakaava on hyvaksytty maakuntavaltuustossa
11.6.2018

e \Vaihemaakuntakaavan kaavatekniset sisaltotavoitteet kaupan
osalta ovat:

e Keskittya vain ja ainoastaan seudullisesti merkittavan
vahittaiskaupan sijainninohjaukseen ja mitoitukseen

e Osoittaa keskustojen lisaksi alueet, joilla seudullisesti
merkittavaa vahittdiskauppaa voidaan kehittaa
suuryksikdissa

e Maaritelld aluekohtaisesti kaupan enimmaismaara

e Maaritelld seudullisesti merkittavan suuryksikon alaraja ja
kytkea se tasapainoisen palveluverkon ja
yhdyskuntarakenteen kehittamiseksi vydhykeajatteluun

e Osoittaa kaupan alueet riittavan valjin merkinndin kilpailun
edellytysten toteutumiseksi

e Jattad kuntakaavoitukselle pelivaraa paikallisesti
merkittavan kaupan kehittamiselle MRL:n puitteissa,
selvityksiin perustuen, kunnan omasta palveluverkosta ja
saavutettavuudesta huolehtien
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Naantali. Kuntakeskus intensiiviselld ulommalla joukkoliikennevydhykkeella. Laaja alakeskuksen
VA RS I N AI S— S U o M E N M AA KU N TA KAAVA kavely- ja poyrailyvychyke. Valtakunnallinen matkailukeskus. Kattavat pdivittdistavarakaupan ja
matkailun palvelut. Keskustan kehittéminen méératietoista. Sataman ja teollisuuden huomioon
ottaminen tarkedd. Vahittdiskauppaa 2016 yli 2 000 k-m:n yksikdissd yhteensa 5900 k-m?,
tavoitteellinen suhteutettu mitoitusluku (min.) 8 200 k-m.

Vaihemaakuntakaavassa on osoitettu

e Mitoittamattomina ensisijaisina kaupan
alueina seudullisesti merkittavat ja sellaisina
kehitettavat Keskustatoimintojen alueet (C)

e Seudullisesti merkittavat ja sellaisina E
kehitettavat, keskustatoimintojen alueiden (C) o
ulkopuoliset kaupan alueet on osoitettu
mitoitettuina kehittdmisperiaatemerkinnalla
Vahittaiskaupan kehittamisen kohdealue
(VKK)

e Vahittaiskaupan suuryksikko-
kohdemerkinnalla (km, kms) on osoitettu
olemassa olevat, em. alueiden ulkopuolelle
jaavat seudullisesti merkittavan
vahittaiskaupan suuryksikén alarajan ylittavat
vahittaiskaupan suuryksikét ja keskittymat.
Merkinnalla turvataan nykyisen kaupan
sailyminen ja kehittamismahdollisuudet.

e (Osa voimassa olevan maakuntakaavan km-

merkinnoista on korvattu TURUN SEUTU NYKYTILANNE
vyOhykemerkinnalla, osa poistettu
. e . .. MAAKUNTAKAAVAN MITOITTAMATTOMAT C-ALUEET MAANK >2000 >4 000 TAVOITT. OSUUS
merkitykseltaan paikallisina
Turku C = 117 500 104 900 162 600
Lansikeskus C C 71700 56 300 99 200
Skanssi C C 33 400 33 400 46 200
Raisio C C 9 400 4 400 13 000
Kaarina C C 11 000 7 500 15 200
Lieto C C 9100 4300 12 600
Naantali C C 5900 0 8 200
R A M B L L Mynamaki C C 0 0 8 000
Paimio C C 11 500 4 600 15900
MAAKUNTAKAAVAN MITOITTAMATTOMAT C-ALUEET YHT. 269 500 215 400 380 900




VARSINAIS-SUOMEN MAAKUNTAKAAVA - SEUDULLISUUDEN
RAJAT

e Seudullisesti merkittavan erillisen paivittaistavarakaupan suuryksikén alaraja on kuntien keskustaajamien kaupunki- ja taajamatoimintojen
kehittdmisen kohdealueilla

e Turussa, Kaarinassa, Raisiossa, Naantalissa, Liedossa, Ruskolla, Maskussa, Paraisilla, Loimaalla, Salossa, Uudessakaupungissa ja Laitilassa
6 000 k-m?
e Seudullisesti merkittavan paivittais- ja erikoistavarakaupan suuryksikon alaraja on kuntien keskustaajamien kaupunki- ja
taajamatoimintojen kehittamisen kohdealueilla
e Turussa, Kaarinassa ja Raisiossa 10 000 k-m?
e Naantalissa, Liedossa, Ruskolla, Maskussa, Paraisilla, Loimaalla, Salossa, Uudessakaupungissa ja Laitilassa 6 000 k-m?2
e Seudullisesti merkittavan paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan suuryksikon alaraja on kuntien keskustaajamien kaupunki- ja
taajamatoimintojen kehittdmisen kohdealueilla
e Turussa, Kaarinassa ja Raisiossa 15 000 k-m?
e Naantalissa, Liedossa, Ruskolla, Maskussa, Paraisilla, Loimaalla, Salossa, Uudessakaupungissa ja Laitilassa 6 000 k-m?

e Seudullisesti merkittavan vahittaiskaupan alaraja em. keskusten ja kaupunkikehittémisen ja taajamatoimintojen kohdealueidenulkopuolella
kaikilla kaupan toimialoilla on 4 000 k-m?

e Edellda mainitut alarajat ovat voimassa, ellei selvityksin muuta osoiteta
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TURUN KAUPUNKISEUDUN RAKENNEMALLI 2035

Turun kaupunkiseudun rakennemalli 2035
YDINKAUPl‘JNIV(VI"ALUEEN MAANKAYTON MUUTOSALUEET

e Turun kaupunkiseudun rakennemalli toimii
maakunta- ja yleiskaavoituksen
perusteena

o Tydn tarkeimpana tavoitteena on ollut
l6ytaa yhteinen nakemys kaupunkiseudun
yhdyskuntarakenteen pitkan tahtayksen
paadlinjoista ja esittaa periaatelinjauksia
seudullisesti merkittaviin toimintoihin
kuten asuin- ja tyopaikka-alueiden
kehittdmiseen ja profilointiin, palvelujen
jarjestamiseen yhdessa seka liikenne- ja
viherverkon luomiseen kaupunkiseudulle
tavoitteena kestava kaupunkirakenne
vuonna 2035.

¢ Naantalin vahittaiskaupan kehittymisen
kannalta keskeisia kehitettavia alueita ja
teemoja rakennemallissa ovat
ydinkeskustan lisaksi Humalisto ja Luolala.
Lisaksi Naantalin keskustaan on esitetty
junaliikenteen seisaketta.
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MANNER-NAANTALIN OSAYLEISKAAVA

Naantalin kaupunginvaltuusto hyvaksyi 30.1.2017 Manner-Naantalin osayleiskaavan. Osayleiskaavapaatds on saanut lainvoiman

korkeimman hallinto-oikeuden paatoksella 4.10.2018.

Kaupallisten palvelujen alue.

Alueelle saa merkityk p | p
suuryksikdn. Maarays sallii paiv i / elintarvi 1 myynnin ja
erikoiskaupan myymaldiden rakantamisen yhteensa enintaan 6000
kerrosnelidmetrin verran.

Jpan

Keskustatoimintojen alue.

Aluetta kehitetaan sekoittuneiden toimintojen alueena. Kaupallisten palvelujen alue.

. Alueelle saa sijoittaa merkityk P i pan
Keskusta-alueelle laadittu erillinen rakennemallisuunniteima toimii suunnittelua suuryksikon. Maarays saili paivttaistavaran/ elintarvikkeiden myynnin ja

ohjaavana asiakirjana rakentamistavan asalta erlkolskaupan myymaldiden rakantamisen yhteenss enintaan
kerr | rin verran. Kortteialueelle saa sijoittaa myss huoltoaseman

™

Keskustatoimintojen alue.

Asemakaavaa laadittaessa ja aluetta suunniteitaessa tulee varmistaa, ettd

rakennukset suojaavat asuntojen ja tydpaikkojen ulko-cleskelutiloja melulta,
Ulko-oleskelutilojen ja asuinrakennusten sisdtilojen melu ei saa ylittas - et I : ;
ohjearvoja. Alueita, joihin kohdistuu merkittavia ymparistohaittoja, ei saa ottaa Aluetta lulee aupunidiuvelisesti ja mal

Kaupallisten palvelujen ja tyopaikkojen selvitysalue.

asuinrakentamiskayttéon ennen haittojen riittavaa vahentymista, Aluetta vaitakunnallisen math g jap
kehitetdadn sekoittuneiden toimintojen alueena.

Alueen L Ja muussa yksityisk assa
suunnittelussa tulee erityisesti otaa huomioon alueen kaupunkikuvalliseen

Kaupallisten palvelujen ja tyopaikkojen alue.

kehittamiseen littyvat tarpeet ja mahdollisuudet. Rakentamisella on pynttava Alueelle saa sij merk var

korjaamaan alueen nykyisia maisemavaurioita seka erityisesti kehittaa suuryksikoita. Madrdys sallii paivittai elintarvikkeiden myynnin ja

Armonlaaksontien varren kaupurkikuvallista iimetta. erikoiskaupan myymaldiden rakantamisen. Yhden yksikon koko voi olla enintaan
6000 ker 1a. Alueelle saa sij myds vapaa-ajan toimintoja

Merkinta mahdoliistaa merkitykseitaan palkallisten vahittaiskaupan palvelevia rakennuksia.

suuryksikoiden rakentamisen kukin enintaan 6000 k-m2. Alueen haju- ja meluhaitat on huomioitava loimintojen

suunnittelussa ja sijoittamisessa

Keskustatoimintojen alue.

Aluetta kehitetddn osana keskustan sekoittuneiden toimintojen aluetta,

Uudisrakentamisen sijoittelussa ja korkeusasemissa on otettava huomioon e voida ar )

nakyvyys suurmaisemassa. Rakentamisella ei saa rikkoa puuston muodostamaa y p vahittaist, ) SUUr jotka

maiseman horisonttiviivaa, kaupan laatu huomioon ottaen voivat perustefiusta syysta sijoittua myds
keskusta-alueen ulkop le kuten 1l |a tarvike-, huonekalu-,
rauta-, rakennustarvike-, maatalbus-, puutarha- ja kodinteknilkkakauppaa.
Mé‘arays sallii enintdan seudyl!asfn alarajan suuruisten tilaa vaativien

Kaupallisten palvelujen ja tyopaikkojen alue.
Mgrkinnan 050 lle alueeile void:

jpan

Yy

Keskustatoimintojen alue.

Aluetta kehitetadn sekoittuneiden toimintojen ja korkeatasoisen asumisen A o T . % A :
merenranta-alueena luontoa sailyttaen. Kaupallisten palvelujen ja tyopaikkojen selvitysalue.

Alueen liikenteen jarjestaminen [a yhteydet edellyttavat lisaselvityksia.
lle aluselle void: taa ain

Merkinnan osc
rkity hisest kaupan suur "
kaupan laatu huomioon oftaen voivat perusteliusta syysta sijoittua myds

keskusta-alueen P kuten moottoriaj |a tarvike-, huonekalu-,
rauta-, rakennustarvike-, maatabus-, puutarha- ja kodinteknilkkakauppaa
Maarays sallii enintdan seudullisen alarajan suuruisten tilaa vaativien
erikoistavarankaupan myymaldiden rakentamisen,
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MANNER-NAANTALIN
OSAYLEISKAAVA:
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ALUEET

paveluiden ja tydpaikkojen selvitysalue (KM-
tv/TP), vain tiva-kauppaa, enimmaismitoitus
6 000 k-m?2
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Naantalin ydinkeskusta:
keskustatoimintojen (C) alue,
ei rajoituksia kaupan

toiminnoille tai mitoitukselle {58
P ey ~ull Vil
.~ =~ | Naantalin keskusta, E18:n ﬂ'g :
- - uv o) itépuoli: keskustatoimintojen }.
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TURUN KEHATIE, UUDET LIITTYMA- JA LINJAUSRATKAISUT

e E18 Turun kehatien parantaminen valilla Raisio-Naantali muuttaa

littymajarjestelyja Naantalin keskusta-alueella Konde

2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030

L . . Naantalin kohta 20 M* . m

e Kaupan nakodkulmasta merkittdvin muutos on Ruonan yhdystien Vanto-Raisionkaar 120 M€ ;
eritasoliittyman toteutus. Aikataulullisesti tiesuunnitelma tehtaisiin 2020- | aision keskusta 85 ¢ s
2022 ja toteutus ajoittuisi 2024-2025. Raision ETL 35 Mé :
Kausela-Kirismaki 1. vaihe 30 Mé &1 Komission vilitarkastus 5

¢ Naantalin kaupungin tavoitteena on Ruonan yhdystien linjauksen siirto Kausela-Kirismaki 2. vaine F-q1------r-- -~ some "

pohjoisemmaksi, jotta alueelle osayleiskaavassa osoitettu kaupan e p—
palveluiden korttelialue olisi mahdollista toteuttaa.

https://vayla.fi/e18-turun-kehatie/naantali-raisio# . XMmQK-gzZPZ

1

tiesuunnitelma

toteutus

: NAANTALI

RAMBGOLL
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KAUPAN KYSYNTA JA
TARJONTA NAANTALIN
KESKUSTASSA
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VAHITTAISKAUPAN LIIKEVAIHTO NAANTALISSA

e Oheisessa kaaviossa on havainnollistettu vahittaiskaupan
toimialojen liikevaihdon kehitysta Naantalissa. Tiedot perustuvat
Tilastokeskuksen kunnittaisen toimipaikkarekisteriin.

e Vahittaiskaupan liikevaihto Naantalissa on kasvanut 9 miljoonalla
eurolla (13,2 %) vuosina 2011 - 2017

e Eniten on kasvanut pdivittdistavarakaupan ja tavaratalojen
liilkevaihto (7 milj. € / 13,5 %).

o Tilastokeskus julkaisee liikevaihtotiedot ainoastaan sellaisilta
toimialoilta, joilla on yli 3 toimipaikkaa. Alemmassa kaaviossa on
kuvattu tallaisten toimialojen liikeviahtotietoja vuodelta 2017.
Suurin yksittainen toimialaryhma on “muiden uusien tavaroiden
vahittadiskauppa”, jonka liikevaihto oli yhteensa 2 milj. €.

RAMBGOLL
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Vahittdiskaupan liikevaihto, milj. € (Naantali)
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70 " 72
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2011 2012 2013 2014

2015 2016 2017

W Paivittdistavarakauppa ™ Tilaa vaativa kauppa B Muu erikoistavarakauppa

Erdiden erikoiskaupan toimialojen liikevaihto Naantalissa 2017, milj. €

47641 Urheiluvélineiden ja polkupydrien vahittdiskauppa
47719 Vaatteiden yleisvahittdiskauppa

47750 Kosmetiikka- ja hygieniatuotteiden vahittdiskauppa
47761 Kukkien vahittaiskauppa

47764 Lemmikkieldinten, niiden ruokien ja tarvikkeiden
47783 Optisen alan vahittdiskauppa

47789 Muiden uusien tavaroiden vahittaiskauppa

47990 Muu vahittdiskauppa muualla kuin myymaldissa

0,0 0,5 1,0 1,5 2,0
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I 06
2,0
Bo1



VAHITTAISKAUPAN LIIKEVAIHTO (EUROA/ASUKAS)

¢ Oheisessa kaaviossa on havainnollistettu
vahittdiskaupan ja muiden toimintojen asukaslukuun
suhteutettua liikevaihtoa Naantalissa ja Idhikunnissa
seka koko maassa yhteensa.

e Asukasta kohti laskettu paivittaistavarakaupan (ml. Liikevaihto 2017, €/asukas
tavaratalot) liikevaihto Naantalissa on samaa

. . - ) . m Naantali Raisio Kaarina Lieto mMasku Turku OYhteensa
suuruusluokkaa kuin Kaarinassa ja suurempi kuin

Liedossa ja Maskussa. Naantalin asukaslukuun 12000
suhteutettu liikevaihto on 750 € pienempi kuin koko
maassa keskimaarin. 10000
e Tilaa vaativassa erikoiskaupassa asukasta kohti 8 000
laskettu liikevaihto on vertailukunnista pienimpia.
Naantalissa ei ole juurikaan tiva-kaupan palveluita 6 000
(tiva-kauppa: rauta-, huonekalu-, kodinkone-, puutarha- ja
venekauppa). 4 000
e Muussa erikoiskaupassa liikevaihto on samaa 2 000
suuruusluokkaa kuin Kaarinassa ja Liedossa I H
0 - [ | |_| [ | [ - [ | I |_| I M [ |
° Ra|S|Ossa asukasta koht| |askettu |||keva|hto on Paivittaistavarakauppa Tilaa vaativa kauppa  Muu erikoiskauppa Autokauppa Ravitsemus Majoitus Tukkukauppa
paivittdistavarakaupassa, tilaa vaativassa - Yz S .
erikoiskaupassa, autokaupassa ja muussa HEH X ﬂ G / |=- ."
erikoiskaupassa selvasti muita Turun seudun kuntia o ' N

suurempi. Raisioon suuntautuu merkittavasti myos
naantalilaisten asiointeja.
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VAESTO NAANTALIN KESKUSTASSA

¢ Naantalin vaest6 jakautuu suhteellisen tasaisesti koko keskustan alueelle

e Kaupan sijoittumisvaihtoehdoista etelaisin sijoittuu Humaliston alueelle, jossa ei

nykytilanteessa ole asutusta

¢ Naantalin vaestdkehitys vuodesta 2000 lahtien on ollut positiivista

e Tilastokeskuksen vuonna 2015 julkistetun vaestéennusteen mukaan Naantalin
vaestdmaaraa sailyy suunnilleen nykyisella tasollaan vuoteen 2040. Vaestonkasvu
on kuitenkin ollut nopeampaa 2015-2018 kuin mita ennuste on esittanyt.

¢ Naantalin keskusta-alueelle on voimassa olevissa asemakaavoissa osoitettu 650
uutta asukasta, mika tukee keskustan palveluiden toiminta- ja

kehittamisedellytyksia.

Vaestod Naantalissa (Tilastokeskus)

2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023
2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032
2033
2034
2035
2036
2037
2038
2039
2040

Vaestonkehitys 2000-2018
eeeces Viestoennuste 2018-2040 (Tilastokeskus 2015)

Osa-alueittaisia vaestétietoja
(31.12.2017, v. 2018 tiedot saadaan
toukokuussa Tilastokeskukselta):

Asukkaita
Kanta-Maantali 14579
mantereella 12801
Luonnonmaalla 1778
Merimasku 1744
Rymattyla 2149
Velkua 453
Tuntematon 242
Yhteensa 19167
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TYOPAIKAT NAANTALIN
KESKUSTASSA

¢ Naantalin tydpaikat keskittyvat ydinkeskustan alueelle

e Kaupan sijoittumisvaihtoehdoista etelaisin sijoittuu alueelle, jonka valittdmassa
laheisyydessa ei ole merkittavasti tydpaikkoja. Kartan rajauksen ulkopuolelle
eteldssa jaa kuitenkin satama-alue, jossa on jonkin verran satamatoimintoihin
kytkeytyvia tyopaikkoja.
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YHDYSKUNTARAKENNE:
SEKOITTUNEISUUS

¢ Oheisella kartalla on havainnollistettu keskustan sekoittuneisuutta asumisen ja
tyOpaikkojen suhteen 250 metrin ruututietokantaan perustuen. Punainen
segmentti kuvaa vaestoa ja sininen puolestaan tydpaikkoja.

e Keskusta on toiminnallisesti melko sekoittunut, mika luo hyvat edellytykset
keskustan kaupalliselle kehittdmiselle. Asutus luo alueelle [ahikysyntaa ja
tyopaikat puolestaan synnyttavat alueelle muuta asiointitarvetta ja
synnyttavat esimerkiksi lounaskysyntaa.

RAMBGOLL
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KESAASUKKAAT

¢ Naantalissa oli vuonna 2017 yhteensa noin 4 646 kesamokkia.

e Kesamokkien maara on kasvanut jatkuvasti; 2010-luvulla kasvua on ollut Kesamokkien maara Naantalissa 1970-2017 (lkm)

yhteensa 6 %.
5000 4611 4646
4401

e Kesamokit ja —asukkaat tuovat kaupalle lisaé potentiaalisia asiakkaita ja 4500 3959 3985
ostovoimaa 4000 3456
3500 3183
¢ Naantalin keskustan kautta kulkee runsaasti kesamokkiliikennetta esim. 3000 e,
Merimaskuun ja Rymattylaan. 2500
5000 1921
1500
1000
500
0

1970 1980 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2017
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LIIKENNEMAARAT

Ylemmassa kuvassa on havainnollistettu Vaylaviraston tietojen perusteella E18:n
liikennemaaria Naantalissa. Vuonna 2018 Ruonan yhdystien kohdalla liikennemaarat olivat
noin 14 600 - 15 100 ajoneuvoa vuorokaudessa. Etelampana Jarvelantien jalkeen
liikennemaara pienenee alle 10 000 ajoneuvon vuorokausitasolle.

Alemmassa kuvassa on havainnollistettu liikennemaaria ja niiden kasvua E18 YVA-
arviointiselostuksen tietojen perusteella. Liikennelaskennan perusteella Ruonan yhdystiella
liikennemaara on nykyisin noin 5 000 ajoneuvoa vuorokaudessa ja likennemaara kasvaa
vuoteen 2040 mennessa yli 6 000 ajoneuvoon vuorokaudessa.

RAMBGOLL

https://vayla.fi/documents/20473/469823/E18 NaRa YVA selostus web.pdf/573965d2-536e-4596-b61e-2a48d02d46a8
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https://vayla.fi/documents/20473/469823/E18_NaRa_YVA_selostus_web.pdf/573965d2-536e-4596-b61e-2a48d02d46a8

Oheisella kartalla on havainnollistettu Manner-Naantalin yleiskaavan
mukaista liikenteen tavoiteverkkoa.

Tavoiteverkon mukaisesti Ruonan yhdystie on seututie/paakatu -
luokassa ja tavoiteverkossa on huomioitu uusi E18:n liittymaratkaisu
seka tielinjauksen siirtyminen pohjoiseen nykyisesta.

Aurinkotie on seututie/paakatu
—-luokassa seka joukkoliikenteen seudullinen laatukaytava.

RAMBGOLL
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Uusi ohjeellinen tieyhteys.

Uusi ohjeellinen tai
vaihtoehtoinen tieyhteys.
teyden toleutuminen rippuu

Tner 3
E18viylasuunnitelmasta ja sen
Glavarauksista.

Raskaan liikenteen laatukaytava,
jonka paaasiallinen tehtava on toimia
satamaliikennetta valittavana yhteytena.

Alumxam;aiylon swnnittelssa tuee
‘on mahdolisimman vahan.

Raskaan liikenteen laatukaytava, joka toimii
yhteytend satamaan, Luonnonmaalle

Kaupunkikuvallisiin ratkasuihin
ohdalla
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Joukkoliikenteen seudullinen
laatukaytava.

Kevyen liikkenteen
laatukaytava,

Laivavayla.
Venevayla.

Kevyen liikenteen vayla,

Kevyen likenteen yhteystarve.
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JOUKKOLIIKENNE

¢ Naantaliin Turusta tulevat joukkoliikennelinjat (ydinkaytava)
kulkevat Turun ja Raision suunnasta pitkin Aurinkotieta.
Ruonan yhdystien kaupan yksikoita palvelevat bussipysakit
sijaitsevat Aurinkotien ja Ruonan yhdystien liikkenneympyran
kohdalla.

e Joukkoliikenne palvelee hyvin Aurinkotien varren ymparistdoa
seka Naantalin ydinkeskustaa ja vanhaa kaupunkia. Myés
Jarvelantien ymparistén kaupan yksikét ovat hyvin
joukkoliikenteelld saavutettavissa.

Lucialamanh

L o
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KAVELY JA PYORAILY

o Kavelysta ja pyorailysta ei ole tarkkoja laskentatietoja.

e Oheisella kartalla on havainnollistettu Naantalin kavely3,
juoksua, pyorailya seka talviaktiviteetteja (hiihto, luistelu)
Strava-liikuntasovelluksen tietojen perusteella. Sovelluksella on
keratty ainoastaan liikuntasuoritusten tietoja, ei ns.
arkiliikkumista kaupungilla.

e Kartalta voidaan havaita Aurinkotien merkitys pohjois-
etelasuuntaisena yhteyteng, jossa on paljon pyoérailya ja
jalankulkua/juoksua. Lisaksi korostuvat rannat erityisesti
Naantalin keskustan lansipuolella.

e Myos Jarvelantie on tarkea yhteys Naantalin keskustan
itdpuolelle ja sielta edelleen Turun suuntaan.

RAMBGOLL




KAUPAN MITOITUSTAVOITTEET, YLEISKAAVA

e Manner-Naantalin yleiskaavoituksen yhteydessa tehty
kaupallinen selvitys ja vaikutusten arviointi tukee yleiskaavassa
esitettya kaupallista mitoitusta.

e Laskelmien mukaan Manner-Naantalin kapallinen
mitoitustavoitehaarukka on 25 000 - 35 000 k-m?, jos
ostovoiman siirtymia ei saada hallintaan. Mitoitustavoite
on 60 000 - 75 000 k-m2, mikali Naantalin ostovoiman
siirtyma saadaan palautettua omaan kaupunkiin.

¢ Yleiskaavan kaupan selvityksen perusteella
paivittaistavarakaupassa liiketilan lisdarve olisi vuoteen 2025
mennessa ostovoiman kasvuskenaariosta riippuen 1 800 —
2 500 k-m2 ja vuoteen 2035 mennessa 4 000 - 5 300 k-m=2

e Laskennallisen lisatilantarpeen perusteella voidaan taten arvioida, etta
Naantalissa olisi tarvetta yhdelle uudelle supermarket-kokoluokan
myymalalle jo seuraavan kuuden vuoden aikana

RAMBGOLL

Ostovoiman perinteinen kasvu
2
k-m

Paivittaistavarakauppa ja Alko
Tilaa vaativa kauppa

Muu erikoiskauppa
Erikoiskauppa yhteensa
Vahittaiskauppa yhteensa
Autokauppa ja huoltamot
Ravintolat

Muut kaupalliset palveut
Kauppa ja palvelut yhteensa

Ostovoiman hidas kasvu

k-m?

Paivittaistavarakauppa ja Alko
Tilaa vaativa kauppa

Muu erikoiskauppa
Erikoiskauppa yhteensa
Vahittaiskauppa yhteensa
Autokauppa ja huoltamot
Ravintolat

Muut kaupalliset palveut
Kauppa ja palvelut yhteensa

5300
9700
11 800
21500
26 800
6 300
3800
5300
42 200

4000
7 300
8 400
15700
19 700
4 600
2 800
3900

2014 - 2025 2014 - 2035
Asukkaat Loma-asukka: Yhteensd Asukkaat Loma-asukka: Yhteensd
2200 300 2 500 4 800 500
4 300 200 4 500 9200 500
5400 100 5500 11 500 300
9700 300 10 000 20700 800
11900 600 12 500 25500 1300
2 800 100 2900 6100 200
1700 100 1800 3 600 200
2 400 100 2 500 5100 200
18 800 900 19 700 40 300 1900
2014 - 2025 2014 - 2035
Asukkaat Loma-asukka: Yhteensd Asukkaat Loma-asukka: Yhteensa
1600 200 1800 3 800 200
2900 200 3 100 7 000 300
3500 100 3 600 8 200 200
6 400 300 6 700 15 200 500
8 000 500 8 500 19 000 700
1900 0 1900 4 600 0
1200 0 1200 2 800 4]
1600 100 1700 3 800 100
12 700 600 13 300 30 200 800

31000



KAUPAN TARJONTA NAANTALISSA

e Manner-Naantalissa on paivittdistavarakaupan liiketilaa (ml. Alko) yhteensa noin 10 600 k-m2. Lahes koko kerrosala sijoittuu market-alueille

e FErikoiskaupan (tavaratalokauppa, muotikauppa, terveydenhoitokauppa, erikoiskauppa, tilaa vaativa kauppa ja autokauppa) liiketilaa on yhtensa
noin 9 800 k-m2. Erikoiskaupan kerrosala jakautuu matkailualueita lukuun ottamatta suhteellisen tasaiseti kaupungin eri alueille

e Koko vahittaiskaupan liiketilamaara on noin 20 400 k-m?

Paivittaistavarakauppa ja Alko
Tavaratalokauppa
Muotikauppa
Terveydenhoitokauppa
Erikoiskauppa

Tilaa vaativa kauppa ja autokaupj
Vahittaiskauppa yhteensa
Pankit, vakuutus, posti
Ravintolat, kahvilat, hotellit
Kaytetyn tavaran kauppa
Muut palveluyritykset
Palvelut yhteensa

Kauppa ja palvelut

Tyhja

Muu kaytto

Liiketilat yhteensa

Lahde: WSP Kartoitus 2015
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Ldhde: Naantalin kaupallinen selvitys. WSP Oy. 20.6.2016.




LIIKERAKENNUKSET

¢ Naantalissa lilkerakennusten kerrosalasta lahes puolet sijaitsee
kiinteistbissa, jotka on rakennettu 1980-luvulla

e Liikerakennusten kerrosalasta vain noin 20 % on 2000-luvulla
valmistuneissa rakennuksissa (koko maassa 31 %)

e Vanha liiketilakanta heikentaa liikkeiden toimintaedellytyksia eika
luo mahdollisuuksia uudistumiselle ja uusille
liiketoimintakonsepteille.

RAMBGOLL

Liikerakennusten kerrosala Naantalissa
valmistumisvuoden mukaan
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Immanen

Soininen Venkavuor

PAIVITTAISTAVARAKAUPAT
NAANTALISSA | :

Lekkionvoo
Luikkio Suovuon

Suopelto

¢ Naantalissa oli vuonna 2018 A.C. Nielsenin myymalarekisterin mukaan

paivittaistavarakaupan myyntialaa yhteensa noin 6 800 m?2 el . Sale L".‘.if-ﬂj

e Suurimmat yksikot sijaitsevat Ruonan yhdystien varrella (Lidl ja K-Supermarket @ Naantalin Aurinkoinen
Ukko-pekka) seka Jarvelantien varrella Naantalin ydinkeskustan tuntumassa (S-
market seka K-Supermarket Ellen) " K-Supermarket

Ukko=Pekka’ .Neste Karvetti

e Keskusta-alueella on lisaksi pienmyymaloita Sale Taimossa seka Tullikadun varrella . Lidl
sijaitseva K-market. Naantalin Aurinkoinen @

e Lisaksi keskustassa sijaitsee joitakin pienempia paivittdistavarakaupan , G o T
erikoisliikkeitd, leipomomyymaloita seka huoltoasemien yhteydessa olevaa pt- b o T e
myyntia. & miarket S-matket (+Alko)

¢ Naantalissa on keskimaarin paivittaistavarakaupan myyntipinta-alaa noin 0,35 ’. E“zr\:permarket

m2/asukas; koko maassa vastaavasti 0,4 m2/asukas (PTY ry).

¢ Naantalissa asukasta kohde pt-kaupan myynti oli vuonna 2018 noin 3 170 €.
Koko maassa pt-myynti asukasta kohden oli 3 200 € (PTY ry). Naantalissa myynti
on siis varsin lahella koko maan keskiarvoa.

Tupavuori

Piivittdistavarakaupat 2018 0 025 05 1km
A.C. Nielsen N BN

Myyntipinta-ala

3 10
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PAIVITTAISTAVARAMYYMALAT NAANTALIN KESKUSTASSA

S-market

K-Supermarket
Ukko-Pekka

K-Supermarket
Ellen

Lidl
K-market

Sale Etappi

RAMBGOLL

Kokoluokka

Supermarket

Supermarket

Supermarket

Supermarket

Valintamyymala,
iso

Valintamyymala,
iso

Pinta-ala
(k-m?)*

2 935

2 500

2 600

1 800

600

900

Lisapalvelut

Alko (n. 300 m2),

ABC-kylmaasema,

tulossa apteekki

Subway, Kotipizza,

lemmikkieldinliike

Kehittamismahdollisuudet

Myymala avattu uudessa kiinteistdssa vuonna 2007.
Laajenemismahdollisuuksia erityisesti myymalan taakse
Muumiparkin suuntaan. Laajentaminen edellyttaisi kuitenkin
koko sisatilan uudelleenorganisoimista johtuen nykyisesta
huolto- ja lastausyhteyksien sijoittumisesta potentiaaliseen
laajenemissuuntaan. Nykyisin noin 178 pysakdintipaikkaa.

Myymalarakennusta (avattu 1980-luvulla) on laajennettu
useampaan otteeseen eika nykyisella tontilla ole
mahdollisuuksia kehittaad konseptia johtuen ahtaasta tilasta ja
vahaisesta pysakdinnin maarasta (noin 110 pysakdintipaikkaa).

Avattu vuonna 2007 entisissa Sparin tiloissa. Noin 100
pysakdintipaikkaa. Ei juurikaan laajenemismahdollisuuksia.
Jonkin verran etumyymalatiloja.

Lidl on avattu vuonna 2008 ja myymala on uudistettu 2016.
Noin 100 pysakdintipaikkaa.

Sijainti kerrostalon kivijalassa. Kadunvarsipaikkoja. Haastavat
huoltoyhteydet.

Avannut Sale-myymalana vuonna 2015, jota ennen toiminut K-
markettina. Vanhahko kiinteistd. Kadunvarsipaikkoja.

*Kerrosala perustuu myymalakiinteistdén ulkorajojen perusteella tehtyyn arvioon



OSTOVOIMAN VIRTAUS

e Oheisessa taulukossa on kuvattu vahittdiskaupan ostovoiman virtausta Naantalin
nakdkulmasta. Virtaus kuvaa sitd, miten suuri osa alueen asukkaiden ostovoimasta toteutuu
myyntina (sis. alv) Naantalissa.

e Ostovoima on arvioitu asukasmaaran ja asukkaiden keskimaaraisen kulutuksen perusteella.

Kaytetty kulutusluku perustuu Manner-Naantalin osayleiskaavan yhteydessa kaytettyyn C_?Stovc.)_'man
vastaavaan lukuun seka sen jalkeiseen kulutuksen valtakunnalliseen kasvuun. siirtyma 2018
1)

e Pdivittdistavarakaupassa kulutuslukuna on kaytetty 3 270 €/asukas, mika on 70 € enemman kuin %
suomalaisten keskiarvo (3 200 €/asukas, Iahde PTY Ry). Péivittaistavarakaupan myynti perustuu A.C. Paivittaistavarakau ppa -2 -4 %
Nielsenin myymalarekisterin tietoihin. 3 3 o

Tilaa vaativa kauppa -25 -83 %

e Tilaa vaativassa erikoiskaupassa kulutuslukuna on kaytetty 1 560 €/asukas ja muussa LA _ _ 0
erikoistavarakaupassa 2 500 €/asukas. Erikoiskaupan osalta tilastokeskuksen liikevaihto on muunnettu Muu erikoiskau Ppa 23 48 %
myynniksi lisddmalla niihin alv (24 %). Vahittdiskauppa yht. -50 -36 %

e Paivittdistavarakaupassa Naantalista virtaa naapurikuntiin noin 2 miljoonaa euroa (4 %
ostovoimasta). On kuitenkin huomioitava, ettd Naantalissa on huomattavan paljon
matkailijoita ja kesdasukkaita, minka vuoksi ostovoiman nettoulosvirtaus on tassa esitettya
suurempi, kun huomioidaan ostovoiman kokonaispotentiaali, joka jaa realisoitumatta
paivittaistavarakaupan myyntina Naantalissa.

e Erikoiskaupassa ulosvirtaus on selkeasti suurempaa. Tilaa vaativassa kaupassa perati 83 %
alueen asukkaiden ostovoimasta virtaa muualle ja muussa erikoiskaupassa 48 %. Voidaan
arvioida, ettd naantalilaisten ostovoimaa virtaa erityisesti Raisioon ja Turkuun.

o Tilastokeskus ei esita liikevaihtotietoja yksittaisilta toimialoilta, mikali myymaloita on alle 4
kpl. TdAman vuoksi ostovoiman virtaustietoja ei pystyta esittdmaan esim. tarkemmin
rautakaupan toimialalta.
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YLEISKAAVAN KAUPAN
ALUEET
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TARKASTELUKOHTEIDEN
SAAVUTETTAVUUS

¢ Oheisissa kaaviossa on havainnollistettu tarkasteltavien kohteiden
lahisaavutettavuutta. Kaaviossa kuvataan vaestdn ja tydpaikkojen
maaraa 2 kilometrin sateella kohteista.

e Kavellen voidaan tehda asiointeja noin 600-1000 metrin paasta ja
pyodralla 1-2 km:n paasta

e Parhaiten saavutettavia kohteita ovat Ruonan yhdystie (Tallipuisto),
josta 2 kilometrin sateella sijaitsee noin 9 400 asukasta ja 3 200
tyOpaikkaa

e Myds radanvarren kohteet ovat kohtalaisesti saavutettavissa (noin
8 000 asukasta ja hieman alle 3 000 ty6paikkaa). Alle kilometrin
sateella radanvarren kohteesta sijaitsee kuitenkin vain noin 1 200
asukasta, kun Tallipuistossa vastaava lukema on lahes 3 300.

RAMBGOLL

Vaesto etdisyysvyohykkeittdin 2016

0O 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000 9000 10000

Ruonan Yhdystie: Tallipuisto _ 3772
Ruonan Yhdystie: radanvarsi nyt _ 4190
Ruonan Yhdystie: radanvarsi eritasoliittyman jdlkeen _ 4190
S-Marketin tausta _ 1431
Humalisto - 2061
Humalisto, asemakaavoitettu tontti _ 939
Maskuntien kiertoliittyman lahialue [ B2 2999 1 219

Luolalan alue - 2364

H(0-500m ®500-1000m = 1000-1500 m 1500-2000 m

TyOpaikat etdisyysvyohykkeittdin 2015

0 500 1000 1500 2000 2500 3000
Ruonan Yhdystie: Tallipuisto _ 1560
Ruonan Yhdystie: radanvarsi nyt _ 1398
Ruonan Yhdystie: radanvarsi eritasoliittym |—ﬁn j |—ﬁ|keen _ 1398

S-Marketin tausta _ 942
Humalisto _ 1336
Humalisto, asemakaavoitettu tontti _ 557
Maskuntien kiertoliittym |-ﬁn | |-ﬁhia|ue _ 467

Luolalan alue — 539

H(0-500m ®500-1000m ®1000-1500 m 1500-2000 m
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SAAVUTETTAVUUS AUTOLLA

¢ Oheisella kartalla on havainnollistettu keskustan ja Ruonan yhdystien
alueiden saavutettavuutta ns. voronoi-analyysin avulla

e analyysissa on tarkasteltu, miltd alueelta on lyhin matka mihinkin kaupan
keskittymaan

e Leikkurina on kaytetty 10 km sadetta. Lisaksi on huomioitu Maskun, Raision ja
Rymattylan kaupat

e Keskusta on Idhin myymalakeskittyma noin 5 000 asukkaalle, ml.
Luonnonmaalla asuvat

¢ Ruonan yhdystie puolestaan on Iahin kaupallinen keskittyma noin 11
700 asukkaalle.

RAMBGOLL
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RUONAN YHDYSTIE / TALLIPUISTO - YLEISTA

e Ruonan yhdystien alue on Naantalin keskustan pohjoispuolen keskeisin kaupallinen
keskittyma, jossa sijaitsevat mm. K-Supermarket Ukko-Pekka seka Lidl. Alue on merkittava
sisaantulovayla Naantalin keskustaan.

e Ruonan yhdystien alueella on vireilla asemakaavan muutos, jossa mahdollistetaan yleiskaavan
mukaisesti Tallipuiston alueen kaupallisten toimintojen toteutus.

e Alueella on asemakaavan muutoksen myota mahdollista toteuttaa kaupallisten toimintojen
merkittava monipuolistaminen. Kaupan toimijoiden pyrkimyksena on toteuttaa ratkaisu, jossa
nykyinen K-Supermarket Ukko-Pekka siirtyisi Tallipuiston alueelle rakennettavaan uuteen
myymalaan, jonka myota kauppa voisi uudistaa konseptiaan, tehda myymalasta
toimivamman niin kaupan kuin asiakkaidenkin nakokulmasta seka monipuolistaa valikoimaa.
Samalla nykyiseen Ukko-Pekan kiinteistoon muuttaisi uutena toimijana Tokmanni-
halpatavaratalo.

e Tallipuisto on nykyisin viher- ja virkistysaluetta ja myymalan toteuttaminen edellyttaa mm.
louhintojen suorittamista.
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UKKOPEKKA

Pinta-ala: 7.140 m2 / hyvd muoto
Nykytoiminnassa ei laajentumisvaraa
Nykytoiminnassa parkkipaikat ei riitd (nyt 110 ap)
Liikenteellisesti tarpeita parannuksiin.

Etaisyys bussipysakeiltd ovelle 80 m (40/120)
Vilkkaan kevyenliikenteen reitin varrella.

UUSI TONTTI

Pinta-ala: noin 12.000 m2 / hyva muoto
Kiertoliittyma toteutettava toimivuuden takia
Huoltoliikenteelle eri liittyma, toimiva.
Etdisyys bussipysakeilta ovelle 350 m
Vilkkaan kevyenliikenteen reitin varrella.
Virkistysalue / metsdalue pienenee, louhinta.

Lahde: Naantalin kaupunki



RUONAN YHDYSTIEN ASEMAKAAVA

e Ruonan yhdystien alueella on kdaynnissa asemakaavan muutos. Kaavamuutosalue kasittaa Karvetissa sijaitsevan
Tallipuiston, Ukko-Pekan kaupan korttelia, osaa Kdlipuistosta seka Ruonan yhdystiesta, Ripikadusta ja Latopolusta.
Suunnittelun painopiste kohdistuu Ruonan yhdystien vieressa sijaitsevan Tallipuiston metsasaarekkeen pohjoisosaan.

e KaavatyOn yhteydessa tarkastellaan uuden kiertoliittyman sijoittamista Ruonan yhdystien ja Latopolun risteykseen samalla
tarkistaen Ripikadun linjausta. Nk. Ukko-Pekan tontti on mukana kaavamuutoksessa mahdollisten liikennejarjestelyjen
takia.

e Asemakaavan valmisteluaineisto oli nahtavilla osallisten arvioitavana 17.11.-18.12.2017. Nahtavilldolon aikana jarjestettiin
yleisétilaisuus suunnittelualueen maastossa ja Karvetin monitoimitalossa. Asemakaavamuutosasiaa on viimeksi kasitelty
teknisessa lautakunnassa 6.2.2019.

Asemakaava / -kaavamuutos luo

2) Ruonan yhdystien asemakaava Tavoiteaikataulu: A o
Kauppapaikkojen kaavoittaminen Ruonan Kaupunginvaltuuston kisittelyyn | ©9ellylyksia elinkeino-toiminnan
yhdystien varrelle Manner-Naantalin 2019. kehittamiselle.

osayleiskaavan mukaisesti.

Yhteyshenkilo: Maankayttosopimus laaditaan Pa&osin kaupungin omistamaa
Kaupunginarkkitehti Oscu Uurasmaa tarvittaessa. aluetta.

Laaditaan omana tydna.
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RUONAN YHDYSTIEN ASEMAKAAVA

e Asemakaavaan osoitetaan ehdotuksen mukaisesti kaksi liikerakennusten
korttelialuetta (KL).

e Ruonan yhdystien koillispuolelle on osoitettu kokonaan uusi liikerakennuksen
korttelialue voimassa olevan yleiskaavan mukaisesti. Ruonan yhdystien
luoteispuolelle on osoitettu lilkkerakennuksen korttelialue nykyisen nk. Ukko-Pekan
paivittdistavarakaupan alueelle.

e Uudelle KL-alueelle siirtyisi nykyinen K-Supermarket Ukko-Pekka. Nykyiseen Ukko-Pekan

myymalaan tulisi uutena myymalana Tokmanni-tavaratalo. Kummankin KL-korttelialueen
mitoitus on kaavaehdotuksessa 3000 k-m=2.

o Korttelialueen rajausta on tarkistettu liikkennesuunnitelman edellyttamalla tavalla.
Kolipuiston lahivirkistysalue (VP) on mukana kaavassa liikkennealueen vaatiman
rajausta varten.

e Ajoneuvoliikenteen ja kevyenliikenteen jarjestelyt tehdaan sijoittamalla Latopolun,
Ripikadun ja Ruonan yhdystien liittymaan kiertoliittyma.

e Rakennusoikeutta molemmille liiketonteille on osoitettu 3 000 k-m2.

RAMBGOLL
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RUONAN YHDYSTIE - MAISEMA-ARVOT

e Manner-Naantalin osayleiskaavassa osa Tallipuistoa on osoitettu liikerakentamiseen, asemakaavamuutosehdotus noudattaa
osayleiskaavaa. Manner-Naantalin osayleiskaavan maisemaselvityksessa Tallipuiston on todettu olevan maisemallisesti
merkittava kalliomaki.

¢ Ruonan Yhdystien asemakaavamuutoksen selostuksessa sanotaan Tallipuiston osalta: “Suunnittelualueen maisemaa
hallitsevan kallioisen Tallipuiston metsdasaarekkeen maanpinnan korkeus vaihtelee +8,0 ja +17,0 m valilla. Taysikasvuista
puustoa kasvavan metsasaarekkeen maisematilaa jasentava rooli muuttuu sen pohjoisosassa ja aiheuttaa muutoksen
alueen maisemarakenteeseen. Liikerakennuksen rakentaminen edellyttaa metsadisen ja kallioisen alueen tasaamista
korttelialueen kohdalta. Nykyinen kallio on korkeimmilta kohdiltaan noin 8 metria tulevaa maanpinnan tasoa (+ 9m)
korkeammalla. Alueen tasaaminen aiheuttaa tontin kaakkoisreunalle kallioleikkauksen, jonka korkeus vaihtelee 0 ja 6,5
metrin valilld. Uusi rakennus peittaa kadulta katsottaessa suurimman osan kallioleikkauksesta, osa leikkauksesta
maisemoidaan kaavassa osoitetuilla puuistutuksilla.”

e Lahde: Naantalin kaupunki
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RUONAN YHDYSTIE / TALLIPUISTO - KAAVATILANNE JA
SIJOITTUMINEN YHDYSKUNTARAKENTEESSA

Kaavatilanne

Maakunta- ja yleiskaavan puitteissa mahdollista toteuttaa. Yleiskaavassa alue on
osoitettu paikallisesti merkittavana kaupan palvelujen alueena (KM), jonka
enimmaismitoitus on 6 000 k-m?) Alue on nykyisessa asemakaavassa viheraluetta.
Edellyttaa asemakaavan muutosta, joka talla hetkella vireilla (5/2019).

Sijainti yhdyskuntarakenteessa

Sijaitsee Naantalin keskustan pohjoisosassa keskella olemassa olevaa
vhdyskuntarakennetta. Sijainti lahella asutusta, monipuolisten liikenneyhteyksien
varrella tukee yhdyskuntarakenteen kestavyys- ja tiivistymistavoitteita.

Kytkeytyminen liikennevayliin
Kytkeytyy Ruonan yhdystiehen, joka on keskustan pohjoisosien keskeinen ja tarkea
sisaantulovayla. Hyva nakyvyys Ruonan yhdystielta ja my6s Aurinkotielta.

(]
1
“
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RUONAN YHDYSTIE / TALLIPUISTO - SAAVUTETTAVUUS

Kavellen ja pyoralla

Sijainti keskella Naantalin keskustan yhdyskuntarakenteen tiiveinta
asutuskeskittymaa tukee hyvaa saavutettavuutta kavellen ja pyoralla. Kilometrin
sateella (kavelyetdisyys) noin 3 300 asukasta ja kahden kilometrin
(pyorailyetaisyys) sateelld noin 9 500 asukasta.

Julkisella liikenteella

Aurinkotieta pitkin kulkevat kaikki Naantalin keskustaan suuntautuvat
paikallisliikenteen linjat. Etaisyys lahimmalle pysakille noin 350 m, mika
mahdollistaa myo6s joukkoliikenteen hyddyntamisen asiointimatkoilla.

Autolla

Saavutettavissa hyvin autolla seka Naantalin keskusta-alueelta etta laajemminkin
koko Pohjois-Naantalista. Sijainti tarkean sisaantulovaylan varrella. Ei suoraa
nakyvyytta E18-tielle.
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RUONAN YHDYSTIE / TALLIPUISTO - SYNERGIAT MUUHUN
PALVELUVERKKOON

Paivittaistavarakauppa

Ruonan yhdystien varrella sijaitsevat nykyisin K-Supermarket Ukko-Pekka ja Lidl,
jotka molemmat ovat supermarket-tasoisia paivittaistavaramyymalditd. Ruonan
yhdystien varrelle on kehittynyt keskustan pohjoinen paivittaistavarakaupan
tarjontakeskittyma.

Naantalin muut kaupalliset palvelut

Alueella sijaitsee myos muita tiva-kaupan yksikoita. Alue muodostaa
kokonaisuutena oman pohjoisen lahipalvelukeskittyman Naantalin asukkaille.
Sijaitsee noin 2 kilometrin etaisyydella Naantalin keskustasta, johon kaupungin
erikoiskauppa on keskittynyt. Nykyiseen Ukko-Pekan kiinteistoon tuleva Tokmanni
monipuolistaa alueen kaupallisia toimintoja ja luo synergiaetuja Tallipuiston tontille
siirtyvan K-Supermarketin kanssa.

Naantalin keskusta

Ruonan yhdystien / Tallipuiston kehittaminen ei uhkaa Naantalin ydikeskustan
kaupallisia toimintaedellytyksia. Alueen pt-tarjonnan kehittyminen ei uhkaa
keskustan pt-yksikdiden toimintaedellytyksia, silla molemmat muodostavat omat
vaikutusalueensa. Lisaksi alueelle uutena toimijana tuleva Tokmanni luo Naantaliin
uutta tarjontaa, jonka kaltaista kaupungissa ei viela juurikaan ole.

&
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RUONAN YHDYSTIE / TALLIPUISTO - SOVELTUVAT KAUPAN
TOIMINNOT JA TOTEUTUKSEN AIKAJANNE

Soveltuvat kaupan toimialat ja muut toiminnot

Tallipuiston alueelle soveltuu kaupunkikuvallisista ja yhdyskuntarakenteellisista
tekijoista johtuen Iahinna paivittaistavarakaupan toimintoja (yht. n. 2000-3000
kerrosneliometrid) ja mahdollisesti muutamia etumyymaléita (erikoiskauppaa,
palveluita). Nykyiseen Ukko-Pekan kiinteist66n on tulossa Tokmanni-
halpatavaratalo.

Toteutettavuus

Alueen toteuttaminen edellyttad asemakaavamuutosta, mutta toteutettavuus on
hyva; kohteeseen on olemassa valmis kaupan hanke (siirtyva K-Supermarket),
jonka tiloihin on tiedossa my0os uusi kayttaja (Tokmanni). Toteutus edellyttaa viher-
ja virkistysalueen osittaista kaventamista ja louhintaa.

Toteutuksen aikajanne
Toteutettavissa hankkeena heti kaavamuutoksen jalkeen.
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RUONAN YHDYSTIE - YHTEENVETO

e Ruonan yhdystie / Tallipuiston alue sijaitsee yhdyskunta- ja kaupunkirakenteellisesti hyvalla paikalla ja on
kaupan sijaintina erinomainen johtuen alueen ohi kulkevista liikennevirroista (erit. Ruonan yhdystie, mutta
my0os Aurinkotie ja E18).

e Ruonan yhdystien varsi on kaupallisesti kehittynyt Naantalin keskusta-alueen pohjoiseksi
palvelukeskittymaksi, jossa on jo nykyiselldan laajasti kaupan palveluita. Tama johtuu erityisesti alueen
hyvasta saavutettavuudesta kaikilla kulkumuodoilla.

e Kaupan palveluiden kehittdminen ja valikoiman monipuolistaminen Ruonan yhdystien alueella parantaa
kaupan palvelutasoa seka kaupan koettua saavutettavuutta Naantalin keskustan pohjoisosien asukkaille
palvellen samalla myo6s koko Naantalin asukkaita seka alueen matkailijoita ja ohikulkuvirtoja. Koetulla
saavutettavuudella tarkoitetaan tassa yhteydessa sita, etta 1ahella sijaitseva palvelutarjonta on riittavan
kattavaa ja monipuolista, jolloin |&helld sijaitsevat palvelut vastaavat asukkaiden tarpeisiin.

e Pdivittaistavarakaupan laajeneminen Ruonan yhdystien alueella pienentdisi seka paivittdistavarakaupan
ettd erikoistavarakaupan ostovoiman ulosvirtausta Naantalista uudistuvan K-Supermarketin seka
Tokmannin tulon myo6ta.

e Tallipuiston alueen toteutus pienentaisi nykyista viher- ja virkistysaluetta seka aiheuttaisi louhintoja
kalliomaella.
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RADAN VARSI - YLEISTA

e Radan varren tonttien tulevaisuuden kaupallinen potentiaali on erittain suuri johtuen hyvasta
nakyvyydesta E18-tielle seka Ruonan yhdystielle. Alueen sijainti liikenteellisesti yhdessa
Naantalin keskeisimmista liittymista tekee alueesta houkuttelevan sijoittumispaikan erityisesti
paivittaistavarakaupalle, mutta myos muille kaupan toimialoille.

o Kohteen toteutumista hidastaa E18:n liittymajarjestelyjen muutokset, jotka synnyttavat
haasteita alueen toimivuudelle erityisesti liikennejarjestelyjen nakokulmasta.
Liittymajarjestelyjen myota myos Ruonan yhdystien tielinjaus tulisi muuttumaan, mika
mahdollistaisi laajemman kaupallisen kokonaisuuden synnyttamisen liittymaalueen yhteyteen.

o Alueelle olisi toteutettavissa jo nykyisellaan vahittaiskauppaa (n. 1 ha alueelle) ja
liittymajarjestelyjen valmistuttua todennakoisesti 2020-luvun loppupuolella alueella olisi noin
1,8 ha kaupalle soveltuvaa tonttialaa. Kaytanndssa noin 1 hehtaarin alalle voisi sovittaa esim.
supermarket-kokoluokan (n. 2000 k-m?2) paivittaistavaramyymalan pysakdinteineen.
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RADAN VARSI NYT

Keltaisella rajattu alue: pinta-ala noin 9.500 m2
Rajattu alue on osin kapea, noin 20 metria.
Keltaisessa rajauksessa on huomioitu osayleiskaavan
rajaus seka olemassa olevaa puustoa

Tulisi lahelle 5 omakotitaloa, osayleiskaavan rajaus
ehka liian lahellad tontteja (noin 17 metria rajasta)
Tonttiliittyma tehtdva riittavan kauas junaraiteesta, ja
riittdva nakemaalue tulee huomioida suunnittelussa
Huoltoliikenne vaikea suunnitella erilleen.

Etdisyys bussipysakeiltd ovelle 650 m
Kevyenliikenteen reitin varrella.

Aluetta halkovat vesijohdot pitaa siirtaa

RADAN VARSI ERITASOLIITTYMAN TOTEUDUTTUA

Pinta-ala: noin 18.000 m2 / riippuu tiesuunnitelmasta
Mahtuu kaksikin kauppaa jos yhteinen parkkialue
Liittyma riittdvan kauas eritasoliittymasta,
nakemaaluetta ei tarvitse huomioida

Etdisyys bussipysakeilta ovelle 650 m
Kevyenliikenteen reitin varrella.

Tilan suureneminen mahdollistaa kaavoittamisen
kauemmas omakotitaloista kuin talla hetkella.
Aluetta halkovat vesijohdot pitaa siirtaa

TULEVA KATULINJAUS

Linjaus selviaa vasta Kehatien ja eritasoliittyman
tiesuunnitelman teon yhteydessa. Tielinjauksen
asemakaavoitus ja kadun toteutus voidaan tehda vasta
tiesuunnitelman valmistuttua.

Lahde: Naantalin kaupunki



RADAN VARSI - KAAVATILANNE JA SIJOITTUMINEN
YHDYSKUNTARAKENTEESSA

RAMBGOLL
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Kaavatilanne
Yleiskaavassa alue on osoitettu paikallisesti merkittavana kaupan palveluiden
alueena (KM), jonka enimmaismitoitus on 6 000 k-m?2. Alueella ei ole asemakaavaa.

Uuden tielinjauksen kaavoitus voidaan toteuttaa vasta tiesuunnitelman
valmistuttua.

Sijainti yhdyskuntarakenteessa
Sijaitsee osana Naantalin keskusta-alueen yhdyskuntarakennetta. Alueen

lansipuolella on pientaloasutusta, mutta pohjoispuoli ja E18:n itapuoli ovat
paaasiassa tyobpaikka-alueita.

Kytkeytyminen liikennevayliin

Kytkeytyy erittdin hyvin E18-tielle seka Ruonan yhdystielle. Tulevaisuudessa
Naantalin nakyvin kauppapaikka. Alue ottaa kiinni myds esim. alueen
matkailijavirtoihin ja saaristoon suuntautuvaan mokkiliikenteeseen.




RADAN VARSI - SAAVUTETTAVUUS

Kavellen ja pyoralla

Alueella kulkee kevyen liikenteen vayla. Kohteen saavuttaa hyvin koko Naantalin
keskusta-alueelta. Kilometrin etadisyydella nykytilanteessa noin 1 200 asukasta ja
kahden kilometrin etdisyydelld (pyorailyetaisyys) noin 8 000 asukasta.

Julkisella liikenteella

Lahimmille bussipysakeille (Aurinkotielld) etaisyytta noin 600-700 metria. Alue ei
ole joukkoliikenteella nykytilanteessa kovin hyvin saavutettavissa eika voida
olettaa, etta asiointeja tehtaisiin merkittavasti talla kulkumuodolla.

Autolla

Autolla erittdin hyvin saavuttava ja suurimmille liikennevaylille nakyva paikka.
Liittymajarjestelyjen toteutumisen jalkeen Naantalin yksi keskeisimmista
kauppapaikoista. E18:n remontista ja liittyman muutoksista aiheutuu
rakentamisvaiheessa haittaa kauppapaikan saavutettavuudelle. Mikrotasolla sujuvat
liittymat Ruonan yhdystielta tontille voivat olla haasteellisia toteuttaa.

RAMBGOLL



RADAN VARSI - SYNERGIAT MUUHUN PALVELUVERKKOON

Paivittaistavarakauppa
Liittyy hyvin Ruonan yhdystien nykyisiin paivittaistavarakaupan palveluihin (Ukko-
Pekka, Lidl). Tukee alueen paivittdistavarakaupan palvelutason kehittymista.

Naantalin muut kaupalliset palvelut
Lahialueella on nykyisin joitakin tilaa vaativan kaupan toimintoja, mutta ei
juurikaan synergiaetuja muihin kaupallisiin palveluihin.

Naantalin keskusta

Alueen toteutuminen ei uhkaa Naantalin keskustan elinvoimaisuutta. Alueelle
sijoittuva pt-kauppa ottaa osan ohikulkuliikenteesta, mutta padasiallinen
vaikutusalue kohdistuu pohjoiseen ja lanteen. Kaavoituksessa varmistettava, ettei
alueelle kuitenkaan sijoitu keskustahakuisia toimialoja, jotka kilpailisivat keskustan
kanssa.

&
()
w

RAMBGOLL



RADAN VARSI - SOVELTUVAT KAUPAN TOIMINNOT JA
TOTEUTUKSEN AIKAJANNE

Soveltuvat kaupan toimialat ja muut toiminnot

Soveltuu erittdin hyvin paivittaistavarakaupan toiminnoille (supermarket-
kokoluokka, maksimissaan noin 2 000 k-m?2). Pdivittdistavarakaupan lisaksi myoés
mahdollisuuksia erityisesti tilaa vievan kaupan toiminnoille ja kaupallisille palveluille
(ravintolat, kahvilat, hyvinvointi). Toimialoista esimerkkeind voidaan mainita
kodinkone- ja huonekalukauppa, rautakauppa, halpahintatavaratalot seka autojen
varaosamyynti.

Toteutettavuus

Alueen lansireunan tontti olisi asemakaavan valmistumisen myo6ta mahdollista
lahtea toteuttamaan heti. Liikennejarjestelyjen muutokset seka tontin laajeneminen
synnyttanee tarpeen toteuttaa alue kahdessa tai useammassa vaiheessa yhteisen
pysakoinnin ymparille. Kokonaisuus tulee suunnitella huolella heti alkuvaiheessa
(liiketilojen ja pysakdinnin sijoittuminen, liitynta tontille, huoltoliikenne ja logistiikka
yms.). Alueen suunnittelun keskeneraisyys luo epavarmuustekijoita
toteutettavuudelle lyhyella aikajanteella. Lisaksi tontin muoto ja liikkennejarjestelyt
aiheuttavat haasteita vaiheittaiselle toteutukselle.

Toteutuksen aikajanne

Ensimmainen vaihe toteutettavissa heti, mikali alueelle saataisiin asemakaava.
Liittyma- ja tielinjausmuutokset lykkaavat toisen vaiheen toteutusta vuosille 2025-
2030.




RADAN VARSI - YHTEENVETO

e Radanvarren alue sijaitsee yhdyskuntarakenteellisesti hyvalla ja liikenteellisesti (henkildauto- ja kevyella
liikenteelld) erittdin hyvin saavutettavissa olevalla paikalla.

e Alue on kaupan sijaintina erinomainen alueen koon, ohi kulkevien liikennevirtojen (myds matkailijoiden ja
kehittamismahdollisuuksia kuitenkin heikentavat lyhyella aikajanteella (ennen vuotta 2025) E18-tien
tulevat liittymajarjestelyt ja epavarmuus niiden ajoittumisesta.

e Tontin haastava muoto ja liikennejarjestelyt seka tontille etta tontin sisalld aiheuttavat haasteita
toteutuksen vaiheistamiselle. Mikali kaupan kokonaisuutta lahdettaisiin toteuttamaan jo ennen
liittymajarjestelyjen valmistumista, olisi kokonaisuus ja liikennejarjestelyjen toteutus suunniteltava erittain
huolellisesti.

e Alue ei ole saavutettavissa joukkoliikenteella, mika ei tue MRL:n kaupan sijainninohjauksen tavoitteita.
Toisaalta alueen paivittdistavarakaupan kehittaminen ei uhkaa Naantalin keskustan kaupan palveluita.

e Paivittdistavarakaupan kehittadminen Radanvarren alueella parantaa kaupan palvelutasoa ja kaupan
koettua saavutettavuutta Naantalin keskustan pohjoisosien asukkaille palvellen samalla my6s koko
Naantalin asukkaita seka alueen matkailijoita ja ohikulkuvirtoja.

e Aluetta voidaan kehittaa myos tilaa vievan kaupan alueena. Keskustahakuinen erikoiskauppa merkittavissa
maarin alueella toteutettuna uhkaisi Naantalin ydinkeskustan palveluiden kehittymista.
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S-MARKETIN TAUSTA - YLEISTA

e S-market sijaitsee Naantalin ydinkeskustassa, keskeisimman
sisdaantulovaylan varrella.

e Myymalan koko on nykyisin n. 2 935 kerrosnelidmetria ja kaupan
yhteydessa sijaitsee Alko (310 kerrosneliometrid).

e Tontilla laajenemismahdollisuuksia koilliseen nykyisen Muumiparkin
suuntaan. Kyseiselta sivulta hoidetaan kuitenkin nykyisin kaupan
logistiikka, joten laajeneminen edellyttaisi koko kaupan rakenteen ja
kierron uudistamista. Kiinteistdn pohjoispuolella sijaitsevaa junarataa
olisi tulevaisuudessa mahdollista lyhentaa, mika synnyttaisi
laajenemistilaa pohjoiseen.

e Suurimmat ongelmat liikepaikalla liittyvat kaupan nakékulmasta
sisdisiin liikennejarjestelyihin, erityisesti pysakaintiin ja tontilleajoon.

e Laajennuspotentiaalin pinta-ala on noin 9 500 m?, mika tarkoittaisi
esim. n. 3 000 k-m? lisdpinta-alaa. Kdytannossa tontin muoto seka
yhteydet eivat mahdollista ndin suurta laajennusta.
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S-MARKETIN TAUSTA - KAAVATILANNE JA SIJOITTUMINEN
YHDYSKUNTARAKENTEESSA

Kaavatilanne

Yleiskaavassa keskustatoimintojen (c) aluetta (ei vahittaiskaupan
enimmaismitoitusta). Voimassa oleva asemakaava KL-merkinnalla (liikerakennusten
korttelialue), ei kuitenkaan rakennusoikeutta kuin 200 k-m2 Muumiparkin tarpeisiin.
Laajennus edellyttad asemakaavan muutosta yleiskaavan mukaisesti.

Sijainti yhdyskuntarakenteessa

S-market sijaitsee nykyisessa yhdyskuntarakenteessa ja tukeutuu erittdin hyvin
Naantalin ydinkeskustaan seka vanhaan kaupunkiin. Myymala tukee seka alueen
asukkaiden etta matkailijoiden ja ohikulkuliikenteen tarpeita.

Kytkeytyminen liikennevayliin

Myymala sijaitsee Naantalin ydinkeskustan keskeisen sisaantulovaylan varrella ja
nakyy erinomaisesti Jarvelantielle. Manner-Naantalin yleiskaavassa esitetty
mahdollinen uusi katuyhteys Aurinkotielta Opintien jatkeena Tuulensuunkadun/
Jarvelantien kiertoliittymaan.
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S-MARKETIN TAUSTA - SAAVUTETTAVUUS

Kavellen ja pyoralla

Myymala sijaitsee kavelymatkan etdisyydelld Naantalin ydinkeskustasta ja vanhasta
kaupungista. Kahden kilometrin etdisyydella sijaitsi yhteensa noin 5 000 asukasta
vuonna 2016.

Julkisella liikenteella
Erittain hyvin julkisella liikenteella saavutettavissa; kaupalle tulee Naantalin omia
julkisen liikenteen linjoja ja Aurinkotielle (n. 300 m) Turun seudun Foéli-linjoja.

Autolla

Autolla erinomaisesti saavutettavissa koko Naantalin alueelta ja tukee myos E18:n
saaristoon suuntautuvaa ohikulku- ja mokkiliikennetta. Sijainti Muumiparkin
tuntumassa mahdollistaa my6s Naantalin keskustassa vierailevien matkailijoiden
asioinnit kaupassa.
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S-MARKETIN TAUSTA - SYNERGIAT MUUHUN
PALVELUVERKKOON

Paivittaistavarakauppa

Sijaitsee vastapaata K-supermarket Ellenia ja on Naantalin ydinkeskustan pt-
kaupan olemassa oleva keskittyma. Kehittyminen tukee keskustan pt-tarjonnan
monipuolistumista.

Naantalin muut kaupalliset palvelut
Sijaitsee Naantalin ydinkeskustassa ja tukee erikoiskaupan ja kaupallisten
palveluiden kehittymista. Vahvat synergiat Naantalin kaupan palvelurakenteeseen.

Naantalin keskusta
Sijainti Naantalin ydinkeskustan yhdyskuntarakenteessa vahvistaa keskustan
kaupallisia toimintaedellytyksia ja vetovoimaa.
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S-MARKETIN TAUSTA - SOVELTUVAT KAUPAN TOIMINNOT JA
TOTEUTUKSEN AIKAJANNE

Soveltuvat kaupan toimialat ja muut toiminnot

Laajentuminen mahdollistaisi erityisesti paivittaistavarakaupan toimintojen
laajentumisen. Tontinkaytdn muutokset ja liikennejarjestelyjen kehittaminen
mahdollistaisivat myods esim. ABC:n toimintojen monipuolistamisen esim.
pesukadun muodossa.

Toteutettavuus

Laajennus mahdollinen toteuttaa, mutta edellyttaa seka kiinteiston sisaisia
muutoksia (huolto, logistiikka, myymalakierto) etta liikennejarjestelyihin liittyvia
toimenpiteita (yhteydet tontin sisalla ja tontille).

Toteutuksen aikajanne
Toteutuksen aikataulu riippuu radan linjaukseen liittyvista ratkaisuista. Laajennus
edellyttaa lisaksi asemakaavan muutosta.
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S-MARKETIN TAUSTA - YHTEENVETO

e Alue sijaitsee yhdyskuntarakenteellisesti keskeisella paikalla ja on hyvin saavutettavissa
kaikilla kulkumuodoilla.

e Alue on kaupan sijaintina erinomainen ohi kulkevien liikennevirtojen (myods matkailijoiden ja

e Paivittaistavarakaupan kehittaminen alueella tukee Naantalin ydinkeskustan kaupan

palveluita, parantaa kaupan palvelujen koettua saavutettavuutta ja vahvistaa Naantalin
kaupallista vetovoimaa.

e Kaupan kehittaminen tukee myds Muumimaailman toimintaa ja painvastoin.

e Kaupan laajentaminen on mahdollista, mutta edellyttaa merkittavia toimenpiteita seka
kiinteiston sisalla etta liikkennejarjestelyissa.

e Alueen kehittamismahdollisuuksia heikentaa toteutuksen aikataulun riippuminen radan
linjaukseen liittyvista ratkaisuista ja niiden ajoittumisesta.
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HUMALISTO - YLEISTA

e Humaliston kaupan alue sijaitsee Naantalin keskustan ja
E18-tien itapuolella. Asemakaavoittamattoman
asuntoalueen tuleva asukasmaara on Manner-Naantalin
osaleiskaavan mukaan noin 1 200 asukasta ( 67 600
km2). Alueen kehittyminen on suhteellisen pitkalla
tulevaisuudessa, mika vaikuttaa myos kaupalliseen
kehittdmispotentiaaliin.

e Alueen eteldpuolelta kulkee raideyhteys. Alueen
tuntumaan on mahdollistettu raideliikenteen seisake
henkildliikenteelle.

e Alueen kaupallinen enimmaismitoitus on yleiskaavassa
6 000 k-m2. Alueen pinta-alan perusteella kyseinen
mitoitus olisi sovitettavissa alueelle.
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HUMALISTO - KAAVATILANNE JA SIJOITTUMINEN
YHDYSKUNTARAKENTEESSA

Kaavatilanne

Maakuntakaavassa alue on osoitettu TP-alueena ja yleiskaavassa KM-1 / TP-
merkinnalld, joka mahdollistaa paikallisesti merkittavan vahittaiskaupan yksikén
toteuttamisen (maksimissaan 6 000 k-m?2). Alueelle saa sijoittaa myds
huoltoaseman. Asemakaavassa merkinta T. Kaupan toimintojen toteutus edellyttaa
asemakaavan muutosta.

Sijainti yhdyskuntarakenteessa

Sijaitsee noin kilometrin etdisyydella Naantalin ydinkeskustasta. Alue on toistaiseksi
viela paaosin asumisen suhteen toteutumaton ja sijainti E18:n itapuolella katkaisee
jossain maarin toiminnallisen yhteyden Naantalin keskustaan. Sijaitsee tiiviin
yhdyskuntarakenteen reunalla. Alueen eteldapuolella sijaitsee Naantalin satama ja
siihen liittyvia toimintoja.

s

Kytkeytyminen liikennevayliin

Sijaitsee kohtuullisen lahella E18:ta. Alueelle ei ole kuitenkaan vaylalta nakyvyytta.
E18:n liikennevirrat ohjautuvat paaosin itapuolelle Naantalin keskustaan, joten jaa
syrjaan keskeisimmista liikennevirroista. Alueelta ei mydskaan merkittavaa
|apiajoliikennettda muualle.
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HUMALISTO - SAAVUTETTAVUUS

Kavellen ja pyoralla
Nykyisin kilometrin etadisyydella ei juurikaan asutusta. Kahden kilometrin sateella

noin 3 200 asukasta. Alueen saavutettavuus kavellen ja pyoéralla paranee
|ldhiasutuksen kehittymisen myo6ta.

Julkisella liikenteella
Alueelle ei tule julkista liikennetta. Lahimmat julkisen liikenteen pysakit Naantalin

keskustassa noin kilometrin paassa.

Autolla

Autolla kohtalaisen hyvin saavutettavissa ja lahella E18:aa. Kuitenkin syrjassa
keskeisimmista asiointivirroista. Alueen suuresta koosta ja uuden alueen luonteesta
johtuen mahdollista toteuttaa toimivat auto- ja huoltoliikenteen jarjestelyt niin
alueen ulkopuolella kuin tonttien sisallakin.
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HUMALISTO - SYNERGIAT MUUHUN PALVELUVERKKOON

Paivittaistavarakauppa

Ei kytkeydy kovinkaan hyvin olemassa olevaan pt-verkostoon. Tulevaisuudessa
Humaliston alueen asukasmaaran kasvaessa tarve pt-kaupan lahipalveluille kasvaa,
mutta toteutuakseen lahipalvelut tarvitsevat arviolta 3000-5000 asukasta.

Naantalin muut kaupalliset palvelut
Ei juurikaan kytkeydy muuhun palveluverkkoon. Naantalin keskustassa noin
kilometrin paassa erikoiskaupan ja kaupallisten palveluiden tarjontaa.

Naantalin keskusta

Ei toteutuessaan uhkaa Naantalin keskustan kaupallista kehittymista.
Kaavoituksessa kuitenkin varmistettava, ettei alueelle sijoitu merkittavissa maarin
keskustahakuisia toimintoja, vaan erityisesti Iahipalveluita alueen tuleville
asukkaille seka mahdollisesti tiva-kaupan toimintoja.
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HUMALISTO - SOVELTUVAT KAUPAN TOIMINNOT JA
TOTEUTUKSEN AIKAJANNE

Soveltuvat kaupan toimialat ja muut toiminnot

Alueen kaupallinen potentiaali on heikko johtuen sijainnista E18:n "vaaralla”
puolella ja hieman pussinperalld. Alueen asukkaiden lahipalveluiden toteutuminen
edellyttaisi noin 3000-5000 asukasta, joille voisi toimia palvelupisteenda. Myos
yksittaisille tiva-toimijoille mahdollinen paikka, mutta ei primaarinen
sijoittumispaikka Naantalissa.

Toteutettavuus

Toteutettavissa aikaisintaan, kun alueella on nykyista merkittavasti enemman
asukkaita. Toteutettavuudeltaan heikko ja alueelle on todennakdisesti haastavaa
saada kaupan toimijoita.

Toteutuksen aikajanne

Toteutuksen aikajanne riippuu Humaliston alueen asuinrakentamisen
kehittymisesta. Lahipalveluiden tuleminen alueelle edellyttaa riittavaa
asukaspohjaa.
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HUMALISTO - YHTEENVETO

e Humaliston alue sijaitsee yhdyskuntarakenteellisesti erilldan Naantalin ydinkeskustasta ja E18-tie heikentaa sen toiminnallista yhteytta
keskustaan.

e Alueen lahelld ei ole kaupan toimintaa tukevaa lahiasutusta ja se on sivussa keskeisista lilkkennevirroista. Humaliston alueen asukasmaara tulee
kasvamaan, mutta kauppa tarvitsee toimiakseen noin 3 000 - 5 000 asukasta.

e Humaliston sijaintia kauppapaikkana heikentaa myos se, etta alue ei ole saavutettavissa kevyt- ja joukkoliikenteelld. Saavutettavuus
kevytliikenteella kuitenkin paranee lahiasutuksen kehittymisen mydéta.

e Kooltaan suurena ja uutena alueena Humalistoon voidaan toteuttaa toimivat auto- ja huoltoliikenteen jarjestelyt.

e Alueen paivittaistavarakaupan kehittaminen ei uhkaa Naantalin keskustan kaupan palveluita, mutta ei mydskaan tue niiden toimintaa. Alueelle
voi sijoittua tilaa vievaa kauppaa.

e Merkittdva maara keskustahakuista erikoiskauppaa alueella voisi uhata Naantalin keskustan palveluja.

e Alueen kaupallinen potentiaali on heikko ja sinne on “pussinperana” haastavaa saada kaupan toimijoita. Tdaman vuoksi alue ei merkittavasti
paranna Naantalin kaupallista tarjontaa tai pienenna Naantalista muihin kuntiin suuntautuvaa ostovoiman ulosvirtausta.
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++ suuri positiivinen vaikutus / hyva toteutettavuus

+ kohtalainen positiivinen vaikutus / kohtalainen toteutettavuus

KAUPALLISTEN VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Ruonan
yhdystie -
Tallipuisto

Kaupan kehittamisen
vaikutukset

Yhdyskuntarakenteen eheyteen
ja tiivistamiseen

Kaupan saavutettavuuteen
kaikilla kulkumuodoilla

Kaupan palveluverkkoon ja
olemassa oleviin palveluihin

Kaupan palvelutarjonnan
monipuolisuuteen

Naantalin keskustan kaupan
toimintaedellytyksiin

Elinkeinoelamdn monipuoliseen
kehittymiseen

Kaupan kilpailun toimivuuteen

Ostovoiman ulosvirtauksen
hillintaan

Asukkaiden arjen sujuvuuteen

Liikenne- ja
pysdkointijarjestelyjen
toteutettavuuteen

Ruonan
vyhdystie -
radan varsi

S-marketin
tausta

Humalisto

Kuvaus

Tallipuiston kohde ja S-marketin tausta sijoittuvat osaksi olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta. Radan varren
ja Humaliston kohteen puolestaan sikoittuvat valittdmasti olemassa olevan rakenteen tuntumaan.

Tallipuiston ja S-marketin taustan kohteet ovat erittdin hyvin saavutettavissa kaikilla kulkumuodoilla (ml.
Joukkoliikenne). Radan varsi ja Humalisto ovat saavutettavissa padasiassa vain autolla.

Tallipuiston ja S-marketin tausta tukevat olemassa olevan kaupan palveluverkon taydentymista erinomaisesti.
Myds radan varren kohde sijaitsee lahella olemassa olevia palveluita. Humaliston alue on kokonaan uusi kaupan
kohde.

Kaupan kohteet monipuolistavat paaasiassa kaupan palvelutarjontaa Naantalissa. Kohteisiin on mahdollista
toteuttaa pt-, tiva- ja erikoiskaupan toimintoja yhdistelevia kokonaisuuksia. S-marketin tausta ei mahdollista
kovin suurta maaraa uutta kerrosalaa. Humalistossa ei uutena kauppapaikkana ole vastaavia kehittymisen
edellytyksia kuin muissa, mika puolestaan ei kehita tarjontaa vastaavalla tavalla.

S-marketin tausta sijaitsee kohteista ainoana Naantalin ydinkeskustassa; muut kohteet kytkeytyvat vahvasti
Naantalin keskustan yhdyskuntarakenteeseen ja kehittédvat keskusta-alueen kaupallisia toimintoja.

Kaikki kohteet mahdollistavat vahittaiskaupan toimintojen monipuolistamisen Naantalin keskustassa. Kohteet
mahdollistavat myds muiden palveluiden ja toimintojen syntymisen liiketilojen yhteyteen tai valittdmaan
tuntumaan. Humalistossa kaupan toimintojen tukeutuminen muuhun elinkeinoeldman kehittamiseen on
kohteista heikointa.

Tallipuiston ja radanvarren kohteet mahdollistavat kaupan kehittamisen omilla tonteilla ja tarjoavat
mahdollisuuden kaikille kolmelle suurimmalle pt-toimijoille sijoittua Ruonan yhdystien varteen. S-marketin
tausta ei kaytannossa ole mahdollinen sijaintipaikka muille kaupan toimijoille. Humalisto tarjoaa sijaintipaikkoja
paadasiassa muille toimijoille kuin paivittaistavarakaupalle.

Kaikkien kohteiden kehittyminen tukee ostovoiman ulosvirtauksen hillintaa. Tallipuiston kohde mahdollistaisi K-
Supermarketin muuton myoéta myés Tokmannin sijoittumisen Naantaliin, mika pienentda myos
erikoistavarakaupan ostovoiman ulosvirtausta.

Asukkaiden arjen sujuvuus on kytkdksissa kaupan saavutettavuuteen eri kulkumuodoilla seka toisaalta kaupan
tarjonnan monipuolisuuteen ja laajuuteen.

Tallipuiston kohteessa liikenne- ja pysakdintijarjestelyt ovat hyvin toteutettavissa kuten myds Humalistossa,
joka on taysin uusi kaupan paikka. Radan varren kohteen liikenteellinen toteutettavuus on haastava ennen
E18:n liittymajarjestelyjen selkeytymistd, mutta téman jalkeen liikennejarjestelyt ovat toteutettavissa. S-
marketin tausta on haastava saada toimivaksi, mikali kauppaa pyritéan laajentamaan merkittavasti.




JOHTOPAATOKSET

e Selvityksessa on arvioitu Naantalin yleiskaavassa vahittdiskaupan paikoiksi osoitettuja alueita ja niiden toteuttamispotentiaalia seka kaupallisia vaikutuksia.

¢ Nykytilanteessa Naantalista virtaa merkittavasti vahittaiskaupan ostovoimaa muualle, erityisesti Raisioon ja Turkuun. Ulosvirtausta on erityisesti erikoiskaupan
toimialoilla, mutta myds paivittaistavarakaupan ostovoimaa virtaa muualle. Erikoiskaupassa asiointeja tehdaan harvemmin ja asiointimatkat suuntautuvat
tyypillisesti kaupalliselta tarjonnaltaan monipuolisiin ja suuriin keskittymiin. Paivittdistavarakaupassa asiointeja tehdaan useammin (taloutta kohden
keskimaarin n. 3 krt / viikko) ja lahempana kotia. Naantalissa paivittaistavarakaupassa ostovoiman virtaus voisi mm. kesaasukkaiden tuoman lisdostovoiman
vuoksi olla positiivista, mikali paivittaistavarakaupan tarjonta olisi nykyista monipuolisempaa ja laajempaa ja myymalatilat ajanmukaisia.

e Vahittaiskaupan sijoittumiseen vaikuttavia tekijoita ovat makrotasolla alueen vaestdn ja ostovoiman kehitys seka kaupan kilpailutilanne ja nykyinen tarjonta.
Liikepaikan houkuttelevuuteen puolestaan vaikuttavat mikrotason tekijat kuten lahialueen asutuksen maara, likenneyhteydet ja kauppapaikan nakyvyys,
saavutettavuus eri kulkumuodoillla, tontilleajon helppous seka alueella sijaitsevat muut toiminnot, jotka luovat synergiaetuja kaupan kanssa (esim. tukevat
kaupan toiminnot, tydpaikat, palvelut). Tyypillisesti kauppapaikkaan liittyvat epavarmuus- ja riskitekijat heikentavat paikan houkuttelevuutta;
epavarmuustekijoita voivat olla esim. alueen rakentumisen vaiheistus ja aikataulu, liikennejarjestelyjen muutokset ja alueen yleinen kehityspotentiaali.

e Rautakaupan nakdkulmasta potentiaalisia uusia sijoittumispaikkoja Naantalissa ovat yhdyskuntarakenteellisista tekijdista johtuen erityisesti radan varren kohde
(huomioiden pidempi toteutumisen aikajanne) seka Humalisto.

e Manner-Naantalin osayleiskaavassa osoitetut kauppapaikat ovat paaosin hyvin saavutettavissa autolla. Tallipuiston ja S-marketin taustan kohteet ovat
parhaiten saavutettavissa joukkoliikenteella seka kevyella liikenteelld. Alueet kytkeytyvat myods olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen ja
likenneverkkoihin.

e Osayleiskaavassa osoitetuista kaupan paikoista Tallipuiston alue on lyhyella aikavalilld houkuttelevin ja parhaiten toteutettavissa johtuen hyvistd makro- ja
mikrotason sijaintitekijoista seka alueen kaavatilanteesta (yleiskaavassa osoitettu kaupan alue ja vireilld oleva asemakaavahanke). Radan varsi puolestaan on
tulevaisuudessa erinomainen kaupan paikka johtuen nakyvyvydesta E18-tielle. Alueen toteutettavuutta heikentaa kuitenkin lyhyella tahtaimella (n. 5-10
vuoden perspektiivi) E18:n muuttuvat likennejarjestelyt, jotka aiheuttavat muutoksia seka alueen kaavoituksessa etta muuttuvia likennejarjestelyja
rakentamisen aikana. Paivittaistavarakaupan kilpailun nakdkulmasta tulisi Ruonan yhdystien alueelle mahdollistaa kaikkien kolmen suurimman
paivittdistavarakaupan toimijan sijoittuminen. S-marketin tausta on potentiaalinen erityisesti S-marketin laajenemisalueena, mutta tontilla on mahdollista
kehittdd myds monipuolisemmin muuta kaupan ja palveluiden tarjontaa. Humaliston alue on kokonaan uusi kaupan alue ja odottaa muun
yhdyskuntarakenteen kehittymistd. Humalisto ei ole kaupan nakdkulmasta ensisijainen sijoittumisalue Naantalissa johtuen sijainnista E18:n "vaaralla puolella”
suhteessa keskustan yhdyskuntarakenteeseen.
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