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Kaupunginhallituksen konsernijaosto 20.05.2019 § 46

Kaupunginarkkitehti Oscu Uurasmaa:

Ruonan Yhdystien asemakaavamuutoksen laatimisen yhteydessa asema-
kaavatoimisto on tilannut kauppapaikkaselvityksen koskien Manner-Naan-
talin osayleiskaavan mukaisia kauppapaikkoja. Selvityksen laatii Ram-

boll Oy, vastaavana konsulttina Eero Salminen (KTM). Selvityksen tarkoi-
tuksena on kayda lapi yleiskaavan mahdollistamien kauppapaikkojen kaa-
voitustilanne ja muu toteutettavuus seka sijainti kaupunkirakenteessa, saa-
vutettavuus ja vetovoimatekijat.

Selvityksen oli tarkoitus valmistua tdhan konsernijaoston kokoukseen, mut-
ta selvityksen valmistuminen vaatii viela jatkotydstamista ja sita on tarkoi-
tus kasitella konsernijaoston kokouksessa 3.6.2019.

KAUPUNGINJOHTAJA:

Konsernijaosto merkitsee tiedoksi kauppapaikkaselvityksen
tamanhetkisen tilanteen.

KONSERNIJAOSTO:

Kaupunginjohtajan ehdotus hyvaksyttiin esittelijan taydennyk-
sella:

Konsernijaosto paattaa, etta kauppapaikkaselvitysta koskeva
info- ja keskustelutilaisuus jarjestetaan kaupungintalon val-
tuustosalissa torstaina klo 13.6.2019 klo 18.

Kaupunginhallituksen konsernijaosto 03.06.2019 § 49

Kaupunginarkkitehti Oscu Uurasmaa 28.5.2019:

Naantalin kaupallisessa selvityksessa on tarkasteltu uusia kauppapaikkoja,
jotka Manner-Naantalin osayleiskaava mahdollistaa. Kauppapaikkojen
osalta on arvioitu niiden kehittdmispotentiaalia, mahdollisesti sijoittuvia toi-
mialoja seka karkealla tasolla niiden kehittdmisen kaupallisia vaikutuksia.
Kasiteltyja toimialoja ovat paivittaistavarakauppa seka vahittaiskauppa
(kayttotavarakauppa). Erillisena toimialana on tarkasteltu lisdksi rautakaup-
paa.

Tyo6n on toteuttanut Naantalin kaupungin toimeksiannosta Ramboll Finland



Oy, jossa tyosta ovat vastanneet Eero Salminen ja Kimmo Koski. Selvitysta
varten on haastateltu toimijoista Keskoa, Lidlid sekad Turun Osuuskauppaa.

Selvityksessa on kayty laajasti lapi paivittaistavarakauppaan liittyvia asioita.
Selvityksessa on tarkasteltu kehitystrendeja, kaupan sijoittumiseen liittyvia
lakeja sekd kauppapaikkoihin vaikuttavaa suunnittelu- ja kaavatilannetta.
Naantalin paikalliset olosuhteet on huomioitu tekstein, kartoin ja diagram-
mein. Selvityksessa on myos tarkasteltu kaupan liikkevaihdon kehitysta ja
jakautumista Naantalissa seka seutukunnissa.

Ostovoiman siirtymaksi paivittaistavarakaupassa selvitys arvioi noin 2 mil-
joonaa euroa vuodessa. Paivittistavarakaupassa kulutuslukuna on kaytet-
ty 3 270 €/asukas, mika on 70 € enemman kuin suomalaisten keskiarvo

(3 200 €/asukas, lahde PTY Ry). Paivittaistavarakaupan myynti perustuu
A.C. Nielsenin myymalarekisterin tietoihin.

Selvityksen ostovoiman virtaukseen on pyydetty lisdksi myos eri kauppa-
ketjujen kommentteja. Arviointiin liittyy erilaisia ndkemyksia ja epavarmuus-
tekijoita. S- ja K-ketjut ndkevat ostovoiman siirtyman huomattavasti suu-
remmaksi, kun taas Lidl arvioi ostovoiman siirtyman hieman pienemmaksi
kuin Rambollin selvitys.

Selvitetyt alueet ovat:

1. Ruonan Yhdystie / Tallipuiston alue
2. Ruonan Yhdystie / Radanvarsi

3. S-Marketin tausta

4. Humalisto

Alueilta on selvitetty kaavatilannetta, sijaintia, likenneasioita, saavutetta-
vuutta eri kulkumuodoilla, kytkeytymistd muuhun palveluverkkoon, soveltu-
vuutta kaupan toimintaan seka toteutettavuutta.

Kaupallinen selvitys on esityslistan liitteena.

LIITE A1, KHKON 3.6.2019 (sailytetaan erillisessa kaavakansiossa)
Yhdyskuntatekniikka

Yhdyskuntatekniikan paallikké Mika Hirvi:

Antti Karki ELY-keskuksesta esitteli 29.4.2019 Turun kehatien parantami-
sen suunnittelu- ja toteutusaikataulua. Tdman hetkisen arvion mukaan
Naantalin osuuden tiesuunnitelman laatiminen kaynnistyy 2020 ja suunni-
telma valmistuu 2022. Naantalin osuuden rakentaminen ajoittuisi talléin
vuosille 2024-2025. Yleiskaavassa esitetty Ruonan yhdystien ja Turun ke-
hatien littyman kauppapaikka, sijoittuessaan nykyisen Ruonan yhdystien
paikalle, on kaytettavissa kauppapaikkarakentamiseen Ruonan eritasoliitty-
ma rakentamisen jalkeen eli vuoden 2025 jalkeen. Esitetty aikataulu on
mahdollinen, mikali suunnitelmat etenevat ilman hallinnollisia valituksia ja
valtio myontaa hankkeelle rahoituksen.

Oheismateriaalina on muistio neuvottelusta.



Oheismateriaali:
- Muistio 27.5.2019

Ruonan yhdystien ja Naantalin raiteen laheisyydessa sijaitsee vesihuolto-
laitoksen mittauskaivo. Mittauskaivoon tulee Raision suunnasta Naantalin
paavesijohdon syo6ttoputket. Vesijohtojen halkaisija on 500 mm. Mittauskai-
vosta Naantalin suuntaan jatkaa halkaisijaltaan 500 mm paavesijohto seka
300 mm runkovesijohto. Mittauskaivolla on teknista kayttoikaa viela run-
saasti jaljella eikd vesihuoltolaitoksella ole tarvetta sen uusimiseen. Mit-
tauskaivon kokoon noin 40 m2.

Mittauskaivo sijaitsee yleiskaavan mukaisella KM-alueella. Mikali mittaus-
kaivo ja siihen liittyvat paa- ja runkovesijohdot jouduttaisiin siitdmaan, ai-
heutuisi tastd tdman hetkisen arvion mukaan suuruusluokaltaan 500 000
euron kustannukset. Kustannukset muodostuvat mm. laitekaivon ja teknis-
ten laitteiden uusimisesta, putkisiirroista ja valiaikaisista vedensyottojarjes-
telyista.

Vaikutukset elinkeinoihin

Vaikutuksia tullaan tdman tarkastelun pohjalta tarkentamaan seuraavaan
konsernijaoston kasittelyyn.

Johtopaiatokset

Kaupallisen selvityksen lopussa neljan eri alueen tulokset on koottu koko-
naistaulukoksi (sivu 71) ja johtopaatoksiksi (sivu 72). Rambollin johtopaa-
toksissa todetaan:

- Selvityksessa on arvioitu Naantalin yleiskaavassa vahittaiskaupan
paikoiksi osoitettuja alueita ja niiden toteuttamispotentiaalia seka
kaupallisia vaikutuksia.

- Nykytilanteessa Naantalista virtaa merkittavasti vahittaiskaupan os-
tovoimaa muualle, erityisesti Raisioon ja Turkuun. Ulosvirtausta on
erityisesti erikoiskaupan toimialoilla, mutta myods paivittaistavarakau-
pan ostovoimaa virtaa muualle. Erikoiskaupassa asiointeja tehdaan
harvemmin ja asiointimatkat suuntautuvat tyypillisesti kaupalliselta
tarjonnaltaan monipuolisiin ja suuriin keskittymiin. Paivittaistavara-
kaupassa asiointeja tehdaan useammin (taloutta kohden keskimaa-
rin n. 3 krt / viikko) ja lahempana kotia. Naantalissa paivittaistavara-
kaupassa ostovoiman virtaus voisi mm. kesadasukkaiden tuoman lisa-
ostovoiman vuoksi olla positiivista, mikali paivittaistavarakaupan tar-
jonta olisi nykyistd monipuolisempaa ja laajempaa ja myymalatilat
ajanmukaisia.

- Vahittaiskaupan sijoittumiseen vaikuttavia tekijoita ovat makrotasolla
alueen vaeston ja ostovoiman kehitys seka kaupan kilpailutilanne ja
nykyinen tarjonta. Liikepaikan houkuttelevuuteen puolestaan vaikut-
tavat mikrotason tekijat kuten Idhialueen asutuksen maara, likenne-
yhteydet ja kauppapaikan nakyvyys, saavutettavuus eri kulkumuo-
doillla, tontilleajon helppous seka alueella sijaitsevat muut toiminnot,
jotka luovat synergiaetuja kaupan kanssa (esim. tukevat kaupan toi-
minnot, tydpaikat, palvelut). Tyypillisesti kauppapaikkaan liittyvat
epavarmuus- ja riskitekijat heikentavat paikan houkuttelevuutta; epa-
varmuustekijoita voivat olla esim. alueen rakentumisen vaiheistus ja



aikataulu, liikennejarjestelyjen muutokset ja alueen yleinen kehitys-
potentiaali.

- Rautakaupan nakokulmasta potentiaalisia uusia sijoittumispaikkoja
Naantalissa ovat yhdyskuntarakenteellisista tekijoista johtuen erityi-
sesti radan varren kohde (huomioiden pidempi toteutumisen aikajan-
ne) sekd Humalisto.

- Manner-Naantalin osayleiskaavassa osoitetut kauppapaikat ovat
paaosin hyvin saavutettavissa autolla. Tallipuiston ja S-marketin
taustan kohteet ovat parhaiten saavutettavissa joukkoliikenteella se-
ka kevyella liikenteelld. Alueet kytkeytyvat myds olemassa olevaan
yhdyskuntarakenteeseen ja liikkenneverkkoihin.

- Osayleiskaavassa osoitetuista kaupan paikoista Tallipuiston alue
on lyhyella aikavalilla houkuttelevin ja parhaiten toteutettavissa joh-
tuen hyvista makro- ja mikrotason sijaintitekijoista seka alueen kaa-
vatilanteesta (yleiskaavassa osoitettu kaupan alue ja vireilla oleva
asemakaavahanke). Radan varsi puolestaan on tulevaisuudessa
erinomainen kaupan paikka johtuen nakyvyydesta E18-tielle. Alueen
toteutettavuutta heikentaa kuitenkin lyhyella tahtaimella (n. 5-10 vuo-
den perspektiivi) E18:n muuttuvat liikennejarjestelyt, jotka aiheuttavat
muutoksia seka alueen kaavoituksessa ettd muuttuvia likennejarjes-
telyja rakentamisen aikana. Paivittaistavarakaupan kilpailun nakokul-
masta tulisi Ruonan yhdystien alueelle mahdollistaa kaikkien kolmen
suurimman paivittaistavarakaupan 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 kehittymista.
Humalisto ei ole kaupan nakdékulmasta ensisijainen sijoittumisalue
Naantalissa johtuen sijainnista E18:n "vaaralld puolella” suhteessa
keskustan yhdyskuntarakenteeseen.

Yleisotilaisuus
Kauppapaikkaselvityksesta sekd Ruonan yhdystien asemakaavan kauppa-
paikkaan liittyvista asioista pidetdan avoin info- ja keskustelutilaisuus

13.6.2019 kello 18 kaupungintalolla.

Asiantuntijoina kokouksessa on kaupunginarkkitehti Oscu Uurasmaa ja yh-
dyskuntatekniikan paallikké Mika Hirvi.

Oheismateriaalina on Pro Tallipuisto -ryhman kirjelma konsernijaostolle
20.5.2019.

Oheismateriaali:
- Pro Tallipuisto -ryhman kirjelma konsernijaostolle 20.5.2019

KAUPUNGINJOHTAJA:

Konsernijaosto tutustuu kaupalliseen selvitykseen seka kes-
kustelee sen sisallosta ja jatkotoimista.

Info- ja keskustelutilaisuus pidetdan 13.6.2019 kello 18 kau-
pungintalon valtuustosalissa.



Asian kasittelya jatketaan seuraavassa konsernijaostossa
17.6. Seuraavaan kokoukseen valmistellaan yritysvaikutusten
arviointi.

KOKOUSKASITTELY:

Merkittiin, ettd kaupunginarkkitehti Oscu Uurasmaa ja yhdys-
kuntatekniikan paallikké Mika Hirvi olivat 1dsnd kokouksessa
asiantuntijoina tdman asian kasittelyn ajan.

KONSERNIJAOSTO:
Kaupunginjohtajan ehdotus hyvaksyttiin.
Kaupunginhallituksen konsernijaosto 17.06.2019 § 53
Elinkeinoasiamies Jorma Ranta 10.6.2019:

Ruonan yhdystien kauppapaikan kehittaminen ja sen yritysvaikutuk-
set

Naantalin ruokakauppojen taso on hyva ja myynti nelidmetria kohden on
valtakunnan keskitasoa suurempi. Tama kertoo kuitenkin siita, etta kaupat
ovat pinta-alaltaan nykyiseen toimintaan liian pienet ja ne voivat keskittya
paaosin vain elintarvikkeiden myyntiin. Kaupan muu kehittdminen ja tuote-
valikoiman laajentaminen on kaytadnndssa lahes mahdotonta. Myds pysa-
koéintipaikat ovat ahtaat ja riittamattémat nykyiseen asiakasmaaraan nah-
den, eivatka mahdollista laajentumista niillekaan alueille.

Naantalissa on tarvetta ja kysyntaa liikkeelle, joka voisi tarjota laajalla vali-
koimalla taloustarvikkeita, paperi- ja toimistotarvikkeita, urheiluvalineitd, ko-
dinkoneita ja pienia sahkotarvikkeita seka eri vuodenaikoihin liittyvia seson-
kituotteita. Naihin tarpeisiin vastaa usein jopa alle 10 000 asukkaan kunnis-
sa kayttétavaran myyntiin erikoistuneet niin sanotut halpamyyntiketjut
(HalpaHalli, Tokmanni, J. Karkkainen ja vastaavat), jotka konseptoidulla
toimintatavallaan pystyvat tarjoamaan tuotteitaan pienissakin kunnissa Kkil-
pailukykyiseen hintaan verkkokauppaa vastaan. Samalla nama liikkeet
tyollistavat paikallisia ja auttavat rahan kiertdmisessa oman kunnan alueel-
la. Liikkeet tarjoavat noutomahdollisuuksien avulla my6s paasyn ketjun ko-
ko tavaravalikoimaan riippumatta siitd minka kokoinen myymala kussakin
kunnassa sijaitsee.

Asioinnin helpottamiseksi ja turhan liikenteen minimoimiseksi paivittaistava-
rakaupan tulee sijoittua kiintedsti yhdyskuntarakenteeseen, lahelle asutus-

ta ja muita palveluita. Sen sijaan esimerkiksi rautakauppa, jonka kehittami-
sessa Naantalissa on myo6s suuri tarve, voi sijoittua etddmmalle esimerkiksi
Luolalan alueelle.

Tukku- ja vahittdiskaupassa yhteenlaskettu liikevaihto tydntekijaa kohden
on noin 500 000 €. Vahittaiskaupassa luku on pienempi eli noin 400 000 €.
Kymmenen miljoonan euron siirtyma ostovoimasta tarkoittaa 25 tyépaik-
kaa, jotka voisivat olla naantalilaisissa yrityksissa. Muualle, kuten esimer-



kiksi Raision Myllyyn tai Lansikeskuksen marketeihin suuntautuva ostos-
matkailu vie kysyntaa myds niilta lukuisilta yrityksilta, joita taalla on run-
saasti, kuten esimerkiksi ravintolapalveluita. Ulkona syominen tapahtuu
usein lahella ostospaikkoja ja sen vuoksi ostosvirta Naantalin ulkopuolelle
syd my0s ravintola-alan kysyntda Naantalissa. Koska ravintola-ala tarjoaa
jo alle 120 000 euron liikevaihdolla tydpaikan, niin talla on merkittava rajoit-
tava vaikutus tydpaikkojen syntymiseen Naantalissa.

Vahittaiskaupan toimintamahdollisuuksien kasvattamisella Ruonan alueella
on positiivinen vaikutus taalla jo toiminnassa oleviin lukuisiin pieniin erikois-
liikkeisiin ja palvelualan yrityksiin. Kehittyvat kauppapalvelut lisdavat kau-
pungin vetovoimaa myds asuinpaikkana ja vahvistavat kaupungin elinvoi-
maa.

Kauppapaikkaselvitys 14.5.2019 oheistetaan.
LIITE B1, KHKON 17.6.2019
KAUPUNGINJOHTAJA:

Konsernijaosto merkitsee kauppapaikkaselvityksen tiedok-
seen.

KOKOUSKASITTELY:

Kaupunginjohtaja muutti ehdotustaan seuraavasti:
Vahittaiskaupan toimintamahdollisuuksien kasvattamisella
Ruonan Karvetin alueella on positiivinen vaikutus taalla jo toi-
minnassa oleviin lukuisiin pieniin erikoisliikkeisiin ja palvelu-
alan yrityksiin. Kehittyvat kauppapalvelut lisdavat kaupungin
vetovoimaa myés asuinpaikkana ja vahvistavat kaupungin
elinvoimaa.

Merkittiin, etta elinkeinoasiamies Jorma Ranta oli |asna ko-
kouksessa asiantuntijana esittelemassa yritysvaikutusten
arviointia tdman asian kasittelyn ajan.

Kauppapaikkaselvitys liitetdan asemakaavoituksen aineis-
toon.

Kuntalaisaloite Manner-Naantalin osayleiskaavan muuttami-
seksi Tallipuiston osalta merkitaan tiedoksi.

KONSERNIJAOSTO:

Kaupunginjohtajan muutettu ehdotus hyvaksyttiin.



