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Naantalissa on vireilla Maarianrinteen asemakaavamuutos, joka
mahdollistaa Boutique Spa ja Hotelli -tyyppisen matkailupalvelujen
keskittyman ja maanalaisten pysakointitilojen rakentumisen Naantalin
Vanhaankaupunkiin.

Kaupungin kehityksen kannalta merkittava asemakaavamuutoksen tavoite
on Vanhankaupungin rannan ympariston ymparivuotisen palvelutarjonnan
ja matkailun vahvistaminen seka keskustan elavoittaminen alueen
kulttuurihistorialliset arvot huomioon ottaen. Alueen mahdollisen
rakentumisen voidaan nahda edistavan Naantalin kaupungin strategian
mukaisia ymparivuotisten matkailupalvelujen, matkailuelinkeinon seka
tyopaikkojen lisaamisen tavoitteita.

Taman tydn tavoitteena oli selvittaa, miten suunniteltu asemakaavan
muutos ja sen mahdollistama uusi kylpylahotelli vaikuttaa Naantalin
keskustan nykytilaan ja tulevaan vetovoimaan. Tyon lahtdtietoina on
kaytetty Naantalin elinvoimalaskennan tuloksia vuodelta 2024
(Voittajakaupungit - Winning Cities Oy Ltd), Boutique Spa-Hotel
Kestimaarian viitesuunnitelmaa (Kurland/ Sigge Arkkitehdit), VisitNaantali
Oy:n ja Visit Turku Archipelago-yhtididen haastatteluja, WSP:n selitysta
Naantalin matkailun organisoitumisesta (2023) seka:Naantalin kaupallista
selvitysta vuodelta 2023 (Ramboll Oy).

Tyon tilaajana on Naantalin kaupungin Tekniset palvelut ja tyon
ohjausryhmassa ovat olleet elinkeinopaallikko Lassi Rosala ja
kaupunginarkkitehti Kaisa Aijo. Tyésta vastasivat WSP Finland Oy:ssa
kestavan matkailun asiantuntija Petra Niskanen ja palveluiden asiantuntija
Katja Koskela.
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Maarianrinteen asemakaavamuutoksen suunnittelualue




Vanhankaupungin rannan asemakaavamuutoksen
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Asemakaavan pohjaksi tehty viitesuunnitelma

Kuvaus hotellihankkeen
viitesuunnitelmasta
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Boutique Spa-Hotel
Kestimaaria
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| Kestimaarian tontilta on tarkoitus

=y il purkaa nykyiset rakennukset.
o Paikalle rakennetaan
R mittakaavaltaan ja
O AN arkkitehtuuriltaan Naantalin

\\\ | vanhaan kaupunkiin sopiva
'/ puuverhoiltu boutique hotelli ja
I\
3 spa.

| Rakennukseen kaynti tapahtuu

| Tuulensuun- ja Maariankadun
kulmasta. Sisaankaynti hotelliin
ja spachan, seka
asiakaspysakointiin tapahtuu
pihan ylarinteen puolelta.
Maariankadulta ajetaan
maanalaiseen huoltotilaan.

7 Tarkoituksena on sijoittaa maan

__ alle autopaikat hotellin vieraille

sekad muille vierailijoille. Talla

ratkaisulla helpotetaan vanhan

" Naantalin autopaikkaongelmaa.
Rakennus on massoiteltu

| pienimi isesti ri )

jakamalla siivet muutamaan eri

osaan. Harjakattoinen ratkaisu

sopii tyyliltadn arvokkaaseen

kulttuuriymparistoon.

¢ Noviisinkadun linjausta siirretéén
~ ja muutetaan kevyen likenteen
vaylaksi.

| Kirkon parkkialueelle kuljetaan
Abbedissankatua pitkin.
Rakennuksessa pyritaan
< ekologisiin ratkaisuihin.
( Lammittamiseen kaytetaan
R maalampda seka kattopinnan
~ alla olevia aurinkokeraimia.
Hotellin sisaantulokerrokseen
| sijoittuvat aula-, baari-, ravintola

) / ja keittidtilat. Kirkon puoleiseen
osaan sijoittuvat spa- ja
/ allasosasto seka ulkoaltaat.
" A

Kirkkopuiston puolelle sijoittuvat
" terassit.
{ Ymparivuotinen boutique spa-
' hotelli taydentaa Naantalin
é' palvelutarjontaa, elavdittaa
%’ keskustaa jaluo Kestimaarian
| tontille tyylikkaan paikkaan
sopivan rakennuksen.

KERROSALA: 7640 Kem2

| AUTOPAIKKOJA:
4 AUTOKELLARI 166kp!

A MAAN TASOSSA 10kpl
KURLAND ASEMAPIIRROS SIGGE ARKKITEHD'T
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Palveluiden nykytila Naantalin keskustassa

Kaupan ja palveluiden nykytilaa
tarkastellaan Elinvoimalaskennan
(Voittajakaupungit Oy 2024) seka
kenttakaynnin pohjalta. Naantalin
keskustassa palvelut sijoittuvat paaosin
kolmeen profiililtaan erilaiseen
keskittymaan.

Hotellit yms. joissa
useampia huoneita

w

Lahde: WSP kartoitus

Keskustan itaisimpiin osiin ovat
keskittyneet suuret paivittaistavarakaupat
ja niiden yhteyteen jonkin verran aktiivisia
asukaspalveluita (Alko, apteekki, R-kioski,
Kotipizza). Alueella on myds muuta autolla
asioivia palvelevaa toimintaa, kuten
huoltamoita.

Ydinkeskusta on tiivis Tullikadun
ymparistéon keskittynyt kokonaisuus, jossa
on arjen asukaspalveluita, mm. kauneus- ja
hyvinvointipalveluita, pankki, Iahikauppa,
kirjasto seka ravintola- ja kahvilapalveluita.

Keq;kusta

Vanhankaupungin rantaan on sijoittunut
matkailijoita ja vapaa-ajan asukkaita
palveleva keskittyma, jossa on mm.

ravintolapalveluita, muutamia @® KAUPPA
erikoisliikkeita seka maJO|tust0|m|nta.1a.' @ RAVINTOLA
Vanhankaupungin rannan palvelutoiminta .
painottuu kesaaikaan. Alueella on lukuisia ®  ARKIPAIVA
kausipalveluita, ja muina aikoina @ TYHIA
keskittyma on hyvin hiljainen. © REMONTTI

. IS0 VAHITTAISKAUPPA

il TILAA VAATIVA
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Lahde: Naantalin elinvoimalaskennan tulokset 2024; Voittajakaupungit - Winning Cities Oy Ltd ja WSP kartoitus (hotellit)



Palvelutarjonnan ja
lilketilojen kokonaisuus
ja piirteet

Naantalin nykyinen kaupan ja palveluiden tarjonta painottuu
paivittaistavarakauppaan, pieniin erikoisliikkeisiin (mm.
apteekki, kukkakauppa, optikko, elainkauppa) seka kaupallisiin
palveluihin, joita ovat mm. kauneudenhoito- ja
hyvinvointipalvelut seka muut arjen palvelut kuten pesula,
elainlaakari ja huoltopalvelut. Lisaksi kaupungissa on matkailua
palvelevia erikoisliikkeita ja palveluita.

Keskustaan on sijoittunut pieneen keskustaan tyypillisesti
kuuluvia liikkeita, jotka palvelevat lahialueen asukkaita.
Keskustassa on mm. paivittaistavarakauppaa, joitakin
erikoisliikkeita, ravintoloita ja kahviloita seka kaupallisia
palveluita.

Vanhassakaupungissa korostuu putiikkimainen idyllinen
palvelutarjonta, jonka kohderyhmana on paaosin matkailijat ja
vapaa-ajan viettajat. Alueella on mm. ravintola- ja
kahvilapalveluita, sisustus- ja lahjatavaraliikkeita seka majoitus-
ja vierasvenepalveluita. Matkailun kausiluonteisuudesta johtuen
Vanhankaupungin palvelut ovat suurelta osin auki vain
kesaaikaan.

Talla hetkella Naantalissa ei ole lainkaan tavarataloja tai suuria
erikoisliikkeita. Keskustan ulkopuolelle Rautakadun uuteen
lilkekeskukseen on tulossa uuden S-marketin lisaksi muita
lilkkeita. Lahialueella Ruonan Yhdystien varrella on jo talla
hetkella pari suurta paivittaistavarakauppaa. Erikoiskauppojen
ostokset hoidetaan tyypillisesti Raisiossa, Turussa tai verkossa.

\\\l)

- Suuret
paivittaistavarakaupat
keskittyvat keskustan
itaisiin osiin seka Ruonan
Yhdystien varrelle.

- Ydinkeskustassa on pieni
lahikauppa.

- Ravintoloiden lukumaara
on vilkkaasta matkailusta
johtuen korkea
kaupungin kokoon
nahden.

- Suuri osa ravintoloista
palvelee vain kesaaikaan.

- Keskustassa ja
Vanhassakaupungissa
ravintoloiden ja
kahviloiden maara on
lahes yhta suuri, mutta
keskustassa on
enemman
ymparivuotista ravintola-
ja kahvilatarjontaa.

Lahteet: WSP kartoitus ja

* Keskusta Skpl
*Vanhakaupunki O kpl

* Keskusta 13 kpl
*Vanhakaupunki 14 kpl
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* Keskusta 20 kpl
! *Vanhakaupunki 7 kpl

- Erikoiskauppoja on

Naantalissa vahan.

- Erikoiskaupoista osa on

profiloitunut
palvelemaan
matkailijoita, kuten
sisustus-, kasityo- ja
lahjatavaraliikkeet. Ne
sijoittuvat paaosin
Vanhaankaupunkiin

- Asukkaita palvelevia

erikoisliikkeita on
keskustassa mm. optikot,
kukkakauppa, apteekit
seka elainkauppa.

* Keskusta 2 kpl
*Vanhakaupunki 8 kpl

- Keskustassa ja

Vanhassakaupungissa
on seka pienia hotelleja
ettd pienia muita
majoitusliikkeita.

- Alueella on myos lukuisia

yksityisia majoittajia
(airbnb).

- Majoituksen painopiste

kaupungissa on
vuodemaarilld mitattuna
keskustan ja
Vanhankaupungin
ulkopuolella.
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* Keskusta 31 kpl
*Vanhakaupunki 1 kpl

- Hyvinvointi- ja

kauneudenhoitopalvelut
sijoittuvat keskustaan ja
palvelevat nykyisin
lahinna asukkaita.

- Vanhassakaupungissa on

vain yksi
hyvinvointipalvelu
(parturi-kampaamo).

- Matkailijoille suunnattuja

hyvinvointipalveluita on
mm. Naantalin Kylpylan
yhteydessa.

* Keskusta 1 kpl
*Vanhakaupunki 4 kpl

- Elamyspalvelut

Naantalissa ovat Iahinna
matkailupalveluita.

- Vanhassakaupungissa on

portti Muumimaalimaan,
keskustassa ei ole
varsinaisia
elamyspalveluita.

- Vapaa-ajan palveluita

ovat museot ja
taidegalleriat, joita [oytyy
Vanhastakaupungista
seka keskustasta.

« Muualla kaupungissa

elamyspalveluiksi
voidaan lukea mm.
Naantalin kylpyla ja
Kultaranta.

* Naantalin elinvoimalaskennan tulokset 2024; Voittajakaupungit - Winning Cities Oy Ltd



Matkailun nykytila ja matkailijamaara
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Naantalin kayntikohteita ovat Pieni Rengastie (noin 58 700 kavijaa rengasteilla yhteensa), Vanhakaupunki, Vanhankaupungin ranta seka
Kultarannan puutarha (ennuste ensi kesalle 30 000 kavijaa). Muumimaailma houkuttelee noin 125 000-200 000 kavijaa kesassa.

Kaupallisista palveluista vetovoimaisia ovat Muumimaailma, Naantalin kylpyla, Kultaranta Resort golfkenttineen, Vanhankaupungin
rannan vierassatama ja Finnlinesin risteilyt seka yhteys Ruotsiin. Alueella on my®os lukuisia ravintolapalveluita.

Naantalissa kay noin 600 000 kavijaa vuosittain, yopyjia on vuosittain noin 250 000 (virallista majoitustilastotietoa ei saatavilla) ja lisaksi
kaupunkiin tutustuu noin 350 000 Mmatkailijaa paivakaynneilla.

Majoituskapasiteetti on vahaista, ja kapasiteetin hajautuminen pieniin, eri tasoisiin yksikoihin on haasteellinen kansainvalisen matkailu-
tai kokousten, yritystapahtumien ja ryhmien myynnin nakokulmasta. Isommat majoituskohteet sijaitsevat keskustan ulkopuolella, eika
majoituskohteiden sijainti keskustan ulkopuolella tuota aina liikevaihtoa keskustan palveluihin.

Matkailusesonki on Naantalissa lyhyt, ajoittuen juhannuksesta heinakuun lopulle. Palvelutarjonta painottuu nain ollen myds
kesakauteen. Kansainvalisen matkailun osuus kokonaismatkailijamaarasta on pieni.



Naantalin tapahtumien vuosikello

12 05
Naantalissa on vuoden Naantalin joulu Venemessut
aikana yhteensa noin 50
tapahtumaa. Vuosikellossa
on kuvattu niista tarkeimmat.
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) Presidenttiparin
Lux Gratiae saapuminen Naantaliin

Kultaranta-keskustelut
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Naantalin Musiikkijuhlat

elokuu

08 Naantalin kirjajuhlat Unikeonpaiva

Naantali-paiva
SunFest
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Majoituskapasiteetti ja sen kehitys
Naantalissa

Huoneiden lukumaara majoitusliikkeissa Naantalissa

500 457 457 457 457

Rekisterdityja majoitusliikkeita on Naantalissa yhteensa 10, joista nelja on hotellia 450
ja viisi muuta majoitusliikettd, lisaksi Naantalissa on yksi leirintaalue. 400
Majoitusliikkeiden lukumaara on pysynyt vakiona viimeiset kymnmenen vuotta. 250 218 332 332 335 335 336
Suurin hotelli Naantalissa on Naantalin kylpyla. Keskustassa ja 300
Vanhassakaupungissa olevat hotellit ja majoitusliikkeet ovat paaosin pienia. 250
Majoitustoimintaa on myds Kultaranta Resortissa, johon suunnitellaan mittavaa 200
laajennusta. 150
Naantalin majoitusliikkeissa on huoneita talla hetkella yhteensa 431, joista 100
valtaosa on hotelleissa. Vuoteita majoitusliikkeissa on yhteensa 1227. Hotellien 50 I I I I
huoneiden ja vuoteiden maara on laskenut 2010 luvulta, mutta muiden 0
majoitusliikkeiden huoneiden ja vuoteiden méaara on kasvanut. 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024*
Kok.onaisuuo.l_es:saa!n huonekapasiteefcti on pienempi kuin 2010 luvun alussa, = Hotellit  mMuut majoitusliikkeet
jolloin kylpylalla oli rannassa hotellilaiva. Vuodekapasiteetti on
kokonaisuudessaan kuitenkin nykyaan hieman suurempi johtuen muiden
majoitusliikkeiden kehityksesta. Vuoteiden lukumaara majoitusliikkeissa Naantalissa
Hotellien majoituskapasiteetista valtaosa sijoittuu keskustan ulkopuolelle 1000
. . S . s L .. 904 904 904 904
(Naantalin Kylpyla ja Kultaranta Resort). Pienista majoitusliikkeista osa sijoittuu 900
keskustaan, osa saaristoon. Kaupungin majoituskapasiteetista on karkean arvion 800
mukaan noin viidennes Naantalin keskusta-alueella 700 63 655 655 679 679 676 682 682 682 682 682
Rekisterdityjen majoitusliikkeiden ohella yksityiset lyhytvuokraavat asuntojaan 600
erityisesti vilkkaana kesasesonkina. Airbnb-palvelussa on talla hetkella tarjolla 27 500
majoituspaikkaa Naantalin keskustassa tai sen tuntumassa. Lukumaara kasvaa 400 17 517
tyypillisesti kesakaudella. Airbnb vastaa noin 30 % majoituksista Naantalissa. 300 16 B32
Tarjonta ja kysynta on kasvussa. 200
Yopymiset Naantalissa painottuvat kesaan. Osa majoituspaikoista onkin auki vain 100 I I I I I I I I I I I I I I
kesaaikaan. Heinakuussa majoituksen kayttoaste Naantalissa on yli 90 %. 0
Naantalin Kylpylan kayttdaste on arvion mukaan noin 60 % ympari vuoden. 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024*

\\ \ I ) m Hotellit ®Muut majoitusliikkeet

Lahde: Tilastokeskus, majoitustilasto
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Palveluiden kayttajapotentiaali

Naantalin kaupan ja palveluiden Paikalliset asukkaat
markkina-alueeseen kuuluu paaosin

Naantalin kaupunki.

* Naantalin kaupungin asukkaita on

Asukkaiden ohella keskustassa ja talla hetkelld 20 000.

Vanhassakaupungissa asioivat
Iahialueen kesaasukkaat seka
matkailijat. Matkailijoiksi voidaan
tassa yhteydessa lukea myos
Vanhassakaupungissa asioivat
lahikuntien asukkaat, jotka tulevat
viettamaan vapaa-aikaa Naantalin.

» Tilastokeskuksen ennusteen mukaan
asukasluku kasvaa vuoteen 2040
mennessa 22 700 asukkaaseen.
Vuosittain asukasmaara kasvaa noin
150-190 asukkaalla.

* Turun kaupunkiseudun
vaestdennusteen mukaan Naantalin
asukasmaara kasvaa vuoteen 2040

mennessa noin 2 300-3 000 asukkaall

eli 1115 prosentilla.

Lahde: Tilastokeskus ja Popula Al

Vapaa-ajan asukkaat

Naantalissa on kesamodkkeja yhteensa 4854. Kesamokeista
ulkopaikkakuntalaisten omistuksessa on arvion mukaan noin
2/3 eli 3200.

Toistuvasti kesamodkkia kayttavia on keskimaarin 4,7 henkiloa,
joten ulkopaikkakuntalaisia kesdasukkaita on Naantalissa
noin 15 000.

Kesamodkkien maara on kasvanut 2010--2021, mutta parina
viime vuotena maarassa on tapahtunut pienta laskua.
Kesamokkien ohella osa keskustan asunnoista on
kakkosasuntona, niiden lukumaarasta ei ole tilastoja.
Vapaa-ajan asuntojen kayttd on kasvussa etatodiden ja vapaa-
ajan lisaantymisen seka niiden yhdistamisen myota.

\\ \ I ) Lahde: Tilastokeskus ja Kesamokkibarometri 2021, Saaristoasiain
neuvottelukunta

Lihikuntien asukkaat

» Lahikuntien asukkaat asioivat paaosin
omassa kunnassaan tai seudun suurissa
kaupan keskuksissa Raisiossa ja Turussa.

¢ Lahikuntien asukkaat ovat kuitenkin
lahimatkailun/ vapaa-ajan ja virkistyksen
kohderyhmaa.

* Turun seudulla on asukkaita yhteensa
noin 330 000 (pl. Naantali) ja
asukasmaara kasvaa vuoteen 2040
mennessa noin 378 000 asukkaaseen.

'q\S\(//rZ/ Lahde: Tilastokeskus

Kayttaja-
potentiaali

Matkailijat

¢ Kotimaanmatkailijat

¢ Kv-matkailijat

» Paivakavijat

* Yopyjat

* Vierasveneilijat

* Pyodrailijat rengastiella

¢ Naantalin sataman kautta
Suomeen saapuvat

*  Matkailijamaara yht. noin 600
000, josta noin 250 000 on
yopyjaa ja 350 000 paivakavijaa.

Lahde: Visit Naantali
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Naantalin Vanhankaupungin rannan ja keskustan

vetovoimatek
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Sijainti ja saavutettavuus

Sijainti keskella saaristoa
—Vanhassakaupungissa
ollaan jo saaristossa

Sijainti lahella Etela-
Suomen kasvukeskuksia

Finnlinesin risteilyt seka
yhteys Ruotsiin

Lahialueen maaseutu

Urbaani alue
asukkaineen
[ahtoalueena kulman
takana

jjat

Palvelutarjonta

Ylivertainen saariston
matkailupalveluiden
keskittyma

Muumimaailma

Ravintola- ja
kahvilapalvelut

Veneilijan palvelut
Tunnetut tapahtumat
Vilkas kesasesonki

Monipuoliset
paivittaistavarakaupat

Kultaranta lahella

Kaupunkirakenne

Idyllinen
Vanhakaupunki

Historiallinen miljcé
Ranta-alueen vetovoima
Pienvenesatama

Kaupungin pienuus ja
pienimittakaavaisuus

Turvallisuus

Puistoalueet ja
luonnonlaheisyys

Imago ja arvot

Tunnettuus
kylpylakaupunkina

Historialliset arvot ja
kerroksellisuus

Arvokas sijainti
kirkkopuistossa

Puukaupunki
Luonto, meri ja saaristo

Yrittajaystavallisyys ja
Naantalin kaupungin
investoinnit matkailuun
ja toimitiloihin

Omaleimaisuus

15



Asemakaavamuutoksen

valkutusten arviointi




Asemakaavamuutoksen vaikutukset majoituskapasiteettiin
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Asemakaavamuutoksen myota majoituskapasiteetti Naantalissa
kasvaa Spa-Hotel -hankkeen tavoitteen mukaan 140 huoneella eli
kolmanneksella kaupungin nykyiseen majoituskapasiteettiin nahden.
Tarkastelussa ei ole mukana yksittaisia majoitushuoneita.

Naantalissa on vireilla myos toinen hotellihanke Kultaranta Resortissa,
johon suunnitellaan noin 200 uutta huonetta. Molemmat hankkeet
mukaan lukien Naantalin majoituskapasiteetti kasvaa 80 % nykyisesta
(noin 430 huoneesta).

Majoituskapasiteetin kasvu kohdistuu Spa-Hotel -hankkeen myota
keskustaan. Keskustassa hotellien ja muiden majoitusliikkeiden
huoneiden maara noin kolminkertaistuu nykyisesta, ja keskustan
osuus kaupungin majoitustarjonnassa kasvaa. Talla hetkella
keskustassa on hyvin vahan majoituskapasiteettia. Suurin
hotellikapasiteetti on keskustan ulkopuolella Naantalin kylpylassa ja
Kultaranta Resortissa, jossa majoituskapasiteetti tulee suunnitelmien
myota myos kasvamaan.

Majoituskapasiteetin kasvu kohdistuu hotellimajoitukseen ja hotellien
osuus majoituksen kokonaistarjonnasta vahvistuu merkittavasti.

Mielenkiintoisen tarjonnan kasvu lisaa kysyntaa ja kiinnostusta
Naantalia kohtaan. Uuden hankkeen myoéta kaupunkiin saadaan
uudentyyppista majoitustarjontaa. Kokonaisuudessaan ydpymisten ja
matkailijoiden maara kaupungissa kasvaa.

Keskustan painoarvo kaupungin yopymisissa kasvaa merkittavasti.
Talla hetkella valtaosa yopymisista kohdistuu keskustan ulkopuolelle.
Yopymisten maara kasvaa myos keskustan ulkopuolella Kultaranta
Resortin hankkeen myota.

Keskusta-alue* II 140

Majoituskapasiteetti Naantalissa hotellihankkeiden myoéta

Huoneiden lukumaara
0] 100 200 300 400 500 600

17

m Nykyiset hotellit

m Nykyiset muut

Nykyinen leirintaalue

majoitusliikkeet

Spa-Hotel

laajennus

Lahde: Tilastokeskus ja hankkeiden tavoitteet

*Karkea arvio nykyisen majoituksen sijainnista keskustassa ja muilla alueilla
Keskusta-alueeseen sisaltyy keskusta, Vanhakaupunki ja Vanhankaupungin ranta
Tarkastelussa ei ole mukana yksittaisia majoitushuoneita (mm. Airbnb).

Talla hetkella kesasesonki on lahes tayteen varattu ja suurempi
tarjonta sesonkina lievittaa matkailijoiden siirtymista muihin
kohteisiin. Tarjonnan kasvun myoéta matkailijamaarat kasvavat.
Yopymisten arvioidaan kasvavan myos sesongin ulkopuolella uuden,
kiinnostavan majoitustarjonnan myota.

Majoitustoiminnan kilpailu kaupungissa lisaantyy ja kysynta jakautuu
uusien ja vanhojen majoituskohteiden valilla. Toisaalta Spa-Hotel —
hankkeen myota voi kaupunkiin houkutella uusia kohderyhmia. Nain
ollen kysynta kokonaisuudessaan kasvaa.

Kilpailun kasvu edistaa nykyisen majoitustarjonnan kehittamista ja
markkinointia.

Kultaranta Resort
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Asemakaavamuutoksen vaikutukset asukkaisiin ja
matkailijoihin

Asukkaat

.
°

°,
*

Matkailijoiden maara keskustassa kasvaa ja heinakuun
kasvava ruuhkaisuus voi heikentaa asukkaiden
suhtautumista matkailuun.

Majoituskapasiteetin kasvu kohdistuu hotellimajoitukseen ja
hotellien osuus kokonaistarjonnasta vahvistuu.
Hotellimatkailu on tyypillisesti hyvaksyttavampaa ja
vahemman asukkaita hairitsevaa kuin majoitustoiminta
asuintaloissa tai asutuksen keskella.

Asemakaavan muutos mahdollistaa hotellin rakentamisen
nykyiseen asuinkortteliin, ja edellyttaa korvaavan asumisen
jarjestamista kaupungissa nykyisille Maarianrinteen
asukkaille. Heille on kaavailtu yhteistyossa Naantalin
Vuokratalot Oy:n kanssa uudiskohdetta Naantalin
keskustasta keskustakortteleiden alueelta.

Hankkeen myota kehittyva ymparivuotinen palvelutarjonta
Naantalissa hyddyttaa myds paikallisia asukkaita. Span
myota paikallisille asukkaille on uusia hyvinvointipalveluita
tarjolla, mikali spa-palveluita tarjotaan uudessa hotellissa
myos muille kuin yopyville.

Matkailijat

°,
°

Matkailun kehittamiselle ja kansainvaliselle kasvulle luodaan
mahdollisuuksia kapasiteetin kasvaessa ja monipuolistuessa.
Majoituskapasiteetin avulla saadaan lisattya myds muuta tuloa
alueelle, silla kasvu ja viipyman pidentyminen lisaa yleensa
kysyntaa myos kaupan palveluille ja ravintolapalveluille.

Majoitustoiminnan uudistuminen ja laadukas kasvu lisaa
kansainvalisten matkailijoiden kiinnostusta ja valinnanvaraa myds
ymparivuotisesti ja pidentaa viipymaa, mikali elamystarjontaa
saadaan samanaikaisesti lisattya.

Osa matkailijoista preferoi keskustaydpymistg, jolloin mm. laajempi
ravintolatarjonta on kavelyetaisyydella.

Ravintoloiden kannattavuuden ja aukipitamisen nakdkulmasta
uusi majoituskohde keskustassa on merkittava etenkin sesongin
ulkopuolella.

Majoitustoiminnan kasvu mahdollistaa sesonkina myos
paivakavijoiden houkuttelemisen yopymaan Naantalissa.

Uusi majoituskohde luo nykyista paremmin mahdollisuuksia
markkinoida saaristoa laajemmalle ja vaativammalle
kohderyhmalle ja uusille kohderyhmille, kuten yritysryhmille.
Saariston saarten puutteellista majoituskapasiteetin tarjontaa
taydennetaan Naantalin ja Turun majoituskohteilla, joista voidaan
tehda paivaretkia saaristoon. Samalla kaupunki pyrkii parantamaan
myos saariston yrittajien edellytyksia.



Naantalin
Vanhankaupungin ja
kKeskustan
kehittamiskohteet ja -
potentiaall



Kaupan ja palveluiden kehityspotentiaali ja kehityskohteet

Kehittamispotentiaalia tuovina ja kehityskohteina selvityksessa
tunnistettiin mm.:

\\\I)

Naantalin Vanhankaupungin kehittaminen Suomen
vetovoimaisimmaksi puukaupungiksi ja saariston
palvelukeskukseksi on mahdollista.

Selvityksen tulosten perusteella seuraaviin kehitysta
mahdollisesti rajoittaviin asioihin tulee kiinnittaa huomiota
tulevassa kehittamistydssa:

— liikkumisen palvelumuotoilu: helppo saapuminen
kohteeseen lahikaupungeista, satamista ja liikenteen
solmukohdista seka saavutettavuus Helsingista

— palvelun ja tarjonnan laatu ja saatavuus Naantalin
kohderyhmia ajatellen

— ruuhkaisuuden tai kapasiteetin loppuunmyynnin
vaikutus asiakaskokemukseen ja vetovoimaan
heinakuussa

— uusien, vetovoimaisten kasvuyritysten saaminen
elamysliiketoimintaan ja matkailutarjonnan
palvelumuotoilu

—  vetovoiman kasvattamiseksi tarvitaan lisaa liiketiloja ja
uusia yrityksia Vanhaan kaupunkiin seka tapahtumia
hiljaiselle sesongille

— yritystoiminnan jatkuvuuden varmistaminen esim.
sukupolvenvaihdoksen yhteydessa

— historiallisten rakennusten arvojen mukainen
korjaaminen vastaamaan taman paivan vaatimuksia.

—  tydvoiman saanti

Saavutettavuus

®,
°

°,
°

°,
°o

Kansainvalisen sataman sijainti Naantalissa.

Turun ja Naantalin satamien hyodyntaminen,
kansainvalisten ryhmamatkojen valietappina toimiminen.

Turun laheisyys ja Turun saavutettavuus muualta Suomesta
hyvien julkisten liikenneyhteyksien ansiosta.

Saavutettavuuden kehittaminen julkisella liikkenteella, esim.
pyoramatkailijoille.

Kehittyvan junaliikenteen tuomat mahdollisuudet ja
vetovoiman lisays.

Helppo saapuminen vesiteitse palveluihin, laituripaikkojen
varmistaminen ostospysahdykselle.

Vesibussiliikenteen hyodyntaminen matkailun
vetovoimatekijana.

Yhteyksien kehittaminen Turusta Naantaliin ja Naantalista
eteenpain saaristoon.

Yhteyden kehittaminen Muumiparkista
Vanhaankaupunkiin.

Sahkdpyodrailyn lisaantymisen huomiointi tuotteistuksessa.
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Kaupan ja palveluiden kehityspotentiaali ja kehityskohteet

Tuotteistaminen ja palvelutarjonta

<> Pydramatkailun tuotteistus, pyoramatkailijan palvelut,
erilaiset pyoramatkailun kohderyhmat.

<> Tapahtumien kehittaminen hiljaiselle sesongille ja
uusille kohderyhmille.

<> Hyvinvointikohteen sisallot osittain olemassa, brandays
hyvinvointikohteena on mahdollisuus.

<> Saariston retkien myynti, erityisesti laivalla tehtavat
retket.

<> Autenttisten suomalaisen kulttuurin kokemusten
tuotteistaminen.

Elamyksellisyyden, viihtyisyyden ja kaupallisen potentiaalin
kehittaminen

Vanhankaupungin liiketilojen ja palveluiden kehittaminen.
Uusien kohderyhmien houkuttelu mm. uusilla tapahtumilla.

Kysynnan jakaminen laajemmalle alueelle ja ruuhkaisuuden
vahentaminen etenkin heindkuussa.

Keskustan ja Vanhankaupungin rannan yhteyden vahvistaminen ja
niiden valissa olevien palveluiden tai muiden hotspottien
kehittaminen. Rannasta keskustan palveluihin siirtymisen
helpottaminen.

Muumituotteen muokkaus ymparivuotiseksi ja "Muumi-sesongin”
pidentaminen.

Muumien parempi nakyvyys keskustassa tai Vanhassakaupungissa,
esim. taiteen tai elamysten keinoin.

Muumiparkin ja Vanhankaupungin rannan valisen yhteyden
kehittaminen elamykselliseksi esimerkiksi kestavien
liikkumismuotojen avulla seka ymparistda elavéittamalla.

Brandin ytimmen maarittely ja visiotyo
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Keinot koskien toimintaymparist
Elamyksellisyyden, viihtyisyyden ja kaupallisen potentiaalin lisaaminen

®,
*

X Kevytrakenteisten mokkien hyodyntaminen palvelutarjonnan
kehittamisessa. Mdkeissa voidaan myyda mm. paikallisia
ruokatuotteita seka kestavasti tuotettuja sisustustuotteita ja
kasitoita — auki kesalla ja tapahtuma-aikoina. Mokkien

yhtenaisessa ilmeessa voidaan korostaa Naantalin brandia.

< Liiketilojen avaamisen ja/tai rakentamisen mahdollistaminen

Vanhassakaupungissa.

X Pop up —palveluiden ja pienimuotoisten tapahtumien
mahdollistaminen oikeissa sijainneissa muunneltavilla
rakenteilla. Edellyttaa myods teknisen valmiuden kehittamista

(sahko, vesi).

<> Keskustan ja Vanhankaupungin valisen yhteyden kehittaminen
mm. uusilla palvelupisteilla tai muilla mielenkiinnon kohteilla.

Opastuksen kehittaminen ja kulkureittien korostaminen.

\\\I)
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0a ja litketiloja

Merellisten aktiviteettien lisaaminen Vanhankaupungin

ydinalueella.
Retket saaristoon Vanhankaupungin ydinalueelta alkaen.

Naantalin saarihyppelyn tuotteistus laivalla, autolla ja pyoralla ja

merialueen hyodyntaminen laajemmin tuotekehityksessa.

Pyérailyn palveluiden parantaminen, virkistyspalveluiden ja
kulttuurihistorian opastuksen parantaminen ja niiden

markkinointi.

Urbaanin kokemuksen, maaseutukokemuksen ja

luontokokemuksen yhdistaminen alueellisena yhteistydna.
Tapahtumastrategian luonti matkailualueelle.

Medianakyvyyden hyddyntaminen matkailun markkinoinnissa ja

tuotteistamisessa vuosittaisten, tunnettujen tapahtumien kautta
— Tasavallan presidentin saapuminen Kultarantaan
—  Kultaranta-keskustelut

—  Unikeonpéiva.



Palveluprofiilin kehittaminen

Paivittaistavarakauppa
Naantalin palveluista on osa suunnattu paaosin Kehittyvana kohderyhmana ruokamatkailijat, @

asukkaille, osa matkailijoille, ja niiden paikallisten tuotteiden korostaminen ja

. esiintuominen.
palveluprofiilit eroavat toisistaan.

Asemakaavamuutos mahdollistaa erityisesti

matkallupalvelu.|d§fn k.ehltt'arws?n ) Erikoisliikkeet
kaupungissa, mista voivat hyodtyd myos Tulokulmana laadukas, kestava paikallisuutta
asukkaat. Oheisessa kaaviossa on korostettu Jja saaristoa korostava palvelutarjonta.

Naantalin palveluprofiilin kehittamista
matkailun nakodkulmasta.

Historiallinen keskusta on ylivertainen saariston Ma.Jo_ltus : .. .
Majoituksen myynnin yhteydessa esille myos

matkailukeskittyma palveluineen. Saaristossa ohjelmapalvelut ja majoituskohteissa
ei ole toista aitoa paikalliskulttuuria tarjoavaa, aktiviteettien tarjonnan varmistaminen
yhta helposti saavutettavaa ja yhta ymparivuotisesti.

monipuolista palvelukokonaisuutta.

Uuden hotellihankkeen myéta kaupungissa Ravintolapalvelut _

korostuu laadukkaan matkailupalvelu- ja Laatutason ja paikallisuuden nostaminen
. . . . L . kohderyhmat huomioiden.

saaristoelamyksen tarjoaminen, mika heijastuu

myos palveluprofiilin kehittamiseen.

Kasvua on mahdollista saada kansainvalisilta .

S ) o ] - Elamyspalvelut
markkinoilta, joten erityisesti tavoitellaan Kansainvalisen matkailijan vieminen
kansainvalista kohderyhmaa. laadukkaasti saaristoon oheispalveluineen.

Hyvinvointipalvelut
Erityisesti kansainvaliselle matkailijalle suunnattuna

luontoluksus ja muut hyvinvointia lisaavat
\\ \ I ) tuotteistetut palvelut luonnossa. Kylpylapalvelut

spa-palveluineen keskustassa.



Potentiaaliset kohderyhmat, ulkomaa

Naantalin keskustan palveluille on useita potentiaalisia kansainvalisen matkailun kohderyhmia paikallisten asukkaiden ohella.

Jokaiselle kohderyhmalle tulee raataldoida omat sisallot, tuotteet ja palvelut. Segmentteja yhdistaa kiinnostus mm. paikalliseen
ruokaan ja keskiyén aurinkoon seka luontoon, ja osaa myds kiinnostus kulttuuriin.

\\\I)

Lifestyle traveller

paikallinen elamantapa,
luonto, kulttuuri, uudet
paikat, ei turistikohteet
Espanja 14 % / Hollanti
14 % / Yhdysvallat13 % /
Saksa13 %/ Ranska13 %
/ Iso-Britannia12 % /
Ruotsi 11 %/ Italia10 %

Lahde

Outdoor explorer

luonto ja omien rajojen
hakeminen

osin perheita

Saksa 17 % / Yhdysvallat 16
% / Hollanti14 % / Espanja
12 % / Ranska 12 % / Italia 12
% / 1so-Britannia10 % /
Ruotsi 8 %

Nature lover

luonnon inmeet, ei
niinkaan urheilu
Hollanti14 % / Iso-
Britannia 14 % /
Ranska 13 % / Saksa
13 %/ Espanjal2 %/
Yhdysvallat12 % /
Italia 12 % / Ruotsi 11 %

: VisitFinland, Matkailun segmentointimalli 2023.
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Group traveller

- nahtavyydet, kulttuuri,
shoppailu,
historiakohteet

- budjettitietoisia

- Italia19 %/ Yhdysvallat
17 % / Espanja16 % /
Ranska 13 % / Iso-
Britannia 11% / Saksa 9
% / Hollanti 8 % / Ruotsi
7 %

Culture traveller

- historia, muotoilu,
taiteet, arkkitehtuuri

- korkea ostovoima

- Espanjal8 %/ Italia
15 % / Yhdysvallat 14
%/ Ruotsi12 %/
IsoBritannia 11 %/
Ranska11%/
Hollanti1l % / Saksa
10 %

Ve

Active hobbyist

vesiurheilulajit,
yoelama

vahva ostovoima,
kiinnostus maksaa
laadusta
Yhdysvallat18 % /
IsoBritannia 15 %/
Ranska 13 % / Saksa 12
% / Espanja1l %/ Italia
1 %/ Hollanti10 %/
Ruotsi 9 %



Potentiaaliset kohderyhmat, kotimaa

Kotimaan matkailijaa kiinnostavat samat tuotteet kuin kansainvalista matkailijaa, mutta tuotteistus tulee tehda kohderyhman tietotason pohjalta eri
tavalla kuin esimerkiksi ensimmaista kertaa Suomessa vieraileville. 40 % kotimaan matkailijoista kokee matkailun ilmastovaikutukset huolenaiheeksi,
haluavat tukea paikallista yrittajaa ja heita kiinnostaa lahimatkailu sen vastuullisuuden vuoksi.

Kotimaan saaristokohde voi vastata naihin huoliin tarjoamalla ulkomaanmatkan tilalle tasokasta palvelua lyhyen matkan paassa kotoa.

KEHITTAMISPOTENTIAALI MATKOJEN
TUOTTEISTUKSESSA

- tyon ja matkailun yhdistaminen

- matkailupalveluiden tarjoaminen
kohderyhmalle kylailijat ja mokkeilijat

- matkojen paketointi kotimaisille
matkallijoille (erityisesti N
aktiivilomailijat ja nautiskelijat)

- lahilomailu (staycation)

Aktiivilomailijat Nautiskelijat Kulttuurista ja luonnosta nauttivat
- 19 % suomalaisista - 20 % suomalaisista - 24 % suomalaisista
- kiinnostus - Nahtavyyksien - tapahtumat, mokilla
luontoaktiviteettien katselu, huvi- ja kayminen, sukulaisten
lisaksi kylpyl&ihin, teemapuistot, ja ystavien mokilla
nahtavyyksiin, mokilla kaynti, VIerallu. .
kulttuuriin ja vuokramokit - 55% naisia
erityisesti tapahtumiin - 76 % naisia
- osin lapsiperheita - osin lapsiperheita

\ \ \ I ) Lahde: TEM/ Kotimaanmatkailun nykytila ja potentiaali. Selvitys kohderyhmisté ja kehittdmistoimista 2021.
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Johtopaatokset




Johtopaatokset

Asemakaavamuutoksen mydta Vanhaankaupunkiin muodostuu
selkea uusi matkailun vetovoimakortteli, jossa laadukas majoitus
yhdistyy muuhun kaupungin keskeiseen matkailutarjontaan, eli lahelle
tarkeita matkailun palveluita ja ravintoloita.

Majoitustarjonnan kasvu Vanhassakaupungissa korostaa
Vanhankaupungin asemaa matkailun keskuksena Naantalissa.
Kasvavan vetovoiman arvioidaan lisaavan matkailijamaaria seka
kaupan ja palveluiden liikevaihtoa kaupungissa.

Muutos mahdollistaa yhtenaisemman alueen kehittymisen saariston
ydinalueelle, ja Naantalista saariston keskuksen. Tama edellyttaa
Naantalin keskustan ja Vanhankaupungin tunnistamista
saaristokokemuksen alkupisteeksi.

Muutos mahdollistaa uudenlaista matkailun tuotteistamista
kulttuurihistoriallisesta kontekstista kasin ja matkailupalveluiden
tarjonnan kehittamista Naantalissa.

Kansainvalinen ja myos vaativampi suomalainen kohderyhma
edellyttaa lisaksi laadukkaiden ostospaikkojen, eli ymparivuotisten
liilketilojen ja kaupallisten toimintojen kehittamista. Kehittamalla
laadukkaita palveluita asukkaille kehitetaan myos matkailun
vetovoimaa.

\\\l)
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Naantalin keskustan ainutlaatuinen myyntivaittama muodostuu
uuden hotellin ja muun palvelutarjonnan kehittamisen jalkeen
saariston hyvin saavutettavasta ytimesta moderneine palveluineen.

Saavutettavuutta tulee kehittaa edelleen julkisin yhteyksin.
Esimerkiksi kotimaan matkailua koskevassa selvityksessa (TEM 2021)
nousi esiin, etta jos julkinen liikenne olisi toimivampaa ja esimerkiksi
raideyhteydet parempia, niin junamatkustukselle olisi enemmankin
kysyntaa. Kansainvaliselle yksilomatkailulle toimivat yhteydet ovat
sitakin tarkeampia.

Uuden palvelukokonaisuuden tulee linkittya saavutettavuuteen,
opastamiseen ja digitaaliseen markkinointiin seka ohjelmapalveluiden
varauspalveluihin. Ruoka- ja hyvinvointimatkailua voidaan kehittaa
uudella tavalla kulttuurihistoriallisesta kontekstista kasin.

Kestavyysnakokulmasta asemakaavamuutos ja matkailun
palveluiden keskittyminen vahentaa autoilun tarvetta.

Ymparivuotisuuden kehittyminen, sesongin ja viipyman piteneminen
lisda yritysten kannattavuutta ja mahdollistaa liikevaihdon kasvun.



SWOT-analyysi asemakaavamuutoksen vaikutuksista

WS
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Vahvuudet

Alueellinen elinvoima kasvaa Naantalin keskustassa.
Majoituskapasiteetti kasvaa keskustassa.

Vastaa lisaantyneeseen majoituskysyntaan erityisesti
sesonkina.

Keskeinen sijainti Naantalin matkailun nakékulmasta;
hotellista paasee kavellen palveluihin ja ranta-alueelle.
Kestavyysnakokulma: hyva saavutettavuus, kompakti
rakentaminen, rakenteen tiivistyminen, viipyman kasvu.
Kiinnostavan volyymin kasvu lisaa kysyntaa, mika on edellytys
matkailun vetovoiman kasvulle Naantalissa.

Lisdaa ymparivuotista matkailupalvelutarjontaa Naantalissa ja
tata kautta muiden palveluiden kysyntaa.

Kasvattaa kansainvaliselle kohderyhmalle suunnattua
tarjontaa.

Mahdollisuudet

Vahvistaa Naantalin asemaa saariston palvelukeskittymana ja
tarjoaa Naantalille ainutlaatuisen arvolupauksen
asiakaskokemuksesta saaristossa. Nostaa Naantalin saariston
yhdeksi karkituotteeksi.

Kasvava volyymi lisda Naantalin matkailun kiinnostavuutta.
Houkuttelee uusia kohderyhmia.

Kasvattaa viipymaa.

Kasvattaa lilkevaihtoa myos muissa matkailupalveluissa.

Matkailun kasvun tulevaisuuden elinehto on kansainvalisilta
markkinoilta tuleva kasvu.

Kilpailun kasvu edistaa nykyisen majoitustarjonnan
kehittamista ja markkinointia.

Matkailijamaarien kasvu mahdollistaa matkailupalveluiden
kehittamisen ja uusien yritysten saamisen kaupunkiin.

Heikkoudet

Suunnittelualueen etaisyys keskustan palveluihin on pitka ja
sisallollinen yhteys puutteellinen.

Naantalin ja saariston tunnettuus kansainvalisilla markkinoilla
on heikko.

Hotelli sijoittuu nykyiseen asuinkortteliin ja edellyttaa
korvaavan asumisen jarjestamista nykyisille asukkaille.

Liikennemaarat kasvavat ja keskustan ruuhka sesonkina
kasvaa.

Uhat

Majoituskapasiteettiin saattaa tulla liikatarjontaa sesongin
ulkopuolella.

Majoitustoiminnan kilpailu kaupungissa lisaantyy ja kysynta
jakautuu uusien ja vanhojen majoituskohteiden valilla.

Kotimaan kysynnan taantuma voi heikentaa matkailua.

Matkailijoiden maara keskustassa kasvaa ja heinakuun
kasvava ruuhkaisuus voi heikentaa asukkaiden suhtautumista
matkailuun.

Suuri rakennusmassa voi heikentaa alueen historiallisia arvoja.
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