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1.1

2.1

2.1.1

LAHTOKOHDAT JA TAVOITE

Arvioinnin tausta ja arvioitava hanke

Naantalin keskusta-alueella ja kehatien ymparistossa on vireilla kaupan palveluverkkoon vaikutta-
via hankkeita (mm. asemapihan ymparistd, Ruonan yhdystien / Karvetin alue). Lisdksi olemassa
olevien kaupan alueiden lisdksi muutostekijéana on ns. Vanton alue, joka on yleiskaavassa tunnis-
tettu vahittaiskaupan paikallisena alueena. Ramboll on laatinut kaupallisen selvityksen vuonna
2019, mutta uusien hankkeiden mydta on laadittava kaavoituksen tueksi seka kaupallisten vaiku-
tusten arviointi etta kokonaismitoitusta koskeva tarkastelu.

Karvetin alueella, Lidlin takana olevalle teollisuustoimintojen alueelle on vireilla kaavamuutosano-
mus, jonka mukaan nykyisen teollisuus/logistiikka tilalle olisi sijoittumassa kolmen kaupan toimijan
kokonaisuus, yhteensa alustavasti n. 10 000 k-m2 (2x4 000 k-m2 ja 1x2 000 k-m2). Toimijat
olisivat paivittaistavarakaupan ja tilaa vaativan erikoiskaupan toimialoilta. Kaavoituksen tueksi laa-
ditaan kaupallinen selvitys ja hankkeen vaikutusten arviointi, jossa tarkastellaan lisaksi hankealu-
een ja Vanton alueen toteutumisen edellytyksia. Tydssa tehtavda tarkastelua voidaan hyddyntaa
myo6s keskusta-alueen laajemmassa kokonaisverkostotarkastelussa (yleiskaavataso).

Tydssa arvioidaan hankkeen kaupalliset vaikutukset asemakaavatarkkuudella. Tarkastelualueena
on Naantali ja laajemmin huomioiden kohteen kaupallinen vaikutusalue, erityisesti Masku ja Raisio.
Selvityksessa tarkastellaan kaupallisia vaikutuksia padivittdistavarakaupan, erikoiskaupan ja tilaa
vievan kaupan palveluiden osalta.

TyOssa kasitelladan myo6s seuraavia kysymyksia:

e Miten kauppaan tullaan?

e Miten kestavaa liikkumista tuetaan?

e Miten suhtautuu Naantalin keskustaan ja muihin yleiskaavassa osoitettuihin kaupan alueisiin

Tydn yhteydessa on haastateltu keskeisia kaupan toimijoita erityisesti paivittaistavarakaupan toi-
mialalta. Toimijahaastattelujen tavoitteena on ollut keskustella Naantalin kaupan palveluverkon ke-
hittymisesta, E18-hankkeen vaikutuksista kaupan sijoittumisedellytyksiin seka hyédyntaa haastat-
telussa saatuja tuloksia vaikutusten arvioinnissa. Haastatteluista on laadittu muistiot, jotka on toi-
mitettu Naantalin kaupungille selvityksesta erillisena materiaalina.

Tydsta vastasivat Eero Salminen ja Tero Iikkanen Ramboll Finland Oy:sta.

KAAVOITUSTILANNE

Kaupan sijainnin ohjaus ja kaavoitustilanne

Maankaytto- ja rakennuslaki

Vahittaiskaupan suuryksikén ensisijainen sijaintipaikka on keskusta-alue, ellei muu sijainti kaupan
palveluiden saavutettavuus huomioon ottaen ole perusteltu. Lisdksi merkitykseltdan seudullisen va-
hittdiskaupan suuryksikdn sijoittaminen maakuntakaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen
ulkopuolelle edellyttad, etta vahittaiskaupan suuryksikén sijoituspaikaksi tarkoitettu alue on maa-
kuntakaavassa erityisesti osoitettu tdhan tarkoitukseen. (MRL 71c §.) Vahittaiskaupan suuryksikk6a
ei saa sijoittaa maakunta- tai yleiskaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen ulkopuolelle, ellei
alue ole asemakaavassa erityisesti osoitettu tata tarkoitusta varten. Mitd 1 momentissa saadetaan,
koskee myos olemassa olevan vahittaiskaupan myymalan laajentamista tai muuttamista vahittais-
kaupan suuryksikéksi, vahittaiskaupan suuryksikdn laajentamista seka sellaista myymalakeskitty-
maa, joka vaikutuksiltaan on verrattavissa vahittaiskaupan suuryksikkéon. Mitd 1 momentissa
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saadetaan, ei kuitenkaan koske vahittaiskaupan myymalan, vahittaiskaupan suuryksikdn tai myy-
malakeskittymadn laajentamista, joka ei ole merkittava. (MRL 71c §.)

Kaupan sijainnin saantely ja kuntien tontinluovutusmenettelyt on nostettu esille yhtena toimivan
kilpailun esteenda. MRL:n yhtend tavoitteena onkin parantaa elinkeinoeldaman toimintaedellytyksia
kaupan kehittamisessa ja edistaa toimivan kilpailun kehittymista. Lisdksi erityisena tavoitteena on
parantaa kaupan toimialan edellytyksia kehittaa toimintaansa keskusta-alueiden ulkopuolella ilman
vahittaiskaupan suuryksikén laadun huomioon ottamiseen liittyvaa rajoitusta (HE 251/2016 vp).

Vuoden 2017 kevaalla toteutetussa lakimuutoksessa vahittaiskaupan suuryksikén kokoraja nostet-
tiin 2 000 kerrosneliometrista 4 000 kerrosnelidmetriin seka poistettiin velvoite osoittaa maakunta-
kaavan keskustatoimintojen alueella vahittdiskaupan suuryksikéiden enimmaismitoitus. Lisaksi luo-
vuttiin velvoitteesta ottaa huomioon kaupan laatu sijoitettaessa vahittaiskaupan suuryksikkd muu-
alle kuin keskusta-alueelle. Vahittaiskaupan suuryksikén ensisijainen sijaintipaikka on lakimuutok-
sen jalkeenkin keskusta-alue. Suuryksikkd voidaan kuitenkin sijoittaa my6s muualle edellyttaen,
ettd kaupan palvelujen saavutettavuus otetaan sijoituksen perusteena huomioon.

Maankaytt6- ja rakennuslain 71b §:ssa on esitetty maakunta- ja yleiskaavalle vahittdaiskaupan suur-

yksikdita koskevat erityiset sisdltévaatimukset, joiden mukaan:

e Suunnitellulla maankdytolla ei saa olla merkittavia haitallisia vaikutuksia keskusta-
alueiden kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittamiseen. Arvioitaessa suunnitteluratkai-
sun vaikutuksia keskustan kaupallisiin palveluihin otetaan huomioon muun muassa kaupan
laatu.

e Kaavassa osoitettavien kaupan alueiden on mahdollisuuksien mukaan oltava saavutet-
tavissa joukkoliikenteelld ja kevyella liikenteellda. Tavoitteena on, ettd paljon liikennetta
aiheuttavat vahittaiskaupan toiminnot (padivittdistavarakaupat ja kauppakeskukset) sijoittuisi-
vat niin, ettd niihin on mahdollista paasta henkiléauton ohella myo6s joukkoliikenteella ja kevy-
ella liikenteella.

e Suunnitellun maankdyton on edistettdva sellaisen kaupan palveluverkon kehitystd,
jossa asiointimatkojen pituudet ovat kohtuullisia ja liikenteen haitat mahdollisimman
vahaisid. Liikenteellisten vaikutusten arvioinnissa korostuvat palvelujen etdisyys asutuksesta,
mahdollisuus kayttaa eri lilkkkumismuotoja ja muut seikat, jotka vaikuttavat liikkenteen maaraan
(mm. kaupan laatu ja siitéd aiheutuva asiointitiheys).

Maankaytt6- ja rakennuslain vahittdaiskaupan suuryksikkéja koskeva sijainnin ohjaus on rajattu kos-
kemaan vain niita myymaléita, joilla on yhdyskuntarakenteeseen, liikenteeseen tai kaupan palve-
lujen saavutettavuuteen kohdistuvia merkittavia vaikutuksia.

Varsinais-Suomen maakuntakaava

Taajamien maankayton, palveluiden ja liikenteen vaihemaakuntakaava on hyvaksytty maakunta-

valtuustossa 11.6.2018. Vaihemaakuntakaavan kaavatekniset sisaltétavoitteet kaupan osalta ovat:

e Keskittya vain ja ainoastaan seudullisesti merkittavan vahittdiskaupan sijainninohjaukseen ja
mitoitukseen

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

e Maaritelld aluekohtaisesti kaupan enimmaismaara

e Maaritelld seudullisesti merkittavan suuryksikén alaraja ja kytkea se tasapainoisen palveluver-
kon ja yhdyskuntarakenteen kehittdmiseksi vybhykeajatteluun

e Osoittaa kaupan alueet riittavan valjin merkinndin kilpailun edellytysten toteutumiseksi

e Jattdd kuntakaavoitukselle pelivaraa paikallisesti merkittavan kaupan kehittamiselle MRL:n
puitteissa, selvityksiin perustuen, kunnan omasta palveluverkosta ja saavutettavuudesta huo-
lehtien
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Kuva 1

Varsinais-Suomen vaihemaakuntakaava

Vaihemaakuntakaavassa on osoitettu

Mitoittamattomina ensisijaisina kaupan alueina seudullisesti merkittavat ja sellaisina kehi-
tettavat Keskustatoimintojen alueet (C)
Seudullisesti merkittédvat ja sellaisina kehitettavat, keskustatoimintojen alueiden (C) ulko-
puoliset kaupan alueet on osoitettu mitoitettuina kehittamisperiaatemerkinnalla Vahittais-
kaupan kehittdmisen kohdealue (VKK)
Vahittaiskaupan suuryksikkd-kohdemerkinnalla (km, kms) on osoitettu olemassa olevat,
em. alueiden ulkopuolelle jaavat seudullisesti merkittéavan vahittaiskaupan suuryksikdn ala-
rajan ylittadvat vahittaiskaupan suuryksikét ja keskittymat. Merkinnalla turvataan nykyisen
kaupan sailyminen ja kehittamismahdollisuudet.
Osa voimassa olevan maakuntakaavan km-merkinndista on korvattu vyéhykemerkinnallg,
osa poistettu merkitykseltaan paikallisina
Seudullisesti merkittavan erillisen paivittdistavarakaupan suuryksikon alaraja on kuntien
keskustaajamien kaupunki- ja taajamatoimintojen kehittamisen kohdealueilla
e Turussa, Kaarinassa, Raisiossa, Naantalissa, Liedossa, Ruskolla, Maskussa, Parai-
silla, Loimaalla, Salossa, Uudessakaupungissa ja Laitilassa 6 000 k-m?
Seudullisesti merkittavan paivittdis- ja erikoistavarakaupan suuryksikdn alaraja on kuntien
keskustaajamien kaupunki- ja taajamatoimintojen kehittdmisen kohdealueilla
e Turussa, Kaarinassa ja Raisiossa 10 000 k-m?
e Naantalissa, Liedossa, Ruskolla, Maskussa, Paraisilla, Loimaalla, Salossa, Uudessa-
kaupungissa ja Laitilassa 6 000 k-m?
Seudullisesti merkittdavan paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan suuryksikdn 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, Uudessa-
kaupungissa ja Laitilassa 6 000 k-m?
Seudullisesti merkittavan vahittaiskaupan alaraja em. keskusten ja kaupunkikehittdmisen
ja taajamatoimintojen kohdealueiden ulkopuolella kaikilla kaupan toimialoilla on 4 000 k-
m2
Edella mainitut alarajat ovat voimassa, ellei selvityksin muuta osoiteta
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Tarkasteltava hanke (arviolta 10 000 k-m2) sijoittuu kaupunkikehittamisen kohdealu-
eelle, mutta ei sijoitu maankuntakaavassa osoitetulle viahittdiskaupan suuryksikkodalu-
eelle. Hankkeen mitoitus ylittdaa Naantaliin maaritellyn seudullisesti merkittavan vahit-
taiskaupan alarajan (6 000 k-m2 kaikilla toimialoilla).

Manner-Naantalin osayleiskaava
Naantalin kaupunginvaltuusto hyvaksyi 30.1.2017 Manner-Naantalin osayleiskaavan. Osayleiskaa-
vapaatds on saanut lainvoiman korkeimman hallinto-oikeuden pdatoksella 4.10.2018.

Yleiskaavassa Ruonan yhdystien alue on osoitettu KM-merkinndlla, jossa kaupallinen mitoitus on
enintaan 6000 k-m2. Vireilla olevan kaupan hankkeen alueella on yleiskaavassa TY-merkinta.

Keskustatoimintojen alue.
Aluetta kehitetaan sekotuneiden toimintojen alueena.

Keskusta-alueslle laadittu enliinen toimii
ahjaavana asiakirjana rakentamslavan osaita

Keskustatoimintojen alue.

u tulee varmistaa, etta
rakennukset suojaavat asuntojen ja tydpaikkojen ulko-oleskelutioja melulta.
Ulko-oleskelutiiojen ja asuinrakennusten sisatilojen melu ei saa yittss
ahjearvoja. Alueita, joihin kohdistuu merkitt3via ymparistohaittoja, ei saa ottaa
asuinrakentamisksyitaon ennen haitojen rilttavaa vahentymista. Aluetta
kehitetisn sekodttuneiden toimintojen alueena.

Alueen ruussa
suunnittelussa tulee erityisesti otaa huomioon alueen kaupunkikuvalliseen
hittamiseen fiittyvit tarpeet j2 mahdollisuudet. Rakentamisella on pyrittava
alueen nykyisia seka erityisesti kehittaa
varren kaug iimetta.

Merkinta
suuryksikoiden rakentamisen kukin enintaan 6000 k-m2.

A\

Keskustatoimintojen alue. Kaupallisten palvelujen alue.

Aluetta kehitetddn osana keskustan sekoittuneiden toimintojen aluetta.
L a kork on ctettava huomicon

Alueelle saa Sioittaa paikaliisen
4

nakyvyys suurmaisemassa. Rakentamisella e saa 11kkoa puuston muodostamas

maiseman horisonttiviivaa, erikoiskaupan myymatdiden rakantamisen yhteensa enintaan 6000

kerrosneliometrin verran

Kaupallisten palvelujen alue.

Keskustatoimintojen alue.

iaarays salli myynnin ja

Alueelle saa sijoittaa kallisen
Auetta kehitetadn jen ja asumisen - Wasra Ui

merenranta-alueena luontoa sailyttaen.

y s salli myynnin ja
erikoiskaupan myymaldiden raksntamisen yhteensa enintaan 0
verran saa sijoittaa i

NGB E

I rKf\-ll /T-PI Kaupallisten palvelujen ja tyopaikkojen selvitysalue.
e Loy
Aluetta tulee kehittas kaupunkilkuvaliisest ja maisemaliisesti
ja porttina
Kaupallisten palvelujen ja tydpaikkojen alue.
Alueelle saa sijcittaa pelkaliisia
Madrdys salli my

v
. palvelevia rakennuksia

Alusen haju- ja meluhaitat on hyomioitava toimintojen
suunnitelussa [a sijoittamisesss

Y i Kaupallisten palvelujen ja tyopaikkojen alue.

ynnin ja
erikoiskaupan myymaididen rakantamisen. Yhden yksikon koko voi cila enintaan
kerrosneliometria. Alueelle saa sijoittaa my6s vapaa-ajan toimintoja

Merkinnan osoittaa ainoastaan

Maardys sallii onintaan seudullisan alarajan suuruisten filaa vaativien

seflaisia paikallsia
kaupan laatu huomioon oftaen vowvat perusteliusta syysta sijoitiua myos
skusta-al Kuen -, huonek:

rauta-, rakennustarvike-, maatabus-, puutarha- ja kodintokniikkakauppaa

KV?\/RP’ Kaupallisten palvelujen ja tyopaikkojen selvitysalue.
NELAAN |

Aueen likenteen a vhtevdet

vassa osoltlaa ainoastaan
caupan suuryksikkoitd, jotka

Kuva 2 Manner-Naantalin osayleiskaava (Lahde: Naantalin kaupunki)

Seuraavalla kartalla on esitetty Manner-Naantalin osayleiskaavassa osoitetut kaupan alueet. Kes-
kustan ulkopuolisilla kaupan alueilla vahittdiskaupan enimmaismitoitus on maakuntakaavan mukai-
sesti 6 000 k-m2. Kaupallisten palvelujen aluetta on osoitettu Ruonan yhdystien varteen (KM) ja
(KM-1) seka kaupallisten palvelujen ja tyopaikkojen selvitysaluetta (KM/ TP) ja (KM-tv/TP) E18 ja
radan valiselle alueelle. Tilaa vievan kaupan aluetta (KM-tv/TP) on osoitettu Luolalan alueille. KM -
merkinta sallii myds vahittdistavarakaupan suuryksikén, jolle on yleiskaavassa haluttu osoittaa
vaihtoehtoisia sijaintipaikkoja.

s
wo- a taryike-, huonekalu-
kodinteknikkakauppaa
sten tilaa vaativien
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toiminnoille tai mitoitukselle

.~ =
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Kuva 3 Manner-Naantalin osayleiskaavan kaupan kohteet ja alueet

Tarkasteltava hanke sijoittuu Manner-Naantalin osayleiskaavassa TY-alueelle, eika nain ollen vahit-
taiskaupan suuryksikén mahdollistavalle KM- tai KM-1 -alueelle. Hankkeen mitoitus (10 000 k-m2)
ylittaa vahittaiskaupan suuryksikdn kokorajan ja on nain ollen merkittdva KM-merkinnalla.

KAUPAN PALVELUIDEN TARJONTA

Kaupan kokonaistarjonta

Naantalissa oli vuoden 2020 lopussa yhteensa 88 vahittaiskaupan toimipaikkaa. Toimipaikkojen
maara on vahentynyt vuodesta 2013 kuudella kappaleella. Vahentymista on tapahtunut erityisesti
paivittaistavarakaupan ja tavaratalojen toimialaryhmassa. Tilaa vaativan kaupan toimintoja on puo-
lestaan tullut ajanjaksolla liséa (tiva +4 kpl ja moottoriajoneuvojen kauppa +4 kpl). Palveluiden
osalta toimipaikkojen maara on ollut vahvemmin kasvusuuntaista; ravitsemustoiminnan toimipaik-
koja on tullut 5 lisaa ja majoituspaikkoja 4.

Taulukko 1 Kaupan toimipaikat Naantalissa 2013 ja 2020

Toimipaikat Muutos 2013-2020
2013 2020(lkm %
Vahittaiskauppa (TOL 47) 94 88 -6 -6%
Pdivittdistavarakauppa ja tavaratalot 21 14 -7 -33%
Tilaa vaativa kauppa 5 9 4 80 %
Muu erikoistavarakauppa 68 65 -3 -4%
Ravitsemistoiminta (TOL 56) 45 50 5 11%
Majoitus (TOL 55) 12 16 4 33%
Moottoriajoneuvojen kauppa (TOL 45) 24 28 4 17 %
Tukkukauppa (TOL 46) 70 65 -5 7%
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Tarkemmin tarkasteltuna paivittaistavarakaupan toimialalta Naantalista lahteneita toimipaikkoja on
erityisesti elintarvikekioskien toimialaryhmassa (-4 kpl), mutta kaupungista on ldhtenyt myds va-
lintamyymala -kokoluokan padivittdistavarakauppa, hedelmien/vihannesten/marjonen vahittais-
kauppa seka alkoholi / muiden juomien kauppa. Tilaa vaativaan kauppaan on tullut rauta- tai ra-
kennusalan kauppoja (3 kpl), huonekalukauppa seka puutarha-alan kauppa. Kaupungista on lahte-
nyt yksi sahkdisten kodinkoneiden toimipaikka.

Vuonna 2015 tehdyn kartoituksen perusteella (Naantalin kaupunki / WSP Oy 2016) Manner-Naan-
talissa on vahittdiskaupan kerrosalaa noin 20 400 m2. Tasta noin puolet on paivittdistavarakauppaa
(10 600 k-m2). Manner-Naantalissa sijaitsee lisdksi noin 24 500 k-m2 palveluliiketiloja, erityisesti
ravintoloita (noin 20 000 k-m2).

m Muu Manner- A
Ydin- Market- Vanha- Matkailu-  Manner- Naantall
keskusta alueet kaupunki alueet Naantali yht.
Palvittaistavarakauppa ja Alko 700 9000 0 0 900 10 600
Tavaratalokauppa 0 0 0 0 0 0
Muotikauppa 500 0 200 0 0 700
Terveydenhoitokauppa 200 0 0 0 0 200 N X
Erikoiskauppa 1300 600 1000 400 600 3900 -
Tilaa vaativa kauppa ja autokaup| 400 1300 100 0 3200 5000 o v ¥ >
Vihittsiskauppa yhteensa 3100 10900 1300 400 4700 20 400
Pankit, vakuutus, posti 1500 0 100 0 0 1600
Ravintolat, kahvilat, hotellit 1500 600 6600 10600 500 19 800
Kéytetyn tavaran kauppa 300 0 0 0 0 300
Muut palveluyritykset 2100 400 300 0 0 2800 |
Palvelut yhteensa 5400 1000 7000 10 600 500 24500 |/
Kauppa ja palvelut 8500 11900 8300 11000 5200 44900 |* -
Tyhjd 2200 400 0 0 0 2600 |
Muu kéytts 800 200 200 0 600 1800
Liiketilat yhteenss 11500 12 500 8500 11000 5800 49 300
Lihde: WSP Kartoitus 2015
Kuva 4 Kaupan tarjonta ja liiketilojen maara Manner-Naantalissa (Lahde: WSP 2016)

Paivittdistavarakaupan palvelujen tarjonta

Kaupallisen rakenteen ja palveluverkon osalta on tarkasteltu erityisesti paivittaistavarakaupan pal-
veluita. Oheisella kartalla on esitetty A.C. Nielsenin myymalarekisterin (2021) perusteella myyma-
I6iden sijoittuminen Naantalin keskusta-alueella. Suurimmat supermarket -kokoluokan yksikot si-
jaitsevat keskustan kaakkoispuolella (S-market ja K-Supermarket) ja vastaavasti supermarket-ko-
koluokan myymalat sijaitsevat myds Ruonan yhdystien varrella (K-Supermarket ja Lidl). Keskusta-
alueella on lisaksi pienmyymaloitd Sale Taimossa seka Tullikadun varrella sijaitseva K-market. Li-
saksi keskustassa sijaitsee joitakin pienempia paivittaistavarakaupan erikoisliikkeita, leipomomyy-
malodita seka huoltoasemien yhteydessa olevaa pt-myyntia.
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Kauppa ja palvelut 2021
Paivittaistavarakaupat (Myrek)
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Kuva 17 Paivittdistavarakaupan myymalat hankkeen ldhialueella vuonna 2021 (Ldhde: A.C. Nielsen,
Myymalarekisteri)

Naantalin paivittaistavarakaupan myyntiala vuonna 2021 oli yhteensa noin 7 000 m2 ja tasta noin
6 500 m2 sijaitsee Kanta-Naantalin alueella. Kerrosalaksi muunnettuna (kerroin=1,25) tama tar-
koittaa noin 8 100 m2 paivittaistavarakaupan pinta-alaa. Naantalissa on keskimaarin paivittdista-
varakaupan myyntipinta-alaa noin 0,35 m2/asukas; koko maassa vastaavasti 0,4 m2/asukas (PTY
ry). Naantalin tarjonnan voidaan nain ollen arvioida olevan hieman heikompi kuin asukaslukuun
suhteutettuna tulisi olla. Téma heijastuu mm. ostovoiman ulosvirtauksena.
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Kuva 5

Paivittdistavarakaupan myyntiala (Lahde: A.C. Nielsen Myymalarekisteri 2021)

Alla olevassa taulukossa on rakennusten ulkorajojen perusteella arvioitu kehittamismahdollisuuksia
nykyisissa kaupan kiinteistdissa. Verrattuna edelld esitettyyn paivittaistavarakaupan kerrosalaan
nadissa pinta-ala-arvioissa on mukana myos erikoiskaupan ja palveluiden toimintoja etumyymalati-

loissa.
Taulukko 2 Paivittdistavarakauppojen kehittamismahdollisuuksia Naantalissa (Ldhde: Naantalin kau-
pallinen selvitys 2019, Ramboll)
Kokoluokka PE:E:;f;la Lisdpalvelut Kehittamismahdollisuudet
Myymaéla avattu uudessa kiinteistéssé vuonna 2007.
Laajenemismahdollisuuksia erityisesti myymalan taakse
9 Alko (n. 300 m?), Muumiparkin suuntaan. Laajentaminen edellyttaisi kuitenkin
S-market Supermarket 21935 ABC-kylmé&asema koko sisatilan uudelleenorganisoimista johtuen nykyisesta
huolto- ja lastausyhteyksien sijoittumisesta potentiaaliseen
laajenemissuuntaan. Nykyisin noin 178 pysakdintipaikkaa.
Myymaldrakennusta (avattu 1980-luvulla) on laajennettu
Y useampaan otteeseen eika nykyisella tontilla ole
Eki:f:g::arka Supermarket 2 500 mahdollisuuksia kehittaa konseptia johtuen ahtaasta tilasta ja
vahaisesta pysakoinnin maéarasta (noin 110 pysakdintipaikkaa).
Kaavoitettu uusi sijainti Tallipuistoon.
e Avattu vuonna 2007 entisissa Sparin tiloissa. Noin 100
K-Supsrmarket Supermarket 2 600 Subw_ay,_Kgi_:lp!;za, pysékdintipaikkaa. Ei juurikaan laajenemismahdollisuuksia.
Ellen lemmikkieldinliike ? i
Jonkin verran etumyymalatiloja.
= Lidl on avattu vuonna 2008 ja myymaléa on uudistettu 2016.
LidI Supermarket 1800 Noin 100 pysakéintipaikkaa.
3 Valintamyymala, Sijainti kerrostalon kivijalassa. Kadunvarsipaikkoja. Haastavat
K-market iso 24 huoltoyhteydet.
Sale Etappi Valintamyymaéla, 900 Avannut Sale-myymalanéd vuonna 2015, jota ennen toiminut K-

iso

markettina. Vanhahko kiinteisté. Kadunvarsipaikkoja.
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Erikoiskaupan ja palveluiden tarjonta
Erikoiskaupan osalta tarjonta on keskittynyt Naantalin keskustan ja vanhankaupungin alueelle. Alu-

eella on erityisen paljon palveluita (ravintolat, kahvilat, baarit, hyvinvointi) seka erikoistuneempia
erikoiskaupan toimijoita.

Kauppa ja palvelut 2021
|
@ Paivittaistavarakauppa
@  Erikoiskauppa
| @ Ravintolat, kahvilat ja baarit °
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Kuva 6 Erikoiskaupan ja palveluiden sijoittuminen Naantalin keskusta-alueella 2022

Seuraavalla kartalla on esitetty vuosittaisen elinvoimalaskennan (AllIn) perusteella liiketilojen
kaytto Naantalin keskustassa 2021. Kaupallisina keskittymina erottuvat Tullikadun varsi seka van-
hassa kaupungissa Mannerheiminkadun varsi liiketiloineen.
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Kuva 7

Liiketilojen kdaytto Naantalin keskustassa 2021 (Ldahde: AllIn-elinoimalaskenta)
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Vuonna 2021 Naantalin keskusta-alueella (keskusta ja vanhakaupunki yhteensd) oli 158 liiketilaa,
joissa sijaitsi 34 kaupan toimijaa sekd 113 palvelutoimijaa. Tyhjia liiketiloja oli 8 kpl. Suurin osa
kaupan toijoista oli toimialoilla sisustaminen ja kodin tarvikkeet (11 kpl), muoti ja asusteet (7 kpl)
seka kauneuden ja terveyden tuotteet (6 kpl).

Taulukko 3 Naantalin keskustan liiketilat 2021 (Lahde: AllIn-elinvoimatutkimus)

\ELLEE 3
S . . Keskusta . YHTEENSA
Toimialat paaluokittain kaupunki

Kaupat yhteensa

Palvelut yhteensa




Naantalin kaupallinen selvitys 13

3.4

Kaupan ja palveluiden liikevaihto

Vahittaiskaupan liikevaihtoa on tarkasteltu Naantalin osalta aikasarjana 2013-2020. Toimiala (TOL
47) liikevaihto on kasvanut ko. ajanjaksolla yhteensa noin 18 miljoonaa euroa ollen vuonna 2020
yhteensa 80 miljoonaa euroa. Merkittavintd kasvu on ollut paivittaistavarakaupassa, jossa liikevaih-
toa on tullut liséda noin 15 miljoonaa euroa (yhteensa 57 milj. € vuonna 2020).

Vahittaiskaupan liikevaihto 2013-2020 - Naantali, milj. €
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10
0
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Paivittaistavarakauppa Tilaa vaativa kauppa Muu erikoistavarakauppa

Suhteuttamalla liikkevaihto asukaslukuun saadaan kuva kaupan kokonaisvetovoimasta ja ostovoi-
man virtauksen suunnasta. Naantalin asukasta kohden laskettu liikevaihto oli vuonna 2020 noin
4 100 euroa, kun vastaavasti koko maassa liikevaihto oli 6 700 euroa / asukas. N&din ollen Naantali
jaa selkeasti koko maan tason alapuolelle ja ostovoima virtaa ulos kaupungista. Ostovoiman vir-
tauksen selkeimpia kohdealueita ovat Raisio (21 100 €/asukas) seka Turku (7 300 €/asukas).

Liikevaihto 2020, €/asukas
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Kuva 8 Vahittdiskaupan asukaslukuun suhteutettu liikevaihto vuonna 2020

Oheisessa kaaviossa on havainnollistettu vahittdiskaupan ja muiden toimintojen asukaslukuun suh-
teutettua liikevaihtoa Naantalissa ja lahikunnissa seka koko maassa yhteensa. Asukasta kohti las-
kettu paivittaistavarakaupan (ml. tavaratalot) liikevaihto Naantalissa on suurempi kuin Maskussa,
mutta pienempi kuin Raisiossa ja Turussa. Naantalin asukaslukuun suhteutettu liikevaihto on noin
1 150 € pienempi kuin koko maassa keskimaarin.
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Tilaa vaativassa erikoiskaupassa asukasta kohti laskettu liikevaihto on vertailukunnista pienimpia.
Naantalissa ei ole juurikaan tiva-kaupan palveluita (tiva-kauppa: rauta-, huonekalu-, kodinkone-,
puutarha- ja venekauppa). Muussa erikoiskaupassa liikevaihto on suurempi kuin Maskussa, mutta
selkedsti pienempi kuin muilla vertailualueilla. Raisiossa asukasta kohti laskettu liikevaihto on pai-
vittdistavarakaupassa, tilaa vaativassa erikoiskaupassa, autokaupassa ja muussa erikoiskaupassa
selvasti muita Turun seudun kuntia suurempi. Raisioon suuntautuu merkittavasti myos naantalilais-
ten asiointeja.

Ravitsemustoiminnassa asukaskohtainen liikevaihto on hieman koko maan tasoa korkeampi ja ma-
joitustoiminnassa noin nelinkertainen koko maan tasoon verrattuna. Tama johtuu erityisesti Naan-
talin roolista matkailukaupunkina.

18000

16000

14000

12000

10000

8000

6000

4000

2000

Kuva 9

Liikevaihto 2020, €/asukas
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Vahittaiskaupan ja palveluiden liikevaihto €/asukas 2020

KAUPAN PALVELUJEN KYSYNTA

Vdesto ja vaestéennuste
Oheisella kartalla on kuvattu vaeston sijoittuminen 250 metrin tilastoruuduissa vuoden 2020 lo-
pulla. Kyseisena ajankohtana Naantalissa asui 19 427 asukasta, joista Kanta-Naantalin alueella si-
jaitsi 14 923 asukasta.
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Kuva 20 Vdeston sijoittuminen Naantalin keskusta-alueella 250 metrin tilastoruuduissa vuoden

2020 lopulla (Lahde: Tilastokeskus, Ruututietokanta)

Seuraavalla kartalla kuvataan vdaestdnmuutosta vuosina 2010-2020 (Tilastokeskuksen 250 metrin
tilastoruudut). Kyseisella ajanjaksolla Naantalin vaestd kasvoi noin 620 asukkaalla (+3,3 %). Va-
estdnkasvua on ollut erityisesti keskustassa, Luolalassa seka keskustaajaman pohjoisosissa.
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Kuva 10 Vaestonmuutos 250 metrin tilastoruuduissa vuosina 2010-2020 (Ldhde: Tilastokeskus,

Ruututietokannat 2011 ja 2021)

Vaestddemografian mukaan Naantalin asukkaissa ja talouksissa korostuvat seuraavat ominaisuu-

det:

e Asukkaiden ja talouksien korkea kateen jaava tulo (yli 20 % enemman kuin maakunnassa

keskimaarin)

e Talouksien suurempi keskikoko (asukasta/talous)
e Lapsitaloudet (erityisesti teini-ikdisten ja kouluikdisten lasten taloudet, keskimaaraista va-

hemman pienten lasten talouksia)
e Elakelaistaloudet
e Suuremmissa omistusasunnoissa asuvat

e Keskimaaraista vahaisempi maara nuoria yksinasuvia ja nuoria pareja ilman lapsia

Vaestédemografiaa on kuvattu seuraavassa kuviossa Naantalin osalta. Ominaisuudet on indeksoitu
niin, etta Varsinais-Suomen maakunnan keskiarvoa vastaa indeksiluku 100.
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Vaestodemografia 2020
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Kuva 21 Vdesto- ja talousrakenne Naantalissa verrattuna Varsinais-Suomeen keskimaarin (indeksi

= 100, lahde: Paavo-postinumeroalueet, Tilastokeskus)

Naantalissa korostuvat ikdryhmina yli 50-vuotiaat. Alueella on Varsinais-Suomen maakuntaan ver-
rattuna suhteellisesti vdhemman erityisesti 18-29 -vuotiaita.

lkdarakenne 2020
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

MKO2 Varsinais-Suomi 15% 25% 19 %
Naantali 9% 23% 24 %
HAlle 18 v 18-29 v. 30-49 v. 50-64v. M65+vV.
Kuva 22 Vaeston ikarakenne Naantalissa verrattuna koko maahan keskimaarin 2020 (Lahde: Paavo-

postinumeroalueet, Tilastokeskus)
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Tilastokeskuksen vaestéennusteen (julkaistu vuonna 2021) mukaan Naantalin vaestomaaran ar-
vioidaan kasvavan vuodesta 2021 vuoteen 2040 mennessa 1 105 asukkaalla (+5,6 %). Oheinen
graafi havainnollistaa vdaesténkasvua vuosina 2010-2021 ja ennustetta 2021-2040.

Vdest6 ja vdestbennuste - Naantali
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Kuva 11 Vaestonmuutos ja viaestoennuste Naantalissa 2010-2021-2040 (Ldhde: Tilastokeskus)

Naantaliin on laadittu vaestoskenaariot vuonna 2019 (MDI). Oheisessa graafissa on kuvattu
Naantalin ennustettua vaestdnkehitystd kolmessa vaestdén kasvuskenaariossa. Verrokiksi on ase-
tettu myds Tilastokeskuksen vuoden 2019 vaestéennuste, jossa Naantalin vaest6 kasvaa 4,1% (800
hld) ajanjakson aikana.

V0. Nollakasvun skenaarion olettamana on, ettda Naantalin vakiluku jaa vuoden 2018 tasolle
ajanjakson aikana. Tassa skenaariossa koko ajanjakson aikana Naantalin vaesto ei kasva
lainkaan, joskin ajanjakson alussa vaestd kasvaa yha maltillisesti muuttoliikkeen ja maan
sisaisen muuttoliikkeen vaikutuksesta. 2030-luvun aikana vaestonkehitys jaa taas negatii-
viseksi vaeston ikarakenteen vanhenemisen vaikutuksesta. Vuositasolla vaestdonmuutos on
maltillista.

V1. Maltillisen kasvun skenaarion olettamana on, etta Naantalin vakiluku kasvaa ajanjakson
aikana keskimaarin 100 asukkaalla. Kasvu perustuu Naantalin vetovoimaisuuden kasvuun
ennustejakson aikana maan sisalla. Tassa skenaariossa Naantalin vakiluku kasvaa yhteensa
2 200 asukkaalla ajanjakson aikana; suhteellisesti vaest6 kasvaa yhteensa 11,4 prosentilla.
Vaestonkasvu on 2020-luvun aikana merkittavasti vahvempaa luonnollisen vaestdonkehityk-
sen vaikutuksesta.

V2. Voimakkaan kasvun skenaariossa Naantalin vakiluku kasvaa vuosien 2018-2040 aikana
keskimaarin 200 asukkaalla vuodessa. Kasvu on erittdin vahvaa ja perustuu seka maahan-
muuton voimistumiseen, erittain merkittavasti vahvistuvaan vetovoimaan maan sisalla seka
syntyvyyden palautumiseen 2010-luvun huipputasolle. Tassa skenaariossa Naantalin vaki-
luku kasvaa 4 400 asukkaalla eli 22,8 prosentilla.
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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
Toteuma 18960 | 19067 | 19166 | 19244
VO. Nollzkaswu 19244 | 19299 | 19339 | 19371 | 19400 | 19422 | 19445 | 19468 | 19484 | 19498 | 19505 | 19507 | 19503 | 19495 | 19483 | 19459 | 19451 | 19425 | 19395 | 19361 | 19327 | 19290 | 19244
V1. Maltillinen kasvu 19244 | 19405 | 19552 | 19682 | 19808 | 19927 | 20048 | 20168 | 20282 | 20396 | 20502 | 20606 | 20703 | 20796 | 20885 | 205974 | 21057 | 21132 | 21202 | 21267 | 21332 | 21392 | 21446
V2. Voimakaskasvu 19244 | 19567 | 19860 | 20127 | 20383 | 20626 | 20865 | 21100 | 21324 | 21542 | 21747 | 21933 | 22123 | 22305 | 22481 | 22664 | 22843 | 22993 | 23130 | 23265 | 23394 | 23516 | 23638
Tilastokeskuksen véestoennuste 19244 | 19315 | 19381 | 19448 | 19510 | 19570 | 19628 | 19680 | 19727 | 19767 | 19805 | 19839 | 19872 | 19905 | 19932 | 19955 | 19974 | 19988 | 20004 | 20018 | 20032 | 20039 | 20042
e Toteuma V0. Nollakasvu V1. Maltillinen kasvu V2. Voimakas kasvu == == == Tilastokeskuksen vaestoennuste

Kuva 12

4.1.2 Tybpaikat

Naantalin vdestoskenaariot (Lahde: MDI)

Naantalin keskustassa sijaitsevien tydpaikkojen sijoittumista on tarkemmin havainnollistettu 250
metrin tilastoruuduissa oheisella kartalla. Naantalissa oli vuoden 2019 lopulla yhteensa noin 5 700
tydpaikkaa. Tydpaikat sijaitsevat padosin Naantalin keskusta-alueelle, mutta tydpaikkoja on jonkin

verran myos Luolalan alueella seka keskustan ja kehatien pohjoispuolella.
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Kuva 24 Tyopaikkojen sijoittuminen 250 metrin tilastoruuduittain Naantalissa vuoden 2019 lopulla

(Lahde: Tilastokeskus, Ruututietokanta)
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Tyo6paikkarakennetta Naantalissa on havainnollistettu seuraavassa kaaviossa. Tydpaikkamaaraltaan
suurin toimiala on teollisuus (21 % kaikista tydpaikoista). Tukku- ja vahittdiskaupan tydpaikkoja
on yhteensa 497 kpl (9 %) seka majoitus- ja ravitsemistoimialalla 384 kpl (7 %).

Tyopaikat 2019 - Naantali
0O 200 400 600 800 100012001400

Maa- ja metsatalous [l 140
Kaivostoiminta 2
Teollisuus NN 1212
Sahké-, kaasu- ja lampohuolto | 44
Vesihuolto | 37
Rakentaminen [N 561
Tukku- ja vahittdiskauppa || NI 497
Kuljetus- ja varastointi [ NIl 290
Majoitus- ja ravitsemistoiminta |  INNDEE 334
Informaatio ja viestintd | 55
Rahoitus- ja vakuutustoiminta ] 43
Kiinteistoala [l 68
Ammatillinen, tieteellinen ja tekninen toiminta [ 246
Hallinto ja tukipalvelu | I 533
Julkinen hallinto ja maanpuolustus [l 172
Koulutus [ 292
Terveys- ja sosiaalipalvelut [ I 739

Taiteet, viihde ja virkistys [l 127

Muu palvelutoiminta [l 118
Kotiltaouksien toiminta tyénantajina || 30

Kansainvalisten organisaatioiden toiminta 0
Tuntematon [l 126

Kuva 25 Tyopaikkarakenne Naantalissa vuoden 2019 lopulla (Lahde: Tilastokeskus, Paavo-postinu-
meroalueet)

Naantalin tyopaikkaomavaraisuus vuonna 2019 oli 68,0 %. Naantalista pendeldidaan erityisesti Tur-

kuun, mutta nettoulospendeldintia tapahtuu myds Raisioon, Kaarinaan ja Helsinkiin (vuoden 2017

tiedot). Ulospendeldinti on yksi keskeinen tekija myds ostovoiman ulosvirtauksen takana.
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Kuntien valinen pendeldinti 2017 - Naantali
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Kuva 13 Kuntien vdlinen pendeldinti Naantaliin ja Naantalista 2017 (Ldhde: Tilastokeskus)

4.2 Vapaa-ajanasunnot

Naantalissa oli vuonna 2021 yhteensa noin 4 952 kesamokkia. Kesamodkkien maara on kasvanut
jatkuvasti; 2010-luvulla kasvua on ollut yli 500 vapaa-ajanasuntoa. Kesamokit ja —asukkaat tuovat
kaupalle lisda potentiaalisia asiakkaita ja ostovoimaa. Naantalin keskustan kautta kulkee runsaasti

kesamodkkiliikennetta esim. Merimaskuun ja Rymattylaan.

| Vapaa-ajanasuntojen FEGRE
sijoittuminen 250 m ruuduissa| « . ..
Ivuoden 2020 lopulla o

Y

*® 000 00@ OO0
n ot
o0
@0

Kuva 14 Vapaa-ajanasuntojen sijoittuminen 250 metrin tilastoruuduissa vuonna 2020
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4.3

Vapaa-ajanasuntojen maara Naantalissa 1970-2021
6 000
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5000 4611
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3000 2557
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2 000
1000 I
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Kuva 15 Vapaa-ajanasuntojen maaran kehitys Naantalissa 1970-2021 (Ldhde: Tilastokeskus)

Saavutettavuus

Ramboll on laatinut arjen saavutettavuuden tarkastelumallia (LIVCY), jonka avulla voidaan
arvioida eri alueita ja kuinka hyvin ne vastaavat asukkaiden arjen tarpeisiin ja kuinka helppo erilai-
sia arjen palveluita on saavuttaa kavellen. Kokonaisindeksiin on koottu laajasti erilaisia yksityisia ja
julkisia palveluita, lilkennepalveluita sekd esim. viher- ja virkistyspalveluita. Alla olevassa kuvassa
on esitetty seka tarkasteltavat palvelukokonaisuudet etta koonti-indeksi.

Kaupalliset palvelut m“‘:y";':’wzm Liikkuminen Viher ja virkistys Liikunta

< Kuntokeskukset

% Lahilikuntapaikat
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Etaisyydet on pisteytetty
(0-100) niin, ettd mita
|&hempéna palvelu
sijaitsee, sité enemman
pisteitd. Nolla pistetta
saa, jos etaisyys on
yli 3 km.

Palvelut on painotettu
arvioidun kdyntiuseuden
perusteella >
saadaan yksi

kokonaissaavutettavuutta

kuvaava indeksiluku
0-100 ruudulle.

LIVCY-indeksi (0-100)
Mahdollisuus saavuttaa
arjen palvelut
Indeksi (250 m)
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Kuva 16

Indeksiiuku Selite

25 Tyydyttava - Ishes kaikki palvelut ovat pitkan kive-
lymatkan (25 min) tai pySralla saavutettavissa

50 Kohtalainen - idhes kaikki palvelut ovat alle 20 min
kévelymatkan etdisyydelld )

Erinomainen - Iahes kaikki palvelut ovat alle 10 min
kavelymatkan etaisyydelld

23

Kauppa ja Liikenne ja Lilkunta-
palvelut likkuminen palvelut

Koulutus ja Kulttuuri-
terveys palvelut

Viheralueet

NAANTALI
NADENDAL

LIVCY-tarkastelu 250 metrin tilastoruuduissa

Seuraavassa kartassa on esitetty vastaava tarkastelu tarkennettuna kaupan toimialalle. Naantalin
keskustan ydinalue nayttaytyy erittdin hyvana kaupan palveluiden saavutettavuuden suhteen,
mutta esimerkiksi Itavaylan varren ymparistd on saavutettavuudeltaan heikompaa. Myds Ruonan
yhdystien alueella saavutettavuus ja palveluiden monipuolisuus on indeksin nakékulmasta hyvalla

tasolla.
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Kaupallisten p: i uu

Mahdollisuus saavuttaa palvelut kdvellen
Kaupalliset palvelut, indeksi DG B 320000900000 -
o - o
250
. |st-70
[ 71-8s
0 8695
I 95 100

Viestd 2020

NAANTALI
NADENDAL

Kuva 17 LIVCY-indeksi, kaupalliset palvelut

4.4 Kaupan alueiden saavutettavuus
Kaupan saavutettavuuden ja toisaalta myds kaupan toimintaedellytysten ndkékulmasta alueen 1a-
hella sijaitseva asutus on keskeisessa roolissa. Seuraavassa kaaviossa on havainnollistettu tarkas-
teltavien kohteiden lahisaavutettavuutta. Kaaviossa kuvataan vdeston maaraa 2 kilometrin sateella
kohteista. Kavellen voidaan tehda asiointeja noin 600-1000 metrin paasta ja pyoralla 1-2 km:n
paasta.

Parhaiten saavutettavia kohteita ovat Ruonan yhdystien ymparistd (Tallipuiston alueelta seka liit-
tymaalueelta mitattuna), josta 2 kilometrin séateella sijaitsee noin 8000-9400 asukasta. My6s kes-
kustan marketalue on kohtalaisesti saavutettavissa (noin 5 000 asukasta).

Vdesto etdisyysvyohykkeittdin

0 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000 9000 10000
Ruonan Yhdystien pohjoisosa | EEGHINNEE A 2aime 3772
Ruonan yhdystien eteldosa _ 4190
Keskustan market-alue |CISHIEEEZINT55700 1431
Humaliste  EEIIIEGEEINT2720 929
Vantontien alue 1SS 1855 2196

Luolalan alue ]- 2364

HMO0-500m m500-1000m ™ 1000-1500 m 1500-2000 m

Kuva 18 Vdesto etdisyysvyohykkeittdin kohteista
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4.5 Liikenne ja liikkuminen

Oheisella kartalla esitetaan liikennemaaria tieverkolla vuonna 2021. Turun kehatiella (E18) keski-

maarainen vuorokausiliikenne oli noin 15 000 ajoneuvoa (Luolala). Vantontiellda liikennemadra on
noin 5 300 ajoneuvoa vuorokaudessa.

T,

- - )
L /Soininen [ _ 1
P . / (o~ - Y \ .‘
N Vi N T Vil g \
\\ Vs iy ‘\ i T \ 4 f —J U o
\ i ) S ‘-.\/ Sy { et \ 1 y
i \ Luikkio | 5 ot \ | i
\ ; PN ‘I’:kanmaa A l‘ \/
\ Y € k-, (R

-

NAANTALI
NADENDAL

| el ; s\ f ) ks | 6500
- o \ SRRy 2P 024 —\= X
ukko \ Al 2 | o\ =l | :

Tahvj
=

\\ |.‘
0 \ ) c
Pellonpera
L {
A
L
\ = "-}kd—/} )

\

= \ I‘. -’J l

LR
L Kattelus
: s

140 5°

7
\_‘ ‘,/
s A /
g
nmaa — N / Ak
[ ~Ank
\‘.
o 14 5 Tamminiemi | Raisionlahi y
faijainen ~J! 5 ;/l ST
— \ 'i'
Kuva 19

Liikennemadadrat Naantalin Kehatiella 2021 (Lahde: Vayld)

Oheisella kartalla on havainnollistettu Manner-Naantalin yleiskaavan mukaista liikenteen tavoite-
verkkoa (Naantalin kaupunki / FCG). Tavoiteverkon mukaisesti Ruonan yhdystie on seututie/paa-
katu -luokassa ja tavoiteverkossa on huomioitu uusi E18:n liittymaratkaisu seka tielinjauksen siir-

tyminen pohjoiseen nykyisesta. Aurinkotie on seututie/padkatu —luokassa seka joukkoliikenteen
seudullinen laatukaytava.



Naantalin kaupallinen selvitys

5

s No—— sodickkenisen stioan

\,‘ b i ESTR— e
= Kauriofittyma. Kevyen likentesn
N\ — e O oy Koy
“ 3 Rashann ixentoen (as1kaytave,
— PR . waria — VS
N e Vi
St mtors Ko i

Rashiaen fienteen lsaluhiyiavi, joks tomi e eee
o Luzenonmaie

ananam Kovyen dlsen yhieysie

Kuva 20 Liikenteen tavoiteverkko
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Seuraavalla kartalla on havainnollistettu joukkoliikenteen palvelutarjontaa nykytilanteessa. Pysak-
kisijainteja osoittava pallo kuvaa ruuhka-aikaan lahtevien vuorojen maaraa arkena. Kartalla koros-

tuu koko Aurinkotien varsi hyvan palvelutason joukkoliikennevydhykkeessa.

Joukkoliikenne » =y
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Kuva 21 Joukkoliikenteen palvelutaso 2021 (l1dhdot pysakeilta / h, lahde: Matka.fi)
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5.1

VAHITTAISKAUPAN OSTOVOIMA JA TILANTARVE

Vahittaiskaupan ostovoima ja ostovoiman virtaus

Kaupan palvelujen kysynnan arviointi perustuu vaestémaaraan ja keskimaaraiseen asukaskohtai-
seen kulutukseen, jotka muodostavat alueen vahittaiskaupan ostovoiman. Ostovoiman arvioinnin
lahtékohdaksi otettiin vuoden 2020 lopun vaestémaara (19 430) hankkeen vaikutusalueella (Naan-
tali). Ostovoiman kehitys vuoteen 2040 arvioitiin vaestémaarien ja yksityisen kulutuksen kasvuar-
vioiden mukaan. Eri tahojen tekemat arviot yksityisen kulutuksen kasvusta voivat poiketa merkit-
tavasti toisistaan. Kasvuarviot vaihtelevat myds toimialoittain. Tassa selvityksessa epdavarmuutta
on esitetty kahden skenaarion avulla: hitaan ja nopean kasvun vaihtoehto.

Hidas kasvu:

Hitaan kasvun kysynnan lahtékohdaksi on otettu Tilastokeskuksen vaestdéennuste, jonka mukaan
vaestd kasvaisi vuoteen 2040 mennessa 1 260 henkildlla. Yksityisen kulutuksen arvioidaan kasva-
van toimialasta riippuen 0,5-0,7 %/vuosi. Ostovoiman kehitysta hitaan kasvun vaihtoehdossa on
kuvattu seuraavassa kaaviossa. Koko vahittdiskaupan ja palveluiden ostovoima kasvaisi Naantalissa
nykyisesta 243 miljoonasta eurosta noin 294 miljoonaan euroon vuoteen 2040 mennessa. Paivit-
tdistavarakaupassa kasvua olisi noin 14 miljoonaa euroa.

Ostovoima milj. € / hidas kasvu 2020-2040

Naantali
350
0 I
250
200
150
100
50
0
2020 2030 2040
M Ravintolat ja kahvilat 21 23 25
B Muu erikoiskauppa 68 76 84
Autokauppa 40 44 49
Tilaa vaativa kauppa 36 40 44
Pédivittdistavarakauppa 78 85 92
Yhteensa 243 268 294
Kuva 22 Ostovoiman kasvu Naantalissa 2020-2040 (hidas kasvu)

Nopea kasvu:

Nopean kasvun skenaariossa kysynnan muutos on arvioitu perustuen MDI:n vaestdskenaariosta V2
Voimakkaan kasvun -vaihtoehtoon, jonka mukaan vaest6 kasvaisi nykyisesta 19 430 asukkaasta
noin 23 640 asukkaaseen vuoteen 2040 mennessa (+4 200 asukasta). Yksityisen kulutuksen arvi-
oidaan kasvavan toimialasta riippuen noin 1-1,5 %/vuosi. Koko vahittaiskaupan ja palveluiden os-
tovoima kasvaisi vuoteen 2040 mennessa noin 120 miljoonaa euroa ollen 363 miljoonaa euroa
vuonna 2040. Paivittaistavarakaupassa ostovoima kasvaisi noin 32 miljoonaa euroa.
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Ostovoima milj. € / nopea kasvu 2020-2040

Naantali
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2020 2030
M Ravintolat ja kahvilat 21 27
B Muu erikoiskauppa 68 89
Autokauppa 40 52
Tilaa vaativa kauppa 36 47
Pédivittdistavarakauppa 78 98
Yhteensa 243 313

Kuva 23 Ostovoiman kasvu Naantalissa 2020-2040 (nopea kasvu)

2040
32
101
65
54
111
363
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Oheisessa kaaviossa on kuvattu vahittdiskaupan ostovoiman virtausta Naantalin ndkékulmasta.
Virtaus kuvaa sitd, miten suuri osa alueen asukkaiden ostovoimasta toteutuu myyntina (sis. alv)

Naantalissa. Ostovoima on arvioitu asukasmaaran ja asukkaiden keskimaaraisen kulutuksen perus-

teella.

Paivittaistavarakaupassa Naantalista virtaa naapurikuntiin ostovoimaa noin 7 miljoonaa euroa (10

% ostovoimasta). On kuitenkin huomioitava, ettd Naantalissa on huomattavan paljon matkailijoita
ja kesaasukkaita, minka vuoksi asukkaiden ostovoiman nettoulosvirtaus on tassa esitettya suu-
rempi, kun huomioidaan ostovoiman kokonaispotentiaali, joka jaa realisoitumatta paivittdistavara-

kaupan myyntiné Naantalissa.

Erikoiskaupassa ulosvirtaus on vield selkeasti suurempaa. Tilaa vaativassa kaupassa perati 45 %
alueen asukkaiden ostovoimasta virtaa muualle ja muussa erikoiskaupassa 43 %. Voidaan arvioida,

ettd naantalilaisten ostovoimaa virtaa erityisesti Raisioon ja Turkuun.

Ostovoiman virtaus 2020 (milj. € / %) - Naantali

Paivittaistavarakauppa Tilaa vaativa kauppa Muu erikoistavarakauppa
0
-5 -7
-10 -10%
-15 -16
-20
-25
-29
-30
-43%
-35 -45%
Milj. € %

Kuva 24 Ostovoiman virtaus vuonna 2020 (Naantali)
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5.2

Liiketilan laskennallinen lisdtarve
Ostovoiman kasvu mahdollistaa kaupan paremmat toimintamahdollisuudet. Nykyiset yritykset voi-
vat kasvattaa myyntidan ja uusille yrityksille voi syntya riittavat toimintaedellytykset. Kaupan liike-
tilan lisatarve arvioitiin vaikutusalueen asukkaiden ostovoiman kasvun ja kaupan tunnuslukujen
perusteella. Liiketilan lisatarve on laskennallinen luku, joka ei liity kaupan olemassa olevan liiketilan
maaraan. Tilantarve kuvaa liiketilan lisatarpeen suuruusluokkaa tilanteessa, jossa kaikki ostovoi-
man kasvu kohdistuu uusperustantaan eli uusiin myymaloéihin. Kaytdanndssa osa ostovoiman kas-
vusta kohdistuu nykyisten yritysten myynnin kasvuun seka tehostuvaan tilankayttéén ja vain osa
vaatii uutta liiketilaa. Toisaalta ostovoiman vuodon vahentdminen, myymalakannan poistuma ja
alueen ulkopuolelta tuleva ostovoima lisaavat liiketilan tarvetta. Keskeinen tilatarpeeseen vaikut-
tava tekija on myds myyntitehokkuus. Myyntitehokkuus vaihtelee erikoiskaupassa toimialoittain ja
paivittaistavarakaupassa myymalatyypeittain (korkein suurissa yksikéissa). Nain ollen myds uus-
perustannan rakenne vaikuttaa lopulliseen tilantarpeeseen. Liiketilan laskennallinen tarve perustuu
seuraaviin tunnuslukuihin:
- myyntialan muunto kerrosalaksi kertoimella 1,25
- myyntitehokkuus

o paivittaistavarakaupassa 6 700 €/k-m?2

o tiva-kaupassa 2 200 €/k-m?

o muussa erikoiskaupassa 3 100 €/k-m?2

o autokaupassa 3 400 €/k-m?2

o ravintola- ja kahvilapalveluissa 6 100 €/k-m?
- liiketilan poistuma 0 k-m?2
- kokonaan uusperustantaa
- ei huomioitu verkkokaupan vaikutusta

Laskennallinen tilantarve on esitetty vastaavasti hitaan ja nopean kasvun vaihtoehdoille. Peruspe-
riaatteet skenaarioissa ovat samat kuin ostovoiman laskennassa.

Hitaan kasvun vaihtoehdossa tilantarpeen arvioidaan kasvavan yhteensa noin 16 000 kerrosne-
liometrilld vuoteen 2040. Kasvua on paivittdistavarakaupassa noin 2 400 k-m2, tiva-kaupassa
4 400 k-m2 (+2 600 k-m2 autokauppa) sekd muuta erikoiskauppaa 5 700 k-m2.
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Tilantarve k-m? / hidas kasvu 2020-2040

Naantali
100 000
90 000
80 000
70 000
60 000
50 000
40 000
30 000
20 000
10 000
0
mRavintolat ja kahvilat 3400 3 800 4 200
B Muu erikoiskauppa 25 600 28 500 31 300
Autokauppa 11 500 12 800 14 100
= Tilaa vaativa kauppa 19 600 21 800 24 000
= Pdivittdistavarakauppa 13 600 14 800 16 000
Yhteensa 73 700 81 700 89 600
Kuva 25 Vahittaiskaupan tilantarpeen kasvu 2020-2040 (hidas kasvu)
Taulukko 4 Tilantarpeen kasvu (hidas vaihtoehto)
Tilantarpeen kasvu (k-m?2)
2020-30 2030-40 | Yht. 2020-40
Paivittaistavarakauppa 1200 1 200 2 400
Tilaa vaativa kauppa 2 200 2 200 4 400
Autokauppa 1 300 1 300 2 600
Muu erikoiskauppa 2900 2 800 5700
Kahvilat ja ravintolat 400 400 800
Yhteensa 8 000 7 900 15 900
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Nopean kasvun vaihtoehdossa tilantarve kasvaisi yhteensa arviolta 36 800 k-m2. Paivittaistava-
rakaupassa kasvua arvioidaan olevan noin 5 600 k-m2, tiva-kaupassa 9 500 k-m2 (+autokaupassa
7 400 k-m2) ja muussa erikoistavarakaupassa 12 400 k-m2.

Tilantarve k-m? / nopea kasvu 2020-2040
Naantali

120000

]
100 000
[

40 000
20 000
0
2020 2030 2040
M Ravintolat ja kahvilat 3400 4500 5300
M Muu erikoiskauppa 25 600 33600 38 000
Autokauppa 11500 15100 18 900
Tilaa vaativa kauppa 19 600 25700 29100
Paivittaistavarakauppa 13 600 17 000 19 200
Yhteensa 73 700 95 900 110 500
Kuva 26 Tilantarpeen kasvu 2020-2040 (nopea kasvu)
Taulukko 5 Tilantarpeen kasvu (nopea vaihtoehto)
Tilantarpeen kasvu (k-m2)
2020-30 2030-40 | Yht. 2020-40
Paivittaistavarakauppa 3400 2 200 5 600
Tilaa vaativa kauppa 6 100 3400 9 500
Autokauppa 3 600 3 800 7 400
Muu erikoiskauppa 8 000 4 400 12 400
Kahvilat ja ravintolat 1100 800 1900
Yhteensa 22 200 14 600 36 800
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5.3

Tavoiteltu mitoitus

Tavoiteltu mitoitus on laadittu ostovoima- ja tilantarvelaskelmien perusteella. Laskelmissa on huo-
mioitu ostovoiman virtaus ja esitetty tavoite tulevan kasvun ohjaamisesta vahvemmin Naantaliin.
Mitoituksen pohjana kaytetty vdestdennuste mukailee Naantalin vaestdskenaarioiden “Maltillinen”
-vaihtoehtoa, jonka mukaan Naantalissa olisi noin 21 450 asukasta vuonna 2040. Kulutuksen kasvu
on ennakoitu edelld esitetyn nopean skenaarion mukaisesti.

Paivittaistavarakaupan osalta tavoitteena on tulevan ostovoiman kasvun pysyminen vahvemmin
Naantalissa; tavoitteena on suunnata kasvusta 100 % Naantalin alueelle fyysisina liiketiloina. Vuo-
teen 2030 mennessa tama tarkoittaisi uutta pt-kerrosalaa Naantalissa noin 4 000 m2.

Tilaa vaativan kaupan, autokaupan a muun erikoistavarakaupan osalta realiteetti on, etta ostovoi-
man kasvusta merkittava osa virtaa tulevaisuudessakin muihin kaupallisiin keskittymiin. Tavoitteel-
lisena voidaan kuitenkin pitda ostovoiman ulosvirtauksen suhteellinen hidastaminen. Mitoituksen
osalta tama tarkoittaisi tilaa vaativassa kaupassa ja autokaupassa +6 700 k-m2 seka muussa eri-
koistavarakaupassa +7 100 k-m2 verrattuna nykyiseen kerrosalaan.

Taulukko 6 Vahittdiskaupan arvioitu mitoitus vuoteen 2040
. . Uudesta ti- Mitoitus
Tilantarpeen Ostovoiman
. lantarpeesta Naanta-
kasvu vuoteen virtaus (ny- N talii li Kk
2040 kyinen) aantaliin issa (k-
(tavoite) m2)
Paivittaistavara- 3900 -10 % 100 % 3900
kauppa
Tilaa vaativa kauppa 6 800 -45 % 80 % 5440
Autokauppa 5 600 . 40 % 2 240
Muu erikoiskauppa 8 900 -43 % 80 % 7 120
Kahvilat ja ravintolat 1 400 . 100 % 1400

Yhteensa 26 600 20 100
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RUONAN HANKEKEN VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Ruonan yhdystien osalta on arvioitu hankekokonaisuus, jossa yhteiskerrosala olisi maksimissaan
10 000 k-m2, josta paivittaistavarakauppaa olisi 3 000 k-m2. Alustavasti muut hankkeeseen sijoit-
tuvat toimialat olisivat tilaa vievaa kauppaa seka halpatavarakauppaa (osin erikoiskauppaa, osin
paivittdistavarakauppaa).

Pdivittaistavarakauppa:

Ruonan yhdystien padivittdistavarakaupan kokonaistarjonnan kehittymisen vaikutuksia on mallin-
nettu Huffin vetovoimamallin perusteella. Mallin avulla voidaan arvioida saavutettavuuteen ja kau-
pan kilpailutilanteeseen (tarjonta) perustuen, mika on oletettu liikevaihdon suuntautuminen kaupan
alueiden valilla nykytilanteessa ja tulevassa tilanteessa. Mallinnuksessa on huomioitu Naantalin pai-
vittaistavarakaupan verkoston lisdaksi [dhimpien kuntien myymalaverkostoa.

Kokonaisuudessaan Naantalin pdivittdistavarakaupan myynti kasvaisi arviolta 12 miljoonaa euroa.
Kaytanndssa hankkeen myoéta ostovoiman nettoulosvirtaus olisi nolla ja nadin ollen tasapainossa.
Hankkeen tuoman tarjonnan lisayksen Naantalin kaupan tarjonta vastaisi paremmin asukkaiden
tarpeisiin.

Keskustan pt-myymaldiden liikevaihdosta Idhtisi mallinnuksen perusteella arviolta 20 %, mikali va-
likoima (kerrosala) ei laajene keskustassa. Mallinnus ottaa huomioon ainoastaan asukkaiden tuo-
man ostovoiman, ei esim. ohikulkuliikenteen tuomaa muutosta.

Oheisissa taulukoissa on esitetty Huffin vetovoimamallilla lasketut tulokset huomioiden ainoastaan
verkostollisella tasolla Ruonan yhdystielle tuleva uusi tarjonta. Mallinnuksen vaikutusalue kattaa
Naantalin seka Raision ja Turun lahialueet.

Skenaariol: 3 supermarket-kokoluokan myymalaa Ruonan yhdystilla

Skenaariossa Ruonan yhdystien kokonaiskerrosala paivittdistavarakaupan osalta kasvaisi noin
10 000 k-m2:een (huomioiden kaikki toimijat ja koko yhdystien varsi). Mallinnetun myynnin perus-
teella keskustasta lahtisi noin 4,6 miljoonaa euroa (-20 %) ja Ruonan yhdystien varren myymaldi-
den myynti puolestaan kasvaisi noin 16,5 miljoonaa euroa. Mallinnus huomioi ainoastaan nykyiset
vakituiset asiakkaat, ei esim. vdestdnkasvua tai ohikulkuliikennetta. Tdman vuoksi keskustan tilan-
netta tukeekin keskustaan sijoittuva uusi asutus - nykytilanteeseen verrattuna tilannetta kompen-
soi hieman yli 1 000 asukkaan kasvu keskustassa, jos oletetaan etta valtaosa heidan ostovoimas-
taan suuntautuisi keskustan myymaléihin.

Taulukko 7 Huffin mallin avulla laskettu mallinnettu myynti (skenaario 1)
Mallinnettu myynti Muutos
Nyky Tuleva € %
Keskusta 23146419€ 18542763 € -4603655€ -20%
Ruona 20649701€ 37113 804€ 16464102 € 80 %
K+R 43796 120 € 55656 567 € 11 860447 € 27 %

Skenaario 2: kaksi supermarkettia ja yksi hypermarket (5 000 k-m2)

Toisena skenaariona on arvioitu tilannetta, jossa Ruonan yhdystielle sijoittuisi hypermarket-koko-
luokan myymala, jolloin yhdystien varrella sijaitsisi yli 12 000 k-m2 paivittaistavarakaupan tarjon-
taa. Skenaariossa keskustan myynnista lahtisi arviolta 5,5 miljoonaa euroa ja Ruonan yhdystien
kasvaisi yli 20 miljoonaa euroa. Keskustaan suuntautuva ostovoima pienenisi ndin ollen noin nel-
jasosalla.
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Taulukko 8 Huffin mallin avulla laskettu mallinnettu myynti (skenaario 2)
Mallinnettu myynti Muutos
Nyky Tuleva € %
Keskusta 23146419€ 17644402€| -5502017 € -24%
Ruona 20649701€ 40820167€| 20170466 € 98 %
K+R 43796120€ 58464569€| 14668449 € 33%

Erikoistavarakauppa:

Ruonan alueelle sijoittuva erikoistavarakauppa olisi potentiaalisesti ja alustavien suunnitelmien mu-
kaisesti halpatavaratalotyyppista kauppaa, joka kilpailee erityisesti hypermarkettien ja vastaavien
kayttotavaraosastojen kanssa. Kilpailuvaikutus kayttétavaroiden osalta on olemassa esim. keskus-
tan erikoisliikkeisiin, mutta asiakassegmentit sekd toisaalta tuotevalikoima ei ole taysin identtinen.

Padasiassa halpatavaratalotyyppinen tarjonta on uutta tarjontaa Naantalin markkinaan. Halpatava-
ratalotyyppisten toimijoiden tuotevalikoima vaihtelee konsepteittain; kilpailuvaikutus keskustan
liikkeiden kanssa kohdistuu erityisesti vaatteiden ja kenkien seka urheiluvélineiden vahittaiskaup-
paan. Padasiassa vaikutukset kohdistuvat ko. toimialoihin:

e Muoti ja asusteet (keskustassa 7 myymalaa)

e Kauneuden ja terveyden tuotteet (keskustassa 6 myymalaa)

e Sisustaminen ja kodin tarvikkeet (keskustassa 11 myymalaa)

e Vapaa-aika (keskustassa 4 myymalaa)
Huomioitavaa on kuitenkin myo6s se, etta keskustassa on yhteensad 34 vahittdiskauppaa, mutta
keskustan rooli on muuttunut jo aikaisemmin hyvin vahvasti palveluliiketoiminnan suuntaan. Yh-
teensa keskusta-alueella on palvelutoimintoja 113 kpl, joista kahviloita ja ravintoloita on 30 kpl,
kauneus- ja hyvinvointipalveluita 32 kpl, viihde- ja vapaa-ajanpalveluita 5 kpl ja muita kaupallisia
palveluita 32 kpl.

Keskustan erikoiskaupan asiakasprofiilina korostuu liséksi matkailijat ja kesaasukkaat. Ruonan alu-
eelle sijoittuva halpatavaratalotyyppinen konsepti palvelee erityisesti Naantalin asukkaita.

Seuraavassa taulukossa on tarkemmin arvioitu Ruonan alueen kaupallisen hankkeen vaikutuksia
teemakohtaisesti.
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Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen

Aluera-
kenne

Aluerakenteella tarkoitetaan laajempien alueiden kuten esimerkiksi maakuntien ja
maakuntien osien rakennetta. Hanke on osa Turun ydinkaupunkiseudun vydhyketta
ja taajamarakennetta.

Hankkeen vaikutukset ovat syntyvan tarjonnan luonteen (paivittdistavarakauppa ja
tilaa vaativaa erikoiskauppaa) vuoksi paikallisia, eika hanke vaikuta aluerakentee-
seen. Aluerakenteella tarkoitetaan laajempien alueiden kuten esimerkiksi maakun-
tien ja maakuntien osien rakennetta.

Hankkeen myotd alueelle sijoittuviin kaupallisiin palveluihin kohdistuu ensisijaisesti
naantalilaisten kysyntdaa, minka johdosta hanke on paikallinen. Alueen maankaytén
kehittyminen ja vaestd- ja tydpaikkamaaran kehittyminen edesauttaa myés kaupan
palveluiden kehittymista vyéhykkeella.

Yhdys-
kuntara-
kenne

Yhdyskuntarakenteella tarkoitetaan ty6ssakadyntialueen, kaupunkiseudun, kaupun-
gin, kaupunginosan tai muun taajaman sisdista rakennetta.

Yhdyskuntarakenteellisesti hankealue sijoittuu osaksi Naantalin keskustaraken-
netta, mutta noin 3 kilometrin etdisyydelle Naantalin ydinkeskustasta. Hankkeella
ei ole yhdyskuntarakennetta hajauttavaa vaikutusta, vaan se sijoittuu tiiviisti osaksi
olemassa olevaa ymparistda ja liikennejarjestelmaa.

Kestdvan yhdyskuntarakenteen nakdkulmasta alueen kehittaminen tukee liikkumi-
sen ratkaisujen painottumista joukkoliikenteeseen seka pyérailyyn.

Hankealue sijoittuu Naantalin keskustan, Turun ja Raision valiin, osaksi yhtenaista
taajama-aluetta ja sen kehittamisvydhyketta. Alue on maankaytdn kehittamisen
(asuminen, tydpaikat, palvelut) kohdealuetta koko Turun kaupunkiseudulla ja nain
ollen hanke tukee yhdyskuntarakenteen tiivistymista.

Kaavati-
lanne ja
kaupan
saantely

Uusi lii-
keraken-
taminen

Manner-Naantalin osayleiskaavassa vahittdiskaupan suuryksikdén ylaraja on maa-
kuntakaavan mukaisesti 6 000 k-m2. Hankeen pinta-alan ollessa noin 8 000 -
10 000 k-m2 ylittda hanke selkeasti nykyisissa kaavoissa olevan mitoituksen.

Maakunta- ja yleiskaavan mitoitusta voidaan arvioida hankekohtaisesti erillisella
selvityksella. Talldin keskeinen kysymys on, arvioidaanko hankkeella olevan seu-
dullisia vaikutuksia tai vaikuttaako se muutoin MRL:ssd esitettyihin keskeisiin tee-
moihin liittyen kaupan saavutettavuuteen, liikennemaariin ja -tuotokseen seka kes-
kustojen elinvoimaisuuteen, seka noudatteleeko se maakuntakaavan tavoitteita.

Laajuudeltaan hankkeen ylitys ei ole sijoittuvat konseptit huomioon ottaen merkit-
tava, koska paivittaistavarakaupan supermarket-kokoluokan yksikoét tai yksittaiset
erikoiskaupan myymalat eivat Turun kaupunkiseudun tyyppisella markkina-alueella
muodosta seudullista asiointialuetta.

Saadntelyn nakokulmasta on huomioitava hankealueen kehittyminen (uusi hanke,
Lidl ja autokauppa. Mikdli hanke muodostaa yhdessa olemassa olevien myymaldi-
den (Lidl, autokauppa) kanssa toiminnallisesti yhtenadisen alueen, on alueen yh-
teenlaskettu kaupan kerrosala hanke ja muut laajenemistarpeet huomioiden jopa
13 000 - 15000 k-m2, mika puolestaan voidaan tulkita vaikutuksiltaan yhte-
naiseksi kaupan alueeksi. Yhtendisendakaan suuryksikkdalueena kohteen ei nahda
synnytavan merkittavia seudullisia vaikutuksia erityisesti Turun ja Raision merkit-
tavamman kaupan tarjonnan vuoksi.

Vaikutukset vahittaiskauppaan

Uutta paivittaistavarakaupan liikerakentamista on hankkeeseen osoitettu noin
3000 k-m2. Vaikutusalueen (Naantalin kaupunki) liiketilan laskennallinen tilantar-
peen kasvu on paivittaistavarakaupan osalta 3 900 k-m2 vuoteen 2040 mennessa.

Pdivittdistavarakaupan osalta huomioitavaa on lisdksi nykyinen ostovoiman
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suh-
teessa lii-
ketilatar-
peeseen

ulosvirtaus ja tarjonnan maara suhteessa ostovoiman perusteella arvioituun tilan-
tarpeeseen; nykyisin Naantalissa on paivittdaistavarakaupan kerrosalaa noin 8 100
k-m2, mutta laskennallinen tilantarve olisi yli 5000 k-m2 suurempi (yht. 13 600 k-
m?2). Paivittdistavarakaupan palvelutarjonnan laajentaminen on edellytyksend,
jotta Naantalin palveluverkko pystyy vastaamaan nykyisten ja uusien asukkaiden
palvelutarpeisiin. Palveluiden kehittamisen alueena Ruonan yhdystien varsi on luon-
nollinen nykyisten palveluiden seka yhdyskuntarakenteellisen sijaintinsa vuoksi.
Nyt tarkasteltavan hankkeen lisdksi tulee paivittdistavarakaupan palveluita kehittaa
Naantalissa myods keskusta-alueella nykyisissa myymaldissd sekd muissa palvelu-
verkkoa taydentdvissa kohteissa.

n. 17 500 k-m?

Piaivittdistavarakaupan tilantarpeen
kasvu 2030-40: n. 1 500 k-m2

n. 14 000 k-m?

Péaivittdistavarakaupan tilantarpeen
kasvu 2020-30: n. 2 400 k-m2

Muut hankkeet ja esitetyt
laajenemistarpeet n. 3 000 k-m2

Pdivittdistavarakaupan
laskennallinen tilantarve
ostovoimaan perustuen vuonna
2020 n. 13 600 k-m?2
Nykyinen
pdivittdistavarakauppa
n. 8 100 km2

Nykyinen kerrosala ja tiedossa
olevat hankkeet

Laskennallinen kerrosalatarve ja
tilantarpeen kasvu 2020-2040

Erikoiskaupan osalta palvelutarjonta suhteessa laskennalliseen tilantarpeeseen on
nykytilanteessa erittdin heikko. Vuonna 2015 tehdyssa kartoituksessa Manner-
Naantalin alueella sijaitsi erikoiskauppaa (ml. tilaa vieva erikoiskauppa ja auto-
kauppa) noin 10 000 k-m2, kun laskennallinen tilantarve olisi yli 55 000 k-m2.
Asukkaiden ostovoima siirtyy Idhes kokonaisuudessaan naapurikuntiin. Erikoiskau-
pan osalta ostovoiman kasvu mahdollistaa hankkeen sijoittumisen liséksi erikois-
kaupan muiden hankkeiden sijoittumisen seka nykyisten toimintojen kehittymisen
Naantalin alueella.

Vaikutuk-
set Naan-
talin kes-
kustan
kehitty-
mispo-
tentiaa-
liin

Naantalin keskustan kaupallinen tarjonta perustuu paivittdistavarakaupan super-
market-yksikdihin seka erikoiskaupan pienempiin myymaléihin. Lukumaarallisesti
ja kerrosalaan perustuen mitattuna Naantalin keskustan profiili on kuitenkin pai-
nottunut voimakkaasti palveluihin (ravintolat ja kahvilat, kauneus-, terveys- ja hy-
vinvointipalvelut).

Keskustojen rooli on kansallisella ja globaalilla tasolla murroksessa ja tarjonnaltaan
suuntautumassa nykyistdkin vahvemmin palveluihin. Erikoiskaupan palveluita os-
tetaan hyvin erikoistuneista liikkeista ja toisaalta entistd enemman verkkokau-
pasta. Naantalin keskustalla on hyvat lahtokohdat vastata tahan muutokseen; kes-
kusta on idyllinen, tiivis ja viihtyisa, minka lisaksi kesalla alueelle tulevat matkaili-
javirrat tuovat lisdostovoimaa keskustan liikkeisiin.

Paivittaistavarakaupan osalta palvelut ovat nykytilanteessa suhteellisen tasaisesti
jakautuneet keskustan ja Ruonan yhdystien varrelle. Kehityksen painopiste on kui-
tenkin suuntautumassa jalkimmadisend mainittuun ympdristéén mm. K-
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Supermarket Ukko-Pekan siirtymisen ja laajennuksen mydétd. Paivittdistavarakau-
passa molemmilla alueilla on selked lahivaikutusalueensa, mutta myds asiointialu-
eiden pdallekkdisyytta. Paivittdistavarakaupan osalta Ruonan yhdystien hankkeet
yhdessa voisivat vdahentda keskustan pt-myyntia jopa viidesosalla. Huomioitavaa
on kuitenkin se, ettda kompensoivana tekijana seka Naantalin ettd Naantalin kes-
kusta-alueen vaestdnkasvu tuo uutta ostovoimaa ja nain ollen myds kehittymisen
edellytyksia laajasti Naantalin paivittdistavarakaupan palveluille. Toisekseen, kes-
kustan myymaléiden on mahdollista kehittaa ja parantaa palvelutarjontaansa uu-
dessa kilpailutilanteessa ja nain ollen varmistaa, ettd ne tarjoavat vetovoimaisia
asiointipaikkoja myds tulevaisuudessa. Keskustassa lisaksi ostovoimaa kehittavat
muut hankkeet kuten mahdollinen junaliikenteen avautuminen aivan market-aluei-
den tuntumasta, minka ansiosta mm. liityntdliikenne tuo uudenlaista kehittamisen
potentiaalia keskustan myymaléille.

Suunnitteilla olevaan hankkeeseen on paivittdistavarakaupan tarjonnan lisaksi
suunniteltu halpatavarakaupan toimintoja seka tilaa vievaa kauppaa. Halpatavara-
talossa korostuvat hinta ja tarjonnan laajuus saman katon alta tarjottuna. Halpa-
tavaratalo on ennen kaikkea arjen ostopaikka. Kayttajanakdkulmasta keskustassa
sijaitsevat, hyvaan palvelutasoon ja erikoistuneeseen tarjontaan perustuvat myy-
malat vastaavat puolestaan erilaiseen kysyntaan. Hankkeeseen sijoittuva erikois-
kauppa ei merkittaviltéd osin kilpaile keskustan tarjonnan kanssa, minka vuoksi
hankkeella ei nahda olevan merkittavia vaikutuksia keskustan elinvoimalle tai ke-
hittymisen edellytyksiin.

‘ Vaikutukset asukkaisiin

Asukkai- | Paivittdistavarakaupan osalta on erittdin térkeaa, etta kaupan palvelut sijaitsevat
den arjen | lahella kotia johtuen palveluiden kayton tiiviista frekvenssista; keskimaarin suoma-
sujuvuus | lainen talous asioi pt-kaupassa yli 4 kertaa viikossa.

ja kaupan Hanke sujuvoittaa niin alueen nykyisten kuin tulevienkin asukkaiden arkea. Laajan
saavutet- L o= k _ Kkalden arkea.
tavuus valikoiman supermarket vastaa tyypillisesti asukkaiden moninaisiin paivittaistava-

ratarpeisiin, mika parantaa myds koettua saavutettavuutta. Kaiken kaikkiaan hank-
keella on paivittaistavarakaupan saavutettavuutta parantava vaikutus, mika edes-
auttaa myods alueen asukkaiden asiointeja kestaviin liikkumisen muotoihin perus-
tuen.

Erikoistavarakaupan osalta hankkeeseen alustavasti sijoittuvat palvelut (halpata-
varatalo, tilaa vieva kauppa) tdydentdvat Naantalin palvelutarjontaa, minka joh-
dosta ko. palveluita ei tarvitsisi jatkossa hakea vastaavissa maarin naapurikunnista.

Vaikutukset kaupalliseen palveluverkkoon paikallisella ja seudullisella ta-

solla

Paivit- Hankkeella on paivittaistavarakaupan verkostoa taydentava vaikutus. Kilpailu kiris-
taistava- | tyy ja uusi hanke muuttaa asiointikdyttaytymista alueella, mutta vaesténkasvu niin
rakauppa | Naantalin kuin laajemmin koko Turun kaupunkiseudulla synnyttda lisdostovoimaa
ja kysyntaa kaupallisille palveluille; lisdostovoima ohjautuu niin nykyisiin myyma-
16ihin kuin uusiin hankkeisin.

Paikallisella tasolla vaikutus kohdistuu erityisesti vastaavankokoisiin supermarket-
konsepteihin, jotka sijaitsevat Naantalin keskustassa. Asukasmaaran ja ostovoiman
kasvu sekd hankkeen lahialueella ettd Naantalin keskustassa tarkoittaa kuitenkin
sita, ettd myymalaverkkoon kohdistuvat vaikutukset eivat lyhyella- tai keskipitkalla
aikavalilla tarkasteltuna ole merkittavia.

Seudullisella tasolla hanke ei aiheuta merkittavia vaikutuksia paivittaistavarakau-
pan verkostoon, silla paivittdistavaraostokset tehdaan tyypillisesti Iahelld kotia ja
naapurikunnista (Raisio, Turku) I6ytyy lahtdkohtaisesti hypermarket-kokoluokan
tarjontaa.
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Erikois- Erikoiskaupan palvelutarjonta laajenee erityisesti tilaa vievéan kaupan toimialalla

kauppa ja | seka halpatavarakaupan osalta. Halpatavarakauppa on luonteeltaan paikalliseen

palvelut tarjontaan vastaavaa, eika silla ole seudullisia vaikutuksia. Naantalissa ei puoles-
taan nykyisellaan ole halpatavarakauppaa vastaavia konsepteja, joten tarjonta on
uutta. Tietyilta osin (vaatteet, elektroniikka, kauneudenhoitotuotteet) tarjonta kil-
pailee erikoistuneempien keskustan myymaldiden kanssa, mutta padsaantoisesti
konseptit ja myymalatyypit vastaavat erilaiseen kysyntaan.

Kaupan Uusien kaupan sijaintien osoittaminen lisaa kaupan kilpailua, mika on kuluttajan

kilpailu- valintamahdollisuuksien ndkdkulmasta suositeltavaa. Vaikutusalueen valittdmassa

asetelma | laheisyydessa kilpailuasetelma paivittdistavarakaupan suurimpien toimijoiden va-

lillda on jo nyt suhteellisen tasavékinen, kun asiaa tarkastellaan sijainnin ja saavu-
tettavuuden nakdkulmasta. Uusi tarkasteltava hanke mahdollistaa kilpailun lisdén-
tymisen, eika keskita alueen palvelutarjontaa yksittdisen toimijan tai kaupparyh-
man kasiin. Hanke synnyttdd Ruonan yhdystien varteen, nykyiselldan jo vahvalle
ja vahvistuvalle alueelle, potentiaalisen kauppapaikan, mika puolestaan vahvistaa
kilpailuasetelmaa seka paikallisesti ettéd koko Naantalin mittakaavassa.

Liikenne ja liikkuminen

Liiken- Liikennevaikutukset kohdistuvat pddasiassa E18:n uudistuvalle Ruonan eritasoliit-
teen su- tyman alueelle seka Ruonan yhdystien varteen. E18:n liittymajarjestelyjen suun-
juvuus nittelussa seka Ruonan yhdystien liikennesuunnittelussa voidaan huomioida kaupan
liikennetarve, mutta alueen paraneva liikenneverkoston kapasiteetti ja liikenteen
sujuvuus mahdollistaa hyvin kaupan toimintojen sijoittumisen. Liikenteen sujuvuu-
den ja toisaalta kaupan palveluiden kannattavuuden nakékulmasta liittyminen piha-
alueelle, kohteen nakyvyys seka liikennejdrjestelyjen sujuvuus ovat ensiarvoisen
tarkedssa asemassa.
Kulkuta- Hankkeella ei ole suurta vaikutusta eri liikennemuotojen véliseen jakaumaan. Autoa
paosuu- kayttavista asiakkaista merkittédva osa on heitd, jotka muutenkin kayttavat Keha-
det ja lii- | tieta (E18) seka Ruonan yhdystietd. Hanke sijoittuu osaksi tiivistéa yhdyskuntara-
kenne- kennetta palveluverkkoa tdydentden, mika mahdollistaa nykyista paremmin asioin-
tuotos nin esim. polkupyoéralla.
Palveluverkon taydentyessa myds asiointimatkoista syntyva liikennetuotos lyhe-
nee. Entistd suurempi osuus asioinneista tehdaan kotikunnassa ja lahella kotia.
Keskimaarainen suomalainen kotitalous asioi paivittadistavarakaupassa yli 4 kertaa
viikossa, minka vuoksi paivittdistavarakaupan verkoston tiheydellda on merkittava
vaikutus asiointimatkojen liikennesuoritteeseen vuositasolla. Hankkeen voidaan
nahda edistavan tata tavoitetta.
Kestava Kévelyn ja pyorailyn osuus asiakasvirroista varmistetaan parhaiten seuraavissa
liitkkumi- | suunnitteluvaiheissa. Mikrotason saavutettavuus ja esteettémyys Ruonan yhdys-
nen tielta seka laheisilta asuinalueilta kaupan ovelle ratkaisee kestavien liikennemuoto-

jen suosion.
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JOHTOPAATOKSET PALVELUVERKON KOKONAISUU-
DESTA NAANTALISSA

Selvityksessa on arvioitu Naantalin yleiskaavassa vahittdiskaupan alueiksi osoitettuja kohteita ja
niiden mitoitusta nykyisen tiedon valossa. Erityistarkastelussa on ollut Ruonan yhdystien varteen
potentiaalisesti sijoittuva kaupallinen toiminta, josta on laadittu myd6s vaikutusten arviointi. Ta-
man lisaksi on erikseen tarkasteltu mitoitusta ja kaupallista kokonaisuutta keskustan seka Vanton
eritasoliittyman osalta. Ohessa on aluekohtaisesti yhteenveto kehittamismahdollisuuksista.

Vaikutusten arvioinnin nakdkulmasta Ruonan yhdystien ymparistdéon sijoittuvalla hankkeella ei
nahda olevan merkittavia negatiivisia vaikutuksia. Nykytilanteessa naantalilaisten ostovoima vir-
taa voimakkaasti naapurikuntiin, minka vuoksi kaupungissa tarvitaan lisdaa kaupan tarjontaa niin
paivittdis- kuin erikoistavarakaupassakin. Hanke sijoittuu erinomaisesti saavutettavalle alueelle ja
palvelee Naantalin asukkaita seka ohikulkuliikennetta.

Kaavoituksen osalta tulee huomioida se, ettd kaupallisen profiilin tulee olla selkaesti asukkaiden
arkeen liittyvdaa — Ruonan yhdystien ymparistdssa potentiaalisia toimialoja ovat paivittaistavara-
kauppa (supermarket-kokoluokka), tilaa vaativa erikoiskauppa, autokauppa seka halpatavara-
kauppa. Kaavoituksessa tulee huomioida, ettei alueelle synny merkittavissd maarin keskustan
kanssa kilpailevaa toimintaa, esim. keskustahakuisen erikoiskaupan tai kaupallisten palveluiden
osalta. Naiden rajaaminen esim. k-m2-madaran tai osuuden (%:a kokonaiskerrosalasta) kautta
olisi yksi tapa vaikuttaa profiiliin. Samoin myds enimmaismaaraa tulisi rajata niin, ettd yksittaisen
myymalatilan kerrosala ei esim. ylitd MRL:n suuryksikkdrajaa 4 000 k-m?2.

Keskustan elinvoiman nakdkulmasta merkittdvassa roolissa on koko keskustan elavyyden ja
maankayton kehittdminen. Lahialueen ostovoiman kehittédminen luo edellytykset kaupan toiminto-
jen ja palvelutarjonnan laajentamiselle. Keskeisessa roolissa on esimerkiksi mahdollisen junalii-
kenteen avautuminen ja seisakkeen ymparistén maankaytollinen kehittdminen niin, etta alueelle
tulee lisda asumista, tyopaikkoja ja palveluita.

Ruonan yhdystien ymparisto ja Luolala:

Naantalin keskustan ohella Ruonan yhdystien ymparistd on muodostumassa paivittaistavarakaupan
keskeisimmaksi kehitysalueeksi. Tien varrella sijaitsee nykyisin noin 3 000 k-m2 paivittdistavara-
kaupan kerrosalaa (K-Supermarket Ukko-Pekka ja Lidl). Tulevaisuudessa alueella sijaitsisi vireilla
olevien ja potentiaalisten hankkeiden myéta mahdollisesti jopa 10 000 k-m2 paivittaistavarakaup-
paa, mika olisi noin kolminkertainen mdara nykytilaan verrattuna. Painopisteen muutos paivittais-
tavarakaupassa olisi selkea, milla on vaikutuksia myds keskustan kaupan myyntiin.

Ruonan yhdystien varren kaupan kehittymisessa on useita muuttujia. Yleiskaavassa alue on jaettu
enimmaismitoitukseltaan 6 000 k-m2:n alueisiin (Aurinkotien risteysalue, E18:n risteysalue ja Luo-
lala). Luolalan alueella kaavamerkinta mahdollistaa ainoastaan tilaa vievan kaupan sijoittumisen.
KM -merkinta sallii myds vahittaistavarakaupan suuryksikdn, jolle on yleiskaavassa haluttu osoittaa
vaihtoehtoisia sijaintipaikkoja.

Ruonan yhdystien yhdyskuntarakenteellinen sijainti seka E18:n ja liittymadalueen kehittyminen
mahdollistaa alueen kaupallisen kehittdmisen kestavalla tavalla. Asiakkaiden ja kaupan nakdkul-
masta lahekkain sijaitsevat palvelut synnyttavat kiinnostavan ja arkea sujuvoittavan kokonaisuu-
den, ja toisaalta esim. yksikdiden valilla tapahtuva liikkuminen on helppoa. Ydinkeskustan ulkopuo-
lella Ruonan yhdystien varsi muodostaa selkedsti parhaimman arjen asiointialueen, johon kaupan
kehittaminen tulisi keskustan ohella kohdentaa. Luolalan alueen tilaa vievan kaupan kehittymis-
mahdollisuudet puolestaan suuntautuvat enimmakseen tilaa vievaan kauppaan, erityisesti rauta- ja
rakentamistoimialalla, puutarhakaupassa seka mahdollisesti autokaupassa.

Suositus:
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Ruonan yhdystien vartta kehitetadn arjen asiointivydhykkeend, jossa sijaitsee erityisesti paivittais-
tavarakaupan toimintoja seka tdydentavaa erikoistavarakaupan tarjontaa. Paivittdistavarakaupan
osalta suositeltava mitoitus yksittaisten myymaldiden osalta on supermarket-kokoluokassa (ker-
rosala maksimissaan noin 3 500 m2). Alueen kehittdmisessa on huomioitava vaiheistus suhteessa
liikennejarjestelyihin seka riittavat tilavaraukset logistiikalle ja liikenneyhteyksille. Alueen vahittais-
kaupan kokonaismitoitus ei tule ylittéa 20 000 k-m2.

Naantalin keskusta ja Humaliston alue

Naantalin keskusta-alueen kaupallisen elinvoimaisuuden ja vetovoimaisuuden kehittymisen naké-
kulmasta keskeisin tavoite on keskustan tdydennysrakentaminen ja uuden ostovoiman saaminen;
keskustan elinvoimaisuuden kannalta ensiarvoisen tarkeaa on se, etta keskustaa arjen asiointipaik-
kanaan kayttavien asukkaiden maara on mahdollisimman suuri ja toisaalta vaestdn kehitys Idhialu-
eella synnyttdd myos tarpeen investoida nykyisten myymaldiden kehittamiseen ja palveluverkon
tdydentamiseen.

Naantalin keskustan kilpailuvalttina tulee olla erityislaatuinen tarjonta, joka houkuttelee Naantalin
ja Turun kaupunkiseudun asukkaita seka kesaasukkaita ja matkailijoita viihtymaan ja kayttamaan
alueen palveluita. Keskustan palveluiden kehittymista tukee erityisesti kiinnostava ja kaveltava
kaupunkiymparistd, joka on tdynna heratteita ja toisaalta riittavan turvallinen ja esteetdn erilaisille
kayttajaryhmille.

Keskustassa erityisesti kehittyvastd asemanseudusta on mahdollista synnyttaa mielenkiintoinen se-
kottuneiden toimintojen kokonaisuus, jossa olisi seka asumista etta kaupallisia toimintoja. Haasta-
vin kehittédmisen nakdékulmasta on liikenteen ja pysakéinnin yhteensovittaminen kaupan tarpeisiin
ja toisaalta liiketilojen ja ylipaataan kiinteistokehityksen taloudellinen yhtalo.

Keskustan kehittymisen ndkdkulmasta keskeista on myds keskustan toiminnallisen rakenteen tii-
vistyminen. Toiminnallisesti kehittamista tulee keskittdaa E18:n pohjoispuolelle, kaupallisen keskus-
tan alueelle. Merkittava laajentuminen hajoittaa toiminnallista rakennetta, mihin toisaalta Naantalin
vaesto- ja kysyntapotentiaali ei luo merkittavia edellytyksia. Naantalin identiteetin nédkdkulmasta
kaupallisen roolin tulee painottua erikoistuneisiin ja paikallisiin palveluihin seka kauppoihin. Kes-
kusta ei kilpaile kaupallisen tarjonnan laajuudella vaan palvelun ja tarjonnan erityislaatuisuudella.

Kaupallisesti tavoitteena tulisi olla keskustan toimintojen tiivistdminen market-alueen ja vanhan-
kaupungin valilla niin, ettd tulevissa tdydennysrakentamiskaavoissa otetaan huomioon aktiivisten
kadunvarsien synnyttdminen ja monipuolinen kivijalkaliiketilatarjonta. Vanhankaupungin ja erityi-
sesti rantavydhykkeen kehittdminen muodostaa mielenkiintoisia kaupunkitiloja seka sijoittumis-
edellytyksia keskustahakuiselle kaupalle ja palveluille. Kaupallisten toimintojen liséksi keskustassa.
Keskustan elinvoimaisuuden lisdaamiseksi voidaan maankayton ja palveluverkon kehittamisen lisaksi
ottaa muita tydkaluja kuten vahvistuvaa tapahtuma- ja elamystarjontaa.

Toiminnallisesti sekoittuneen keskusta-alueen laajeneminen tulevaisuudessa Humaliston alueelle
on melko epatodenndkoéista. Humaliston alue sijaitsee yhdyskuntarakenteellisesti erillaan Naantalin
ydinkeskustasta ja E18-tie heikentda sen toiminnallista yhteytta keskustaan. Asemakaavoittamat-
toman asuntoalueen tuleva asukasmadra on Manner-Naantalin osaleiskaavan mukaan noin 1 200
asukasta (67 600 km2). Alueen kehittyminen on suhteellisen pitkalla tulevaisuudessa, mika vaikut-
taa myo6s kaupalliseen kehittédmispotentiaaliin.

Suositus

Keskustassa pyritéan vahvistamaan lahiasutuksen maaraa varmistaen nain keskustan myymaldiden
elinvoimaisuuden mydnteinen kehitys. Erityisesti olemassa olevien markettien laajentumiselle tulee
luoda edellytykset, mutta kaavoituksessa tulee mahdollistaa myds kilpailevien supermarket-koko-
luokan sijoittuminen alueelle pidemmalla aikajanteella. Erityisesti nykyisten markettien tuntumassa
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olevat alueet ovat liikenteellisesti kiinnostavia suurempien kaupan yksikdiden sijoittumisen nako-
kulmasta. Keskustaan tulee muutoin muodostaa yhtenaisia ja kiinnostavia vydhykkeitd, joissa ko-
rostuu jalankulku seka toimintojen avautuminen katutilaan.

Keskustan painopisteen tulisi sdilya E18:n pohjois/lansipuolella. Keskustatoimintojen alueen ja toi-
saalta kaupallisen ympariston laajentaminen Humaliston alueelle hajauttaisi keskustan rakennetta
ja tekisi siita entistéa moninapaisemman; tulevaisuudessa painopisteen tulee olla nykyisen raken-
teen voimakkaassa tiivistdmisessa ja monipuolistamisessa.

Vanton alue

Ruonan yhdystien vahvistuminen kaupan nékdkulmasta asettaa Vanton alueen kehittymisen epa-
todennakdisemmaksi. Tilaa vaativan kaupan alueen syntyminen ilman vahvaa ankkuritoimintoa ja
toisaalta yleiskaavan mitoituksen rajoissa (enimmaismitoitus 6 000 k-m2) on erittdin epatodenna-
kdista huomioiden kaupan markkinan kehitys; tulevaisuudessa kaupan hankkeet sijoittuvat paa-
saantoisesti jo olemassa olevien kaupan kokonaisuuksien yhteyteen. Lisdksi yhdyskuntarakenteel-
lisesti Vanton alueelle sijoittuessaan kaupan toiminnot hajauttavat palvelurakennetta alueelle, jossa
ei ennestaan ole kaupan toimintoja.

Ruonan yhdystien alueen kaupallisen mitoituksen kasvun myoéta Vanton alueen profiili voisi tulevai-
suudessa olla vahvemmin tydpaikka- ja toimitila-aluetta. Logistisesti alue sijoittuu hyvin ja on kiin-
nostava varsinkin kun E18:n / Turun kehdtien kehityshanke on valmistunut. Tydpaikkatoimintojen
yhteydessa voi olla vahittdaiskaupan toimintaa (esim. B2B-myynti, tehtaanmyymala, verkkokaupan
myynti), mutta paakayttétarkoituksen siirtdminen kohti ty6paikkatoimintojen aluetta olisi potenti-
aalinen skenaario. Tama tukisi Naantalin elinkeinoelaman kehittymista erittain hyvin saavutetta-
valla sijainnilla (Naantalin ja koko kaupunkiseudun nakdékulmasta) seka toisi kaivatun alueen vas-
taamaan tarvetta keskisuurelle ja pienelle hallitilalle sekd muille siisteille ymparistohairidita tuotta-
mattomille toiminnoille.
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LIITE 1. VAHITTAISKAUPAN TOIMIALAT
PAIVITTAISTAVARAKAUPPA (A.C. Nielsen Finland Oy)

Hypermarket

- Myyntipinta-ala 2 500 m?2 tai yli, paivittaistavaroiden osuus myynnista alle 2/3
Tavaratalo

- Myyntipinta-ala 1 000 m=2 tai yli, paivittdistavaroiden osuus myynnista alle 2/3
Supermarket, iso

- Myyntipinta-ala 1 000 m?2 tai yli, paivittaistavaroiden osuus myynnista yli 2/3
Supermarket, pieni

- Myyntipinta-ala 400 - 999 m?2, paivittaistavaroiden osuus myynnista yli 2/3
Valintamyymala, iso

- Myyntipinta-ala 200 - 399 m?2

Valintamyymala, pieni

- Myyntipinta-ala 100 - 199 m2

Pienmyymala

Erikoismyymala

KESKUSTAHAKUINEN ERIKOISKAUPPA (Tilastokeskus)

Tavaratalokauppa

- Itsepalvelutavaratalot (yli 2 500 m?)

- Pienoistavaratalot ja muut erikoistumattomat myymalat enintaan 2 500 m2)
Alkot ja apteekit ym.

- Alkoholi- ja muiden juomien vahittaiskauppa

- Apteekit

- Terveydenhoitotarvikkeiden vahittdiskauppa

- Kosmetiikka- ja hygieniatuotteiden vahittaiskauppa
Muotikauppa

- Naisten vaatteiden vahittaiskauppa

- Miesten vaatteiden vahittaiskauppa

- Turkisten ja nahkavaatteiden vahittaiskauppa

- Lastenvaatteiden vahittdiskauppa

- Lakkien ja hattujen vahittaiskauppa

- Vaatteiden yleisvahittdaiskauppa

- Jalkineiden vahittaiskauppa

- Laukkujen vahittaiskauppa

Tietotekninen erikoiskauppa

- Tietokoneiden, oheislaitteiden ja ohjelmistojen vahittdiskauppa
- Televiestintdlaitteiden vahittaiskauppa

- Viihde-elektroniikan vahittaiskauppa

Muu erikoiskauppa

- Kankaiden vahittdiskauppa

- Lankojen ja kasityotarvikkeiden vahittaiskauppa

- Mattojen vahittaiskauppa

- Sahkotarvikkeiden ja valaisimien vahittaiskauppa

- Kumi- ja muovitavaroiden vahittaiskauppa

- Taloustavaroiden vahittdiskauppa

- Soittimien ja musiikkitarvikkeiden vahittaiskauppa
- Kodintekstiilien vahittaiskauppa

- Muu sisustustekstiilien ja -tarvikkeiden vahittaiskauppa
- Kirjojen vahittaiskauppa
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Paperi- ja toimistotarvikkeiden vahittaiskauppa
Aikakausjulkaisujen ja lehtien vahittdaiskauppa
Urheilualan vahittaiskauppa

Pelien ja leikkikalujen vahittdiskauppa

Kukkien vahittaiskauppa

Kukkakioskit

Lemmikkieldinten vahittaiskauppa
Kultasepanteosten ja kellojen vahittaiskauppa
Taideliikkeet

Valokuvausalan vahittaiskauppa

Optisen alan vahittaiskauppa

Lastenvaunujen ja -tarvikkeiden vahittaiskauppa
Lahjatavaroiden ja askartelutarvikkeiden vahittaiskauppa
Muiden uusien tavaroiden vahittdiskauppa
Antiikkiliikkeet

Antikvariaattikauppa

Muiden kaytettyjen tavaroiden vahittaiskauppa

TILAA VAATIVA ERIKOISKAUPPA (Tilastokeskus)

Autokauppa

Henkil6autojen ja kevyiden moottoriajoneuvojen vahittdiskauppa

Matkailuvaunujen ja muualla luokittelemattomien moottoriajoneuvojen vahittaiskauppa
Moottoriajoneuvojen osien ja varusteiden vahittaiskauppa (pl. renkaat)

Renkaiden vahittdiskauppa

Moottoripy6rien sekd niiden osien ja varusteiden vahittaiskauppa

Rautakauppa

Rauta- ja rakennustarvikkeiden yleisvahittaiskauppa
Maalien vahittaiskauppa

Keittio- ja saniteettitilojen kalusteiden vahittaiskauppa
Muu rauta- ja rakennusalan vahittaiskauppa
Lukkoseppa- ja avainliikkeet

Kodintekniikkakauppa

Sahkdisten kodinkoneiden vahittaiskauppa

Huonekalukauppa

Huonekalujen vahittdiskauppa

Muu tilaa vaativa kauppa

Tapettien ja lattianpaallysteiden vahittaiskauppa
Veneiden ja veneilytarvikkeiden vahittaiskauppa
Puutarha-alan vahittaiskauppa
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Mielipide / lausunto

Kaavoittajan vastine ja palautteen huomioiminen kaavassa

1.1
Varsinais-Suomen ELY-keskus:

Viite: Lausuntopyynt6 27.11.2023, 4.12.2023
Lausunto kaavan valmisteluaineistosta, Rautakadun asemakaavan muutosluon-
nos, Ak-380, Naantali

Naantalin kaupunki on pyytanyt Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne- ja
ympadristokeskuksen lausuntoa ylla mainitusta kaavaluonnoksesta.
Kaavaluonnos on pdivatty 10.1.2023. Aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu
on pidetty 19.9.2023.

Kaavaselostuksen mukaan asemakaavamuutoksen tavoitteena on
muuttaa asemakaavaa Ruonan yhdystien itdpuolella Rautakadun varrella
sijaitsevan teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueen osalta siten,
etta alueelle on mahdollista osoittaa liikerakentamista. Tavoitteena on
my0s muodostaa viihtyisa asiointi- ja liilkkkumisymparisto.

Varsinais-Suomen ELY-keskuksen lausunto

Vaikutusten arviointi ja kaavaratkaisu

Alue on Naantaliin saavuttaessa nakyvalla sijainnilla. Kaavan tavoitteissa
mainittu viihtyisa asiointiymparistd on hyva ja tavoiteltava periaate ja
kaavamaarayksissa onkin hyvin ohjattu rakentamista siihen suuntaan.
Kaavaluonnos on alueella voimassa olevan yleiskaavan vastainen ja
poikkeaminen yleiskaavasta on syyta selkeasti perustella
kaavaselostuksessa.

Kaavaselostuksen liitteena olevassa osallistumis- ja
arviointisuunnitelmassa ei ole mainittu arvioitavan kaavahankkeen

a. Vaikutusten arviointi ja kaavaratkaisu
Kaavaehdotukseen tehdyt muutokset:

Kaavamuutoksen ilmastovaikutuksien tarkastelu sisaltyy kaavaehdotus-
vaiheen selostukseen vaikutusten arviointia kasittelevaan kohtaan 5.4.
Kaavamuutoksen kaupallisia vaikutuksia on arvioitu seuraavien aiheiden
kautta:

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

- Kaavassa osoitettavien kaupan alueiden on mahdollisuuksien mukaan
oltava saavutettavissa joukkoliikenteella ja kevyella liikenteelld. Ta-
voitteena on, etta paljon liikennettd aiheuttavat vahittaiskaupan toimin-
not sijoittuisivat niin, etta niihin on mahdollista pdasta henkiléauton
ohella myos joukkoliikenteella ja kevyella liikenteella.

- Suunnitellun maankdyton on edistettdva sellaisen kaupan palveluver-
kon kehitystd, jossa asiointimatkojen pituudet ovat kohtuullisia ja lii-
kenteen haitat mahdollisimman vahiisia. Liikenteellisten vaikutusten
arvioinnissa korostuvat palvelujen etaisyys asutuksesta, mahdollisuus
kayttaa eri liikkkumismuotoja ja muut seikat, jotka vaikuttavat liikenteen
madraan kuten kaupan laatu ja siita aiheutuva asiointitiheys.

b. Luonnonsuojelu

Kaavaehdotukseen tehdyt muutokset:
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ilmastovaikutuksia, mika on tarpeen lisdta arvioitaviin vaikutuksiin.
IImastovaikutuksia olisi hyva arvioida jo kaavatyon alkuvaiheessa, jotta
arvioinnin perusteella voidaan muokata kaavaratkaisua viela
ilmastokestavampaan suuntaan. Naantalin kaupunki Hinku-verkoston
kuntana on sitoutunut tavoittelemaan 80 % ilmastopaastojen vahennysta
vuoden 2007 tasosta vuoteen 2030 mennessa. IImastotavoitteiden
saavuttamiseksi on jokaisessa kaavassa tarpeen tutkia ratkaisut paastojen
minimoimiseksi.

Luonnonsuojelu

Asemakaavan muutos koskee jo rakennettua aluetta ja siihen nahden
alueen luontoarvot on luontoselvityksessa selvitetty riittavasti.
Luontoselvityksen tulokset on my6s pyritty huomioimaan asemakaavan
muutoksessa. Nyt hakamaakumpare on merkitty
asemakaavamuutoksessa sl-alueeksi. Kohteen ominaispiirteiden takia
merkinnaksi sopisi paremmin luo-alue. Luo-alueen maarayksina voisi olla
esim. "Luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkea alue, joka
tulee sailyttaa luonnontilaisena. Aluetta voidaan kuitenkin hoitaa erillisen
suunnitelman mukaisesti. Hoidossa tulee huomioida alueen
ominaispiirteet.”

Hulevedet

Hulevesiselvitys on tehty huolella ja siina esitetyt suositukset hyvia.
Hulevesien saattaminen radan viereen on ainoa poistumisreitti ja sen riskit
ovat teknisesti ratkaistavissa. Kaavamaarayksissa on tarpeen ohjata
hulevesien kasittelya ja maarayksia onkin siltd osin hyva taydentaa
maininnalla "Hulevesia tulee viivyttaa kiinteist6lld 1 m3/100 m2
lapdisematonta pinta-alaa kohden. Viivytysrakenteiden tulee tyhjentya 6—
24 tunnin kuluessa tayttymisestaan ja niissa tulee olla suunniteltu ylivuoto
hulevesijarjestelmaan. ".

Luontoselvityksessa huomioidun hakamaakumpareen merkinta K-kort-
telialueella ja EV-3-alueella on muutettu merkinnaksi luo-alue. Maarays:
Luonnonmonimuotoisuuden kannalta erityisen térked alue, joka tulee
sdilyttdd luonnontilaisena. Aluetta voidaan kuitenkin hoitaa erillisen
suunnitelman mukaisesti. Hoidossa tulee huomioida alueen ominaispiir-
teet.

Hulevedet
Kaavaehdotukseen tehdyt muutokset:

Kaavaehdotuksen liitteena olevan hulevesiselvityksen alue on varsi-
naista kaava-aluetta huomattavasti laajempi kasittdaen myos Turun ke-
hatien suunnittelualueen vaikutuksia ymparistoon.

Kaavamuutosaluetta on laajennettu kadsittdmaan myos viereisen 14-1-14
Tata Steelin tontin lounaisinta osaa siten, etta osa kyseista aluetta muo-
dostetaan suojaviheralueeksi EV, jolle sijoittuu viivytysallas hulevesille.
Osa lounaisnurkasta liitetdan liilkerakennuksen tonttiin. Huoltoajo EV-
alueelle jarjestetaan liiketontin kautta.

Hulevesien kasittelya ohjaavaa maardysta on taydennetty maininnalla:
Hulevesidi tulee viivyttdd kiinteist6lld 1 m3 / 100 m2 ldpdisemdténtd
pinta-alaa kohden. Viivytysrakenteiden tulee tyhjentyd 6-24 tunnin kulu-
essa tdyttymisestddn ja niissd tulee olla suunniteltu ylivuoto hulevesijdr-
jestelmdidn.

Pilaantuneet maat
Kaava-alueella on epadily pilaantuneista maista tontin 14 lounaisosassa,

josta on poistettu teollisuustontin pistoraiteen ratakiskot. Samalta alu-
eelta on poistettu kaasusailiot.
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Pilaantuneet maat

Kaava-alueella toimii nykyisin Aurinkotien Auto Oy, autohuolto ja -
korjaamo, jota ei ole merkitty maaperan tilan tietojarjestelmaan (MATTI).
Tarkempia tietoja mahdollisesta maaperan pilaantumisesta ei ole.
Kuitenkin huomioiden toiminnan laatu, on autokorjaamotoiminnasta
mahdollisesti peraisin olevat haitta-ainepitoiset maa-ainekset huomioitava
rakentamist6iden yhteydessa. Mikali rakentamis-/kaivutdiden yhteydessa
havaitaan haitta-ainepitoisia maa-aineksia, tulee olla viipymatta
yhteydessa Naantalin kaupungin ymparistonsuojeluviranomaiseen tai
Varsinais-Suomen ELY-keskukseen tarkempien ohjeiden saamiseksi
haitta-ainepitoisten maa-ainesten kasittelya varten.

Vdhittdiskauppa

Manner-Naantalin yleiskaavassa Rautakadun eteldpuolisen korttelin
lansiosassa on kaupallisten palvelujen alue (KM), jossa kaupan ala on
enintdan 6000 k-m2. Muu osa suunnittelualueesta on yleiskaavassa
teollisuusaluetta (TY). Yleiskaavassa on osoitettu kaupan sijoittuminen
sekad osin kaupallisten palveluiden selvitysalueita, jotka on tarkoitettu
asemakaavoituksessa ratkaistaviksi. Kaavan suunnittelualue sijoittuu
yleiskaavan selvitysalueen viereen.

Maakuntakaavan mukaan seudullisesti merkittavan kaupan suuryksikén
alaraja alueella on 6.000 k-m2. Maakuntakaavamaarayksen mukaan
alaraja on voimassa, ellei selvityksin muuta osoiteta.

Kaavahankkeen vaikutusten arviointia on kaupan ja liikenteen osalta kayty
lapi kaavaselostuksen liitteissa olevissa selvityksissa. Asemakaavoitusta
varten on laadittu Kehatien ympariston kaupallinen selvitys 2023.
Selvityksen mukaan asemakaavamuutoksen mukainen hanke on
vaikutuksiltaan paikallinen. Selvityksen johtopaatoksen mukaan
paivittdistavarakaupan lisdamisella olisi vaikutuksia myds keskustan
kaupan myyntiin.

My®os tontilla 6 on mahdollisten rakennustdiden yhteydessa huomioi-
tava autokorjaamotoiminnan jaljet. Kaavatydssa on tontin 6 aiempi toi-
minta kayty lapi kaupungin ymparistopaallikon kanssa.
Kaavaehdotukseen lisdtdan kaavamaarays: Mikdli rakentamis-/ kaivutéi-
den yhteydessd havaitaan haitta-ainepitoisia maa-aineksia, tulee olla
viipymdttd yhteydessd Naantalin kaupungin ympdristénsuojeluviran-
omaiseen tai Varsinais-Suomen ELY-keskukseen tarkempien ohjeiden
saamiseksi haitta-ainepitoisten maa-ainesten kdsittelyd varten.

Vahittaiskauppa
Kaupan alueet

Manner-Naantalin osayleiskaavassa kaupallisten palvelujen aluetta
on osoitettu Ruonan yhdystien varteen (KM)- ja (KM-1)-merkin-
noilla seka kaupallisten palvelujen ja tydpaikkojen selvitysaluetta
(KM/ TP) ja (KM-tv/TP) E18 ja radan véliselle alueelle.

Keskustan ulkopuolisilla kaupan alueilla vahittdiskaupan enimmais-
mitoitus on maakuntakaavan mukaisesti 6 000 k-m2.

KM — merkinta sallii my6s vahittaistavarakaupan suuryksikon, jolle
on yleiskaavassa haluttu osoittaa vaihtoehtoisia sijaintipaikkoja.
Alueella liikenteellisten vaikutusten arviointia ei yleiskaavan teon
yhteydessa vield pystytty lopullisesti arvioimaan.

Manner-Naantalin osayleiskaavassa Rautakadun eteldpuolisen
korttelin ldnsiosassa on osoitettu kaupallisten palvelujen alue (KM),
jossa kaupan ala on enintdan 6000 k-m2. (KM)- alueelle saa sijoit-
taa merkitykseltaan paikallisen vahittaistavarakaupan suuryksikon.
Maarays sallii paivittdistavaran / elintarvikkeiden myynnin ja eri-
koiskaupan myymaldiden rakentamisen yhteensa enintaan 6000
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Vaikutusarvioinnin johtopaatokset on syyta kirjata kaavaselostukseen.
Mahdolliset kielteiset vaikutukset keskustan kaupan palveluihin ja kaupan
palveluverkostoon tulee huomioida. Liikerakentamisen liikenteellisia
vaikutuksia on kasitelty lausunnossa jaljempana. Asemakaavaan on hyva
harkita vield kaupan laatua koskevien maaraysten antamista vaikutusten
huomioimiseksi ja riittavien perustelujen varmistamiseksi.

Liikenne

Asemakaavan muutosluonnoksessa on mahdollistettu KM-tontille uusi
liittyma Ruonan yhdystieltd, joka on kaavaa varten laaditun
liikenneselvityksen mukaan tarkoitus toteuttaa suuntaisliittymana, mikali
kaavamuutoksessa esitetty maankaytto toteutuu ennen Ruonan
eritasoliittymaa ja siihen liittyvia toimenpiteitd Ruonan yhdystielle.
Kaavaluonnoksessa ei ole selvitetty sitd, miten tilapaisen suuntaisliittyman
toteuttaminen vaikuttaisi edelld mainittujen liikennejarjestelyjen
toteuttamiseen ja rakentamisen aikaisiin jarjestelyihin. Erityisesti
kaupungin tulee kuitenkin varmistua siitd, ettei maankayton toteutumisesta
ja esitetysta uudesta suuntaisliittymasta aiheutuisi ruuhkautumista radan
tasoliittyman kohdalle eika kehatien liittymaan.

Kaavaluonnoksessa korttelialueelle esitetyt kulku- ja pihajarjestelyt eivat
nayta tukevan suunnitelmaa suuntaisliittymasta, koska KM-tontin
eteldpuolelta ei ole osoitettu ajoyhteyttd pohjoispuolelle, jota kautta
liikenteen tulisi tontilta poistua Rautakadulle - my0s tontin eteldpuolelta.
Erityisend huolenaiheena on kuitenkin kaavaratkaisun vaikutus pyoralla ja
kavellen kulkevien turvallisuuteen. Pysyvana ratkaisuna suuntaisliittyma
Ruonan yhdystielle aiheuttaisi merkittavan riskin kadun varren jkpp-vaylaa
Kehatien suunnasta pyoraileville, kuten liikenneselvityksessdkin on todettu.
Lisaksi Rautakadun suuntaisesti ei ole osoitettu liittymakieltoa, jolla
ajoneuvoliittymia voisi jasennella turvallisemmaksi Rautakadun varren
jkpp-vaylalla kulkeville.

Kuten liikenneselvityksessa on todettu, kaavaluonnoksessa esitetty

kerrosneliometrin verran. Muu osa kaava-alueesta on osayleiskaa-
van mukaan teollisuusaluetta (TY). Osayleiskaavassa on osoitettu
kaupan sijoittumisen lisdksi kaupallisten palveluiden selvitysalueita,
jotka on tarkoitettu asemakaavoituksessa ratkaistavaksi. Kaavoitet-
tava alue sijoittuu yleiskaavan selvitysalueen viereen.

Kehatien ympariston kaupallinen selvitys

KaavatyOssa on kdytdssa Kehatien ympariston kaupallinen selvitys
(Ramboll Oy 6.2.2023). Selvityksen avulla kaavatyOssa on tutkittu
yleiskaavan sisdltovaatimuksia ja maakuntakaavassa osoitetun va-
hittdiskaupan suuryksikon alarajan ylittamisen edellytykset ja suun-
nittelualueen toimintaympariston muutoksen vaikutukset Naantalin
kaupan palveluverkkoon.

Maakuntakaavan mukaan seudullisesti merkittavan kaupan suuryk-
sikdn alaraja alueella on 6000 k-m2. Maakuntakaavan maarayksen
mukaan alaraja on voimassa, ellei selvityksin muuta osoiteta. Vaiku-
tusten arvioinnin nakdkulmasta Ruonan yhdystien ymparist66n si-
joittuvalla hankkeella ei kaupallisessa selvityksessa nahda olevan
merkittavia negatiivisia vaikutuksia ja hankkeen merkitys on paikal-
linen.

Kaupallisessa selvityksessa vaikutuksia on tutkittu palveluverkon
kokonaisuuteen seka tarkasteltu erikseen vaikutuksia keskustan
kaupalliseen mitoitukseen ja kaupalliseen kokonaisuuteen seka li-
saksi on tarkasteltu Vanton alueen tulevaa toimintaymparistoa.
Vanton alueen on todettu palvelevan parhaiten tyopaikka-ja toimi-
tila-alueena.

Kaupallisessa selvityksessa erityista huomiota kiinnitetaan Kehatien
ja Ruonan yhdystien eritasoliittyman toteutumisesta aiheutuvan
toimintaympariston muuttumiseen.
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maankadyton kehittdminen lisaisi liilkenteen maaraa huomattavasti ja

vaikuttaisi liilkenteen toimivuuteen ja turvallisuuteen. Oikeampi johtopaatos Ruonan yhdystien ymparist6édn muodostuvan kaupallisen profiilin
selvityksessa todettuun on se, ettd kaavaluonnoksessa esitetty on selvityksessa edellytetty olevan selkeasti asukkaiden arkeen liit-
maankadyton kehittdminen on syyta vaiheistaa kaavassa mahdollistumaan tyvaa. Alueelle ei saa syntya merkittavissa maarin keskustan kanssa
vasta edellda mainittujen liikennejarjestelyjen toteuduttua. kilpailevaa toimintaa, esim. keskustahakuisen erikoiskaupan tai
kaupallisten palveluiden osalta. Ruonan yhdystien vartta kehitetdan
Lausunto on laadittu yhteistydssa luonnonsuojelu- ja vesiyksikdiden seka arjen asiointivyohykkeena, jossa sijaitsee erityisesti paivittdistavara-
Liikenne- ja infrastruktuuri -vastuualueen kanssa. kaupan toimintoja seka taydentavaa erikoistavarakaupan tarjontaa.

Paivittdistavarakaupan osalta selvityksen mukaan suositeltava mi-
toitus yksittdisten myymaloiden osalta on supermarket-kokoluo-
kassa (kerrosala maksimissaan noin 3500 k-m2).

Alueen kehittdmisessa on huomioitava vaiheistus suhteessa liiken-
nejarjestelyihin seka riittavat tilavaraukset logistiikalle ja liiken-
neyhteyksille.

Nykytilanteessa naantalilaisten ostovoima virtaa voimakkaasti naa-
purikuntiin, minka vuoksi kaupungissa tarvitaan lisaa kaupan tarjon-
taa niin paivittais- kuin erikoistavarakaupassakin.

Saavutettavuus

Hanke sijoittuu erinomaisesti saavutettavalle alueelle ja palvelee
Naantalin asukkaita seka ohikulkuliikennetta. Alueesta kahden kilo-
metrin sateelld sijoittuu noin 8000-9400 asukasta ja ohikulkulii-
kenne kasittdaa naantalilaisten lisdksi noin 5000 saariston loma-
asunnon taloutta.

Ruonan yhdystien yhdyskuntarakenteellinen sijainti seka E 18:n ja
liittymaalueen kehittyminen mahdollistavat alueen kaupallisen ke-
hittamisen kestavalla tavalla. Asiakkaiden ja kaupan nakokulmasta
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Iahekkain sijaitsevat palvelut synnyttavat kiinnostavan ja arkea su-
juvoittavan kokonaisuuden ja yksikéiden valilla tapahtuva liikkumi-
nen on helppoa. Kaupallisen selvityksen mukaan Ruonan yhdystien
varsi muodostaa selkeasti parhaimman arjen asiointialueen, johon
kaupan kehittaminen tulisi keskustan ohella kohdentaa.

f. Liikenne
Turun kehétien ja Ruonan yhdystien eritasoliittyman toteutuminen

Kaavatyon kdynnistymisvaiheessa on teetetty Ruonan yhdystien liiken-
neselvitys, jossa on tutkittu kaavatyon tavoitteita tukevia liikennejarjes-
telyja seka liikenteen turvallisuutta ja sujuvuutta alueella (AFRY
14.9.2023).

Kaava-alueen liikenneratkaisut liittyvat oleellisesti Turun Kehatien ja
Ruonan eritasoliittyman rakentamisen etenemiseen. Kehatien lantisen
osuuden tiesuunnitelma on valmistunut 2023, mutta ei viela ole lainvoi-
mainen eikd hankkeen rakentamisajankohta ole viela tiedossa. Tasta
syysta on kaavan valmistelussa selvitetty asiakasliikenteelle suoran
suuntaisliittyman mahdollistamista Ruonan yhdystien katualueelta uu-
delle liiketontille sisddnajoa varten.

Muilta osin ajoneuvoliikenne alueelle ohjataan Ruonan yhdystien ja
Rautakadun uuden kiertoliittyman ja Rautakadun kautta. Huoltoliikenne
kortteliin tapahtuu edelleen vain Rautakadun kautta. Asiakasliittymat on
erotettu huoltoliikenteen liittymista.

Suuntaisliittyma Ruonan yhdystieltd kaupan alueelle on suunniteltu si-
ten, etta ratkaisun on mahdollista toimia seka nykytilanteessa etta ta-
voitetilanteessa, jossa Kehatien eritasoliittyma on toteutettu.
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Liikenneselvityksen mukaan suuntaisliittymalle ei valttamatta ole kui-
tenkaan tarvetta enaa tilanteessa, jossa kehatien eritasoliittyma on to-
teutettu, vaan talléin liikenne sujuu hyvin myds Rautakadun kiertoliitty-
man kautta.

Maankayton kehittaminen lisda lilkkennemaaria Ruonan yhdystiella var-
sinkin Rautakadun ja Kehatien valilla vaikuttaen liikenteen toimivuuteen
ja turvallisuuteen. Jo nykyisin kehatien liittyman palvelutaso on heikko
Ruonan yhdystien suuntaan ja tilanne heikkenee entisestaan, mikali
maankayttd toteutuu ennen eritasoliittyman toteutumista. Tall6in suju-
vuusongelmia on havaittavissa Kehatien liittymasta lahes Rautakadun
kiertoliittymaan saakka.

Rautatien tasoristeys asettaa suuntaisliittyman sijainnille reunaehtoja
nykytilanteessa. Suuntaisliittyman etaisyys lahimpaan kiskoon on oltava
vahintddn 50 metria. Liikkenneselvityksessa sen on arvioitu olevan mah-
dollista sijoittua 120 m etdisyydelle radasta.

Ruonan eritasoliittyman yhteydessa tehtava Ruonan yhdystien linjauk-
sen ja tasauksen muutos asettaa lisaksi reunaehtoja liittyman sijainnille.
Liittyman kohdalla tien pituuskaltevuus ei saa olla liian suuri, se voi olla
haitaksi liikenneturvallisuudelle ajoneuvojen jarrutusmatkojen pidenty-
misen ja toisaalta liikkeellelahddn hidastumisen vuoksi. Nykytilanteessa
Ruonan yhdystien tasaus ei aiheuta liittyman sijainnille reunaehtoja.
Rakentamisen aikainen liikenneratkaisu toimii Ruonan yhdystien ja Rau-
takadun kiertoliittyman kautta Rautakadulta.

Naantalin ajankohtaisista tiehankkeista pidettiin palaveri ELY:n kanssa
8.2.2024. Kehatien ja Ruonan yhdystien liittymaan ennen eritasoliitty-
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man toteutumista haettiin my6s parannuksia valiaikaisille liikenneratkai-
suille. Kaupunki on esittanyt nykytilaan 50 km/t -alueen laajentamista ja
valvontakameran asentamista liittymaan.

Korttelin sisdinen ajoyhteys

Uuden liikerakennuksen lansipuolelle tontin lansirajalle on kaavassa
merkitty korttelin sisdinen (ajo)-merkinta Korttelin sisdinen ajoyhteys.
Yhteys alkaa Ruonan yhdystielta jatkuen Rautakadulle muodostaen pois-
tumisreitin Rautakadulle. Ajoyhteydeltd on mahdollisuus ottaa yhteys
myos Lidl:n tontille.

Rautakadun puoleiselle korttelialueen rajalle on kaavaehdotuksessa
merkitty liittymakieltomerkintd jasentamaan jk-pp-vaylalla liikkkumista.

Jalankulku- ja polkupyoraliikenne

Kehatien toteuttamisen jalkeen Ruonan yhdystien itapuolelle katualu-
eelle toteutetaan uusi jalankulku- ja pydravayla, joka mahdollistaa liitty-
misen uudelle liiketontille ja mahdollisesti Lidlin tontille.

Turun kehatien tiesuunnitelman toteutuessa Ruonan yhdystien linjaus ja
tasaus tulevat muuttumaan nykyisesta. Tien korkein kohta tulee sijaitse-
maan n. 8 metrid nykyistda maastoa korkeammalla ja yhdistetylle jalka-
kdytava- ja pyoratielle muodostuu 5 % pituuskaltevuus kehatien suun-
nasta tultaessa. Tama voi aiheuttaa turvallisuusriskeja varsinkin pyoralii-
kenteelle. Kaavaehdotuksessa on jalankulku- ja pyoraliikenteen sisdaan-
tulot korttelialueelle hajautettu kahteen eri paikkaan liikkenneturvalli-
suuden parantamiseksi. Toinen sisaantulo kohdistuisi Lidlin tontin koh-
dalle, mikali katupiirustusten laatimisen yhteydessa korkeusasemien to-
detaan sen mahdollistavan. Toinen sisdantulo on idempana pikaruokara-
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vintolan ja uuden liikerakennuksen valisella alueella, uuden liikeraken-
nuksen lansipuolella. Tahan sijoittuu korttelin sisdinen jalankulkualue,
josta reitti jatkuu edelleen Rautakadun yli Karvetin keskustaan. Rauta-
kadun molemmin puolin rakennetaan jalankulku- ja pyorailyosuudet.
Rautakadun ylittavaa suojatieta ei rakenneta korotettuna, silla alueella
on edelleen raskasta liikkennettda. Ruonan yhdystien katualueella suun-
taisliittyman kohdalla on korotettu suojatie.

Jalankulku- ja pyoraliikenne kaupan suuryksikolle ennen kehatien to-
teuttamista kulkee Rautakadun kiertoliittyman kautta, johon rakenne-
taan jalankulku- ja pyoratie jatkuen Rautakadun molemmin puolin.

Joukkoliikenne

Aurinkotien joukkoliikennekaytava on talla hetkella tarkein Naantalin
joukkoliikennereiteista. Kuitenkin kehéatien ja Ruonan yhdystien erita-
soliittyman kehittyminen voi tuoda uusia reittivaihtoehtoja joukkoliiken-
teelle.

Ruonan yhdystien varteen on esitetty linja-autopysakkiparia kiertoliitty-
man yhteyteen kehétien toteuttamisen jalkeisessa tavoitetilanteessa.
Rautakadun puoleinen pysakki Kehétielta tultaessa on Lidl:n sisdankadyn-
nin kohdalla ja lantinen pysakki lahestyttdessa kiertoliittymaa Aurinko-
tien suunnasta Kehatien suuntaan.

1.2
Varsinais-Suomen liitto: Merkitaan tiedoksi

Varsinais-Suomen liitto ei anna seuraavista lausuntopyynnoista lausuntoa,koska
liitolla ei ole niistda huomautettavaa eivatka ne ole ristiriidassa Varsinais-Suomen
maakuntakaavoituksen tai muun suunnittelun kanssa:
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Naantalin kaupunki: Rautakadun asemakaava (650/27.11.2023)

1.3
Varsinais-Suomen alueellinen vastuumuseo:

Lausunto Rautakadun asemakaavamuutoksesta, Naantali

Varsinais-Suomen alueellinen vastuumuseo/kulttuuriperintoyksikk6/tutkijat
Sara Tamsaari ja Jere Leppdanen:

Naantalin kaupungin tekninen lautakunta on pyytdnyt Varsinais-Suomen alueelli-
sen vastuumuseon lausuntoa otsikon asemakaavaluonnoksesta.

Kaavaselostuksessa todetaan asemakaavatyon tavoitteena olevan Ruonan
yhdystien ymparistossa paivittdistavarakaupan lisddmisen mahdollistaminen
seka palvelujen monipuolistaminen ja kehittdminen edelleen. Alue sijaitsee E
18:n tulevan eritasoliittyman tuntumassa. Alueella on Lidlin rakennus (2008),
Aurinkotien auton rakennus (1983) seka useassa vaiheessa vuosina 1977,
1983 ja 1987 valmistuneet Fintermoksen ja Transmarinin rakennukset.

Suunnittelualueelta ei tunneta muinaismuistolain (295/1963) rauhoittamia kiin-
teitd muinaisjaannoksia tai muuta arkeologista kulttuuriperintéa. Noin 100
metria alueesta luoteeseen sijaitsee muinaisjadannoskohde Ruonantie 1 (mui-
naisjddannosrekisterin tunnus 1000044327), rautakautinen asuinpaikka.

Varsinais-Suomen alueellinen vastuumuseo toteaa lausuntonaan seuraavan.
Suunnittelussa on kiinnitetty huomiota keskeiselle sisdantulovaylalle nakyvan

kokonaisuuden kaupunkikuvallisiin vaikutuksiin. Kaavamerkinndin ja -maara-
yksin on pyritty ohjaamaan alueen toteutusta siten, etta lopputuloksena olisi

Merkitaan tiedoksi
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laadukasta kaupunkiymparistoa. Alueellinen vastuumuseo pitaa tavoitetta terve-
tulleena. Kaavamaaraysten mukaan kiinteistolle tulee toteuttaa aktiivisesti
aurinkoenergiaa hyddyntava tai muuten innovatiivinen energiajarjestelma.

Alue soveltuu vastuumuseon nakékulmasta hyvin esimerkiksi aurinkoenergian
hyoédyntamiseen.

Suunnittelualue on suurelta osin aikaisemmissa rakennus- ja maarakennus-

toissd muokattua, eika alueella ole oletettavasti voinut sdilyd arkeologista kulttuu-
riperintda. Nain ollen suunnittelualueella ei ole tarvetta tehda arkeologista
selvitysta.

Alueellisella vastuumuseolla ei ole toimialaltaan muuta huomautettavaa kaava-
luonnoksesta.

14

Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos:
Lausuntopyynto 27.11.2023

Rautakadun asemakaavamuutoksen luonnos

Varsinais- Suomen aluepelastuslaitoksen pelastusviranomainen on tutustunut toi-
mitettuihin asiapapereihin (kaavaselostus ja -luonnos, jotka on paivatty
10.11.2023).

Varsinais- Suomen aluepelastuslaitoksen pelastusviranomainen toteaa
lausunnossaan:

Pelastustoiminta tulee olla mahdollista kaava- alueella

V-S pelastuslaitoksen kaluston mitoitus on esitetty toimintaohjeessa
22.4.2021, pelastustiet (http:i/www.vspelastus.fillomakkeet).
Kaavoituksen pohjalta suoritettavassa kunnallistekniikan suunnittelussa ja

Merkitaan tiedoksi
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toteutuksessa on huomioitava pelastuslain edellyttamat sammutusvesitarpeet.
Sammutusvesitarpeesta on laadittu sammutusvesisuunnitelma yhteisty0ssa alueen
kuntien ja vesihuoltolaitosten kanssa.

Lausunnossa sovelletut lait ja saaddkset:
Pelastuslaki 37912011

1.5
Turku Energia Merkitaan tiedoksi

Rautakadulla kulkee kaukolammon runkolinja. Kaava-alueen olemassa olevat koh-
teet on myos liitettyina olemassa olevaan verkostoon

1.6
Suomen Erillisverkot Oy Merkitdaan tiedoksi

Viitaten lausuntopyynté6nne 27.11.2023 koskien Rautakadun asemakaavamuu-
tosta Naantalissa. Hankkeella ei ole vaikutusta Suomen Erillisverkot Oy:n Verkko-
operaattoripalvelut liiketoimintaan.

1.7

DNA Oyj:
Merkitaan tiedoksi
KAAVALAUSUNTO

DNA Oyj (DNA) on tutkinut osaltaan Naantalin Rautakadun asemakaavan muutos-
ehdotusta koskevan valmisteluaineiston ja toteamme seuraavaa:

DNA Oyj:lla ei ole huomauttamista ko. asemakaavaluonnoksen sisaltéon.
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Alueella on nykyisin DNA:n omistamia telekaapeleita, joiden sijainti tulisi huo-
moida varsinkin kaava-aluetta rakennettaessa. (Liite 1)

Jos kaava-alueella olevien DNA:n omistamien telekaapelien sijaintia ei voida sailyt-
taa, tulee niille osoittaa uusi korvaava reitti.

Tarvittaessa toimitamme reittitiedot kaapeleista.

1.8
Elisa Oyj

Kommentoin teleoperaattori Elisan puolesta olevia kaapeleita tuolla alueella.

Eli mahdollisiin tuleviin liikenneympyra ja kehatie tiemuutoksiin Elisalla on muu-
tama kaapeli néilla kohdilla, jotka suurella todennakoisyydella vaativat kaapelisiir-
toja.

Lisdksi uuteen Ruonantien liittymaan, seka Ruonantie-Kehatie valilla ja asemakaa-
vamuutoksia koskevissa toissa Elisa on luultavasti mukana uusien teleputkien asen-
tamisessa ndihin kohteisiin. Varmistan viela asian Elisalta.

Karttakuvaa Elisan infrasta alempana ja varjatty kaapelit, mitka vaativat siirtoa to-
denndkoisesti. Ruonantien myotaisesti Kehatielta kulkee myds Elisan putki, mutta
tama on tyhjaputkireitti Rautakadun risteykselle asti.

Merkitaan tiedoksi
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2.1
Mielipide 1

Mielipide Rautakadun asemakaavamuutoksen valmisteluaineistoon

1 Kaavamuutoksen yleiskaavatasoiset selvitykset ja yleissuunnitelmat
/ Johtopaitokset

Osion johtopaatoksista on jatetty huomioimatta liikenneselvityksessa nostetut ke-
vyen liikenteen turvallisuuteen negatiivisesti vaikuttavat seikat. Kaavassa tulisi
huomioida ruonan yhdystien liittyman aiheuttamat riskit ja maarittaa fyysisia lii-
kenneturvallisuutta parantavia toimenpiteita, kuten korotettu suojatie tai hidas-
teet.

1 Jalankulun ja polkupyoraliikenteen turvallisuus

Kaavatyon kdynnistymisvaiheessa on teetetty Ruonan yhdystien liikenneselvitys,
jossa on tutkittu kaavamuutoksen tavoitteita tukevia liikennejarjestelyja seka lii-
kenteen turvallisuutta ja sujuvuutta alueella (AFRY 14.9.2023).

Tavoitetilanteessa Ruonan yhdystie ylittda Turun kehéatien ja Naantali-Raisio -ra-
dan sillalla. Samalla Ruonan eritasoliittyma korvaa nykyisen tasoliittyman.

Kaavaehdotuksessa on esitetty ajoneuvoliikenteen suuntaisliittyma Ruonan yh-
dystielta liikekortteliin, jolloin mahdollistettaisiin asiakasliikenteelle saapuminen
liikekortteliin suuntaisliittymasta. Poistuminen alueelta tapahtuisi Rautakadun
kautta. Suuntaisliittyma on yksisuuntainen eika se palvele huoltoliikennetta,
vaan huoltoliikenne toimii Rautakadun puolelta.

Suuntaisliittyma Ruonan yhdystieltd kaupan alueelle on suunniteltu siten, etta
ratkaisunon mahdollista toimia seka nykytilanteessa etta tavoitetilanteessa,
jossa Kehatien eritasoliittyma on toteutettu.

Turun kehétien tiesuunnitelman toteutuessa Ruonan yhdystien linjaus ja

tasaus tulevat muuttumaan nykyisesta. Tien korkein kohta tulee sijaitsemaan n.
8 metriad nykyista maastoa korkeammalla ja yhdistetylle jalkakaytava- ja pyora-
tielle muodostuu 5 % pituuskaltevuus kehatien suunnasta tultaessa. Tama ai-
heuttaa mahdollisesti turvallisuusriskeja varsinkin pyoraliikenteelle. Kaavaehdo-
tuksessa on jalankulku- ja pyoraliikenteen sisdantulot korttelialueelle hajautettu
kahteen eri paikkaan liikenneturvallisuuden parantamiseksi. Toinen sisaantulo
kohdistuisi Lidlin tontin kohdalle, mikali korkeusasemat katupiirustusten laatimi-
sen yhteydessa todetaan sen mahdollistavan. Toinen sisdantulo on idempana pi-
karuokaravintolan ja uuden liikerakennuksen vilisellad alueella, uuden liikeraken-
nuksen lansipuolella. Tahan sijoittuu korttelin sisdinen jalankulkualue, josta reitti
jatkuu edelleen Rautakadun yli Karvetin keskustaan.
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2 Kaavamerkinnat- ja maaraykset

KM-korttelialueelle maaritetty pysakointiminimi on autopaikkojen osalta liian
suuri. Esim. Raision Kuninkojan asemakaavassa 5-20 minimi on 1 ap / 35m2. P&a-
kaupungiseudulla Vantaan ja Espoon minimion 1 ap / 50m2. Koska kyseessa on 13-
hella kaupungialuetta sijaitseva alue, jolle ei haluta automarketin luonnetta, tulisi
maaraysa 1 ap / 30m2 muuttaa autopaikkojenmaksimiksi. Kaavassa pitdisi siis an-
taa alueen toteuttajalle mahdollisuus maarittaa pysakointipaikkojen maara todelli-
sen tarpeen mukaan.

Tavoitetilanteessa suuntaisliittyman kanssa ristedvalle Ruonan yhdystien suun-
taiselle yhdistetylle jalka- ja pyoratielle on suunnitelmassa merkitty korotettu
pyorailijan tienylityspaikka ajonopeuksien hillitsemiseksi.

Ennen kehatien toteuttamista jalankulku- ja pyoraliikenne liiketontille kulkee
kiertoliittymasta Rautakadun kautta, johon rakennetaan jalankulku- ja pyoratie
Rautakadun molemmin puolin. Rautakadun ylittdvaa suojatieta ei rakenneta ko-
rotettuna, silla alueella on edelleen raskasta liikennetta.

Tonttiliittymiin Rautakadulla on esitetty ylijatketut jalkakaytavat ja pyoratiet ajo-
nopeuksien hillitsemiseksi seka jalankulkijoiden ja pyorailijoiden turvallisuuden
parantamiseksi. Rautakadulle on esitetty uutta suojatiesaareketta Myllypellon-
polun kohdalle. Suojatiesaareke parantaa liikenneturvallisuutta hidastamalla
ajonopeuksia saarekkeen kohdalla seka lyhentamalla jalankulkijoiden ja pyoraili-
joiden ylitysmatkaa.

2 Kaavamerkinnat ja maaraykset

Asemakaavoituksessa autopaikkojen maara esitetaan yleensa autopaikkanor-
milla, jolla ilmoitetaan, kuinka montaa kerrosneliometria kohti on rakennettava
yksi autopaikka.

Kaavassa voidaan myds maarata autopaikkojen enimmaismaara esimerkiksi kau-
punkikeskustoissa. Tarvittaessa voidaan myds osa autopaikoista sijoittaa tontin
ulkopuolelle esim. pysakointikortteliin tai kaavamerkinnalla toiselle tontille.

Rautakadun kaavaehdotuksessa Lidlin tontilla ja Aurinkotien Auton tontilla on
edellytetty myymalatiloissa 1 ap / 30 k-m2 ja toimistotiloissa 1 ap / 50 k-m2.

Kaavaehdotuksessa uudella liiketontilla pysakdintinormi on paivittaistavarakau-
pan osalle 1 ap/30 k-m2 ja muulle kaupan osalle 1 ap / 50 k-m2.
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3 Rakennusoikeuden maara Viihtyisan kaupunkiympariston aikaan saamiseksi laaja pysakointialue edellyttaa
alueen jasentamista. Kaavaehdotuksessa tahan on pyritty jalankulkukatoksin ja

Selostuksessa ei ole perusteltu miksi rakennusoikeutta on maaritetty 10 000 k-m2. | puuistutuksin, korttelin poikki kulkevan viherpiha-alueen seka Lidl:n tontin kor-

Voimassa olevien kaavojen 6000 k-m2 on maksimi. keuseron ja siihen sijoittuvan puu- ja pensasistutusten avulla.

3 Rakennusoikeuden maara

Manner-Naantalin osayleiskaavassa kaupallisten palvelujen aluetta on osoitettu
Ruonan yhdystien varteen (KM)- ja (KM-1)-merkinndgilla seka kaupallisten palve-
lujen ja tyopaikkojen selvitysaluetta (KM/ TP) ja (KM-tv/ TP) E18 ja radan vali-
selle alueelle.

Keskustan ulkopuolisilla kaupan alueilla vahittdiskaupan enimmaismitoitus on
maakuntakaavan mukaisesti 6 000 k-m2.

KM — merkinta sallii my6s vahittaistavarakaupan suuryksikon, jolle on yleiskaa-
vassa haluttu osoittaa vaihtoehtoisia sijaintipaikkoja. Yleiskaavan laatimisen yh-
teydessa ei vield pystytty lopullisesti tekemaan liikenteellisten vaikutusten arvi-
ointia alueella.

Manner-Naantalin osayleiskaavassa Rautakadun eteldpuolisen korttelin lansi-
osassa on osoitettu kaupallisten palvelujen alue (KM), jossa kaupan ala on enin-
tdan 6000 k-m2. (KM)- alueelle saa sijoittaa merkitykseltdan paikallisen vahit-
tdistavarakaupan suuryksikén. Maarays sallii paivittdistavaran / elintarvikkeiden
myynnin ja erikoiskaupan myymaldiden rakentamisen yhteensa enintdaan 6000
kerrosneliometrin verran. Muu osa kaava-alueesta on osayleiskaavan mukaan
teollisuusaluetta (TY). Osayleiskaavassa on osoitettu kaupan sijoittumisen lisdksi
kaupallisten palveluiden selvitysalueita, jotka on tarkoitettu asemakaavoituk-
sessa ratkaistavaksi. Kaavoitettava alue sijoittuu yleiskaavan selvitysalueen vie-
reen.

Kehatien ympariston kaupallinen selvitys
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KaavatyOssa on kdytdssa Kehatien ympariston kaupallinen selvitys (Ramboll Oy
6.2.2023). Selvityksen avulla kaavatydssa on tutkittu yleiskaavan sisaltovaati-
muksia ja maakuntakaavassa osoitetun vahittaiskaupan suuryksikoén alarajan
ylittamisen edellytykset ja suunnittelualueen toimintaympariston muutoksen
vaikutukset Naantalin kaupan palveluverkkoon.

Maakuntakaavan mukaan seudullisesti merkittdavan kaupan suuryksikén alaraja
alueella on 6000 k-m2. Maakuntakaavan maarayksen mukaan alaraja on voi-
massa, ellei selvityksin muuta osoiteta. Vaikutusten arvioinnin ndkdkulmasta
Ruonan yhdystien ymparist6on sijoittuvalla hankkeella ei kaupallisessa selvityk-
sessa nahda olevan merkittavia negatiivisia vaikutuksia ja hankkeen merkitys on
selvasti paikallinen.

Kaupallisessa selvityksessa vaikutuksia on tutkittu palveluverkon kokonaisuu-
teen seka tarkasteltu erikseen vaikutuksia keskustan kaupalliseen mitoitukseen
ja kaupalliseen kokonaisuuteen seka lisaksi on tarkasteltu Vanton alueen tulevaa
toimintaympadristéd. Vanton alueen on todettu palvelevan parhaiten tyopaikka-
ja toimitila-alueena.

Kaupallisessa selvityksessa erityista huomiota kiinnitetdadan Kehatien ja Ruonan
yhdystien eritasoliittyman toteutumisesta aiheutuvan toimintaympariston
muuttumiseen. Ruonan yhdystien ymparist6on muodostuvan kaupallisen profii-
lin on selvityksessa edellytetty olevan selkedsti asukkaiden arkeen liittyvaa. Alu-
eelle ei saa syntya merkittavissa maarin keskustan kanssa kilpailevaa toimintaa,
esim. keskustahakuisen erikoiskaupan tai kaupallisten palveluiden osalta. Ruo-
nan yhdystien vartta kehitetdan arjen asiointivydhykkeena, jossa sijaitsee erityi-
sesti paivittaistavarakaupan toimintoja seka taydentavaa erikoistavarakaupan
tarjontaa. Paivittaistavarakaupan osalta selvityksen mukaan suositeltava mitoi-
tus yksittdisten myymaléiden osalta on supermarket-kokoluokassa (kerrosala
maksimissaan noin 3500 k-m2).
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Alueen kehittamisessa on huomioitava vaiheistus suhteessa liikennejarjestelyi-
hin seka riittavat tilavaraukset logistiikalle ja lilkkenneyhteyksille.
Nykytilanteessa naantalilaisten ostovoima virtaa voimakkaasti naapurikuntiin,
minka vuoksi kaupungissa tarvitaan lisda kaupan tarjontaa niin paivittais- kuin
erikoistavarakaupassakin.

2.2
Mielipide 2

Kommentit Rautakadun asemakaavamuutoksesta

Meilla on kaksi yritysta osoitteessa Rautakatu 1 b, Naantali, jota uusi asemakaava-
muutoksen luonnos koskee. Aurinkotien Auto Oy, joka on naantalilaisten eniten
kdyttama autohuolto, seka Kiinteisté Oy Naantalin Rautakatu 1. Haluamme teidan
huomioivan seuraavat asiat kaavamuutoksessa. Lisdksi samoissa tiloissa on vuok-
rattu toimisto ulkopuolisen yrityksen kayttoon.

Lahtokohtaisesti Aurinkotien Auto ei ole suunnitellut muuttavansa pois nykyisista
toimitiloista ja siksi yrityksen toiminnan edellytykset tulee olla turvattu myos kaa-
vamuutoksen jalkeen. Emme kuitenkaan ole muutoksen esteena ja olemme mu-
kana etsimassa vaihtoehtoisia ratkaisuja.

Maavuokrasopimuksen kesto

Tamanhetkinen vuokrasopimus kaupungin kanssa tontista on voimassa 31.3.2039
asti. Tuleeko kaavamuutos vaikuttamaan vuokrasopimuksen pituuteen? Vuokraso-
pimuksen lyhentaminen vaikeuttaisi tulevaa toimintaa, eika sita voisi muuttaa mer-
kittavasti.

Oikeus harjoittaa autohuoltoliiketoimintaa
Aurinkotien Auto Oy tarjoaa autohuoltopalveluja naantalilaisille. Oikeus harjoittaa

Vastine 2
Vuokrasopimuksen jatko

Tamaéanhetkinen vuokrasopimus kaupungin kanssa tontista on voimassa
31.3.2039 asti.

Kaavamaarayksen muuttuminen Nordiconin hakeman kaavamuutoksen yhtey-
dessa ei vaikuta vuokrasopimuksen ehtoihin. Vuosivuokra sailyy vanhan sopi-
muksen mukaisena.

Kaavamuutoksen luonnoksessa sekd ehdotuksessa on osoitettu Aurinkotien Au-
ton tontille kaavamerkinnéltdaan uusi liike- ja toimistorakennusten korttelialue
(K), jolle saa sijoittaa liike- ja palveluliiketoimintaa. Voimassa olevassa kaavassa
alue on teollisuus- ja varastorakennusten korttelialuetta (TTV-2).

K-tontilla rakennusoikeus on edelleen e=0.7 ja tontin pinta-ala 3573 m2. Raken-
nusoikeus on 2500 k-m2, josta kaytetty rakennusoikeus on 694 k-m2. Tontin ra-
kennusoikeudesta saa kdyttad myymalatilojen rakentamiseen 35 %. Kerrosluku
on Il. Autopaikkoja edellytetddn 1ap/30 k-m2 myymalatiloissa ja 1ap/50 k-m2
toimistotiloissa.

Tontin eteldisin osa on mahdollista liittaa korttelin yhteiseen viherpiha-aluee-
seen siten, ettd jalankulkualue Lidl:n sisaankaynnilta jatkuu uuden liikeraken-
nuksen lansipuolen sisdadankaynteihin.
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huoltoliiketoimintaa kaavamuutoksen jalkeen on sadilyttava. Poytakirjassa oli mai-
nittu “Lisaksi on osoitettu uusi liike- ja toimistorakennusten korttelialue, jolle saa
sijoittaa liike- ja palveluliiketoimintaa (K) Aurinkotien Auto Oy.” Me olemme auto-
huolto ja tarjoamme yksityisille ihmisille arkea helpottavia palveluja. Pdivittaistava-
rakauppa, kahvilatoiminta ja autohuolto tukevat toinen toisiaan samalla alueella.

Rakennuksia ei voida poistaa
Kaavaluonnoksessa on piirretty ohjeellinen pysakoéintipaikka nykyisen toimistora-
kennuksen péaalle. Toimistorakennusta ei voida kuitenkaan poistaa.

Parkkipaikkojen maara tontilla
Nykyinenkin parkkitila tuottaa jo nyt hieman haasteita kasvavan kysynnan vuoksi.
Nain ollen emme voi luopua piha-alueesta parkkipaikkojen osalta.

Pihojen yhdistdminen

Emme nde, ettd nykyisen luonnoksen mukainen pihojen yhdistaminen haittaisi
merkittavasti toimintaamme. Toimijoiden pihojen yhdistdminen palvelisi kaikkia.
Tulee kuitenkin huomioida, etta luonnoksen viherpiha-alueen kohdalla meilld on
jateastiat ja siihen on ajettu talvella lumet. Lumien auraukselle tulisi olla jokin kor-
vaava paikka.

Kaavaehdotuksessa Aurinkotien Auton toiminta jatkuu tontilla 14-1-6 edelleen.
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ASEMAKAAVAMERKINTOJA JA -MAARAYKSIA:

K Liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikén
paivittidistavara-, kdyttétavara- ja tilaa vaativan kaupan tarpeisiin. Muuta
keskustahakuista erikoistavarakauppaa ei tule KM-2-alueelle sijoittaa.

KM-2

Teollisuusrakennusten korttelialue, jolla ymparistd asettaa toiminnan laadulle erityisia
vaatimuksia.

Korttelialueelle ei saa sijoittaa laitosta, joka hdiritsee ymparistédan hajun, savun, melun
tai muun saasteen muodossa. Tontin katuun rajoittuva sivu on aidattava.

TY-3
eV

KARV

Suojaviheralue.
Alue tulee hoitaa puistomaisesti.

Suojaviheralue.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Kaupunginosan raja.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Ohjeellinen alueen tai osa-alueen raja.

Sitovan tonttijaon mukaisen tontin raja ja numero.

Kaupunginosan numero.

Kaupunginosan nimi.

1 Korttelin numero.

RAUTAKAT!  Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.

Luku osoittaa, kuinka suuren osan alueesta tai rakennusalasta saa kayttaa

50% rakentamiseen.
m 35% Merkintéd osoittaa, kuinka monta prosenttia rakennusalalle sallitusta kerrosalasta
° saadaan kdyttda myymalatiloja varten.
" Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman
sallitun kerrosluvun.

10000 Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

e=0,7 Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin/rakennuspaikan pinta-alaan.
M B

:  Rakennusala.

L. _
r 1

r ' Ravintolan rakennusala.
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Viherpiha.

Istutettava alueen osa.

Séilytettavalistutettava puurivi

Istutettava puu.

Katu.

Alueen sisdiselle jalankululle varattu alueen osa

Ohjeellinen alueen sisdiselle jalankululle varattu alueen osa.

Sijainniltaan ohjeellinen sisdiselle jalankululle varattu alueen osa, jolle on rakennettava
arkadirakennelma. Rakennelman korkeus on vdhintdan 4 m ympardivastad maanpinnasta.

Ajoyhteys.

Alueen sisdiselle huoltoliikenteelle varattu alueen osa.

Alueella oleva ohjeellinen ajoyhteys.

Ohjeellinen pysdkoimispaikka.

Alueen osa, jolle saa sijoittaa mainostornin/ -pylonin.

Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.

Ohjeellinen hulevesien poisjohtamiseen varattu alue.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestdi ajoneuvoliittymaa.

Merkinta osoittaa linja-autopysékin mahdollisen sijainnin.

Luonnonmukaisena sdilytettava alueen osa.
Maanpinnan korkeusaseman muuttaminen (kaivaminen, louhinta ja tayttadminen) ja
puiden kaataminen ovat kiellettyja.

Luonnonmonimuotoisuuden kannalta erityisen tarked alue, joka tulee sdilyttaa
luonnontilaisena. Aluetta voidaan kuitenkin hoitaa erillisen suunnitelman mukaisesti.
Hoidossa tulee huomioida alueen ominaispiirteet.

Alueen identiteetille ja kaupunkikuvalle merkittava julkisivu.

Kaupunkikuvan erityinen korostuskohta.



NAANTALIN KAUPUNKI | TEKNISET PALVELUT | KAAVOITUS

Rautakadun asemakaavamuutos Ak-380

ASEMAKAAVAEHDOTUS 1:1 000

Asemakaavan muutos koskee Naantalin kaupungin (529)

14. kaupunginosan korttelin 1 tontteja 6, 11,13 ja 14 seka katualuetta, suojaviheraluetta ja vahaista osaa
l&hivirkistysaluetta

11. kaupunginosan katualuetta

Asemakaavalla muodostuu Naantalin kaupungin (529)
14. kaupunginosan korttelin 1 tontit 16, 17, 18 ja 19 seka katualuetta ja suojaviheraluetta
11. kaupunginosan katualuetta

Tonttijako vahvistuu asemakaavan yhteydessa.

Kaupunginosa

Kaupunginosa 14, KARVETTI Kaupunginosa 11, VILULUOTO

Piirustuksen sisalto Paivays

Kaavaehdotus 1.3.2024

Kasittelyt Mahtavilla

TEKLA 19.6.2023, 22.11.2023 1.-15.12.2023 (Luonnos)

KHKON

KH 17.8.2023

KV

Kaavan hyvaksyja Hyvaksymispvm Lainvoimainen

Kaupunginvaltuusto

Kaavan laafija
Kaisa Aij6, kaupunginarkkitehti Kirsti Junttila
Paivays
Pohjakartta tayttdd asemakaavan pohjakartalle asetetut vaatimukset 1.3.2024 Tuomas Lindholm, maankayttépaallikkd

YLEISMAARAYKSET / KM-2- ja K-korttelialueet
LIKERAKENNUSTEN KORTTELIN LAHIYMPARISTOSUUNNITELMA

Suunnittelualueen rakennuskokonaisuuden tulee iimentaa korkeatasoista suunnittelua ja rakentamista muodostaen
Karvetin kaupunginosaan viihtyisda asiointi- ja liikkumisymparistoa.

Alueelle on laadittava lahiymparistésuunnitelma, josta kay ilmi alueen identiteetille ja kaupunkikuvalle merkittavien
elementtien ja julkisivujen kuvaus sekd kaupunkikuvan erityiset korostuskohdat.

Pitka, yhtenainen julkisivu tulee jdsentaa rakennusosien, materiaalien ja varien vaihtumisella. Paaasiallista
materiaalia saa olla 70 % julkisivu alasta. Julkisivujen jasentyminen eri materiaaleilla kuvataan ja esitetaan
mainoksineen.

Uuden lilkerakennuksen yhtenaisen massoittelun porrastamiseksi toteutetaan kaupunkikuvan korostuskohtiin
julkisivun rakenteeseen integroitu taideseind. Se muodostaa osan seinapintaa suurikokoisina taideaiheina tai
pienimittakaavaisina, tdydentavina kuvina. Taideseina voi olla luonteeltaan pysyva tai vaihtuva.

Liikerakennuksen paasisaankayntien julkisivuun tulee muodostaa jalankulkijoille sdasuojaa. Suojaa voidaan
muodostaa ulostyontyvallad katteella tai julkisivun sisdanvedolla.

Lahiymparistosuunnitelmassa esitetdan sisaantulomaiseman muodostuminen, rakennusten ja ulkotilojen
varisuunnitelma seka rakennuksen ja ulkotilojen valaistussuunnitelma.

Julkisivujen jasentyminen eri materiaaleilla kuvataan ja esitetdan mainoksineen.
Lahiympéaristdsuunnitelma liitetdan rakennuslupa-asiakirjoihin.

PIHASUUNNITTELU/ LIKETONTTIEN KORTTELIALUEIDEN YHTEINEN KAYTTOSUUNNITELMA




Liiketonttien korttelialueille tulee laatia yhteinen piha-alueiden kayttdsuunnitelma, josta kay ilmi korttelin sisaiset
yhteydet ja yhteydet ympéardivaan kaupunkirakenteeseen.

Ajoneuvojen kulkureitit tulee rakentaa hitaaseen ajotapaan ohjaaviksi. Jalka- ja pyoravaylat on erotettava
ajoneuvoliikenteen alueista pintamateriaaleilla, istutuksilla ja/tai rakenteilla. Polkupydrille seka liikuntaesteisille tulee
osoittaa erilliset pysakointialueet Iahelle liikkeiden sisaankaynteja.

Kayttésuunnitelmassa esitetaan ulkomyyntipaikat ja jatepisteet.

Korttelialueella tulee varautua sahkoautojen latauspisteisiin ja autonomisesti likkkuvien jakeluvalineiden
latauspisteisiin.

Korttelialueen yhteinen kayttosuunnitelma liitetdan rakennuslupa-asiakirjoihin.

VIHERPIHA

Alueen osa, joka tulee suunnitella kaupunkimaisena ja mahdollisena korttelialueiden yhteiskayttdalueena. Alue tulee
toteuttaa luonteeltaan puistomaisena tilana, joka on tarkoitettu oleskeluun ja jalankulun kayttéon.

Alueelle voi sijoittaa kahvila/ravintolarakennuksen ja torimyyntia varten kevyita rakenteita piha-aluetta
elavoittamaan. Aluetta ei saa paallystaa lapaisemattomalla materiaalilla. Alue tulee jasentaa kivimateriaaleilla seka
viheraiheilla.

PYSAKOINTIPAIKAT

KM-2-korttelialue / Paivittaistavarakaupalle tulee osoittaa 1 autopaikka / 30 k-m2 ja muulle liiketilalle 1 autopaikka /
50 k-m2.

K-korttelialue / Liiketiloille tulee osoittaa 1 autopaikka / 30 k-m2 ja toimistoille 1 autopaikka / 50 k-m2.
Pysakaintirivit on rajattava ja jasenneltava puu- ja pensasistutuksin seka pylvasvalaisimilla.

Polkupyorapaikkoja edellytetaan rakennettavaksi vahintadan 1 / 100 k-m2. Vahintaan neljasosa pyoérapaikoista tulee
olla katettuja ja varustettuja lukitsemismahdollisuudella.

ULKOVARASTOINTI
Korttelialueella ei sallita ulkovarastointia. Alueen ulkomyymalatilojen pitaa sijaita julkisivuseinien takana.
ENERGIA JA ILMANVAIHTO

Energian hydodyntamiseen tarkoitetut laitteet ja iimanvaihtokoneiden tilat tulee suunnitella osana rakennuksen ja
piharakennelmien arkkitehtuuria.

Kiinteistolle tulee toteuttaa aktiivisesti aurinkoenergiaa hyédyntava tai muuten innovatiivinen energiajarjestelma.

YLEISMAARAYKSET / KM-2- JA K- KORTTELIALUEET SEKA TY-3-KORTTELIALUE

HULEVEDET
Rakennuslupa-asiakirjoihin on liitettava korttelikohtaiset hulevesien hallintasuunnitelmat.

Korttelialueelle on varattava riittavat alueet/rakenteet hulevesien viivyttdmiseen ja kasittelyyn. Suunnitelma
hulevesien viivyttamisesta ja istutettavasta kasvillisuudesta on esitettava rakennusluvan yhteydessa.

Hulevesia tulee viivyttaa kiinteistolla 1 m3 / 100 m2 Iapaisematonta pinta-alaa kohden. Viivytysrakenteiden tulee
tyhjentya 6-24 tunnin kuluessa tayttymisestaan ja niissa tulee olla suunniteltu ylivuoto hulevesijarjestelmaan.

PILAANTUNEET MAA-ALUEET

Mikali rakentamis-/ kaivutbdiden yhteydessa havaitaan haitta-ainepitoisia maa-aineksia, tulee olla viipymatta
yhteydessa Naantalin kaupungin ymparistdnsuojeluviranomaiseen tai Varsinais-Suomen ELY-keskukseen
tarkempien ohjeiden saamiseksi haitta-ainepitoisten maa-ainesten kasittelya varten.
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TONTTI 28 538 m?, NYKYISET RAKENNUKSET PURETAAN

ESITETYT UUDISRAKENNUKSET:

A) LIIKERAKENNUS 8753 k-m?

+ kausimyymala 284 k-m?

+ pihamyymala 222 k-m? -
B) RAVINTOLA 499 k-m? -

1. KERROKSEN TASOSSA YHTEENSA 9758 k-m2

TONTILLA AUTOPAIKKOJA YHTEENSA 365 kpl
(Autopaikan leveys 2750mm)
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