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1.1

JOHDANTO
Selvityksen ldhtokohdat ja tavoitteet

Varsinais-Suomen maakuntavaltuusto paatti kesékuussa 2013 kaynnistda Varsinais-Suomen ko-

konaismaakuntakaavan tarkistuksen. Kaavan on toteutettu taajamien maankaytoén, palveluiden

seka liikenteen vaihemaakuntakaavana, jossa kasittelyn painopisteet ovat:

e Keskusten ja taajamien maankaytto, erityisesti Turun kaupunkiseudulla rakennemallitydhén
tukeutuen

e Vahittaiskaupan suuryksikéiden mitoitus ja sijoittuminen tarkistetun maankaytt6- ja raken-
nuslain mukaisesti

e Liikenneverkon kehittamistarpeet maakunnan liikennejarjestelmatydn perusteella.

Vaihemaakuntakaavatyon tavoitteena on ollut kehittad maakuntakaavoitusta aikaisempaa strate-
gisemmaksi tydkaluksi korostaen alueidenkayton ja liikenneverkon ratkaisujen vaikutuksia maa-
kunnan vetovoimalle ja aluekehitykselle. Vaihemaakuntakaavan strateginen tavoite puolestaan
on taajamien kasvun suuntaaminen nykyisille maakuntakaavan aktiivisen maankaytdén alueille,
seka muille keskeisille ja kehitettaville alueille. Talla tavoin on mahdollista edistaa yhdyskuntara-
kenteen eheytymista, liikennejarjestelman tavoitteellista kehittamista seka palveluiden parempaa
saavutettavuutta.

Vahittaiskaupan palveluiden osalta vaihemaakuntakaavan tavoitteiksi on asetettu kaupan toimin-

taedellytysten turvaaminen seka yhteisten pelisdantéjen sopiminen koskien seudullisesti ja maa-

kunnallisesti merkittavan kaupan sijainninohjausta ja mitoitusta. Vahittdiskaupan osalta maakun-

takaavassa ratkaistavia kysymyksia ovat:

e Varsinais-Suomen kaupan palveluverkon kokonaiskuva ja sen kehittamisvaihtoehdot,

¢ maakuntakaavojen keskustatoimintojen alueet ja niiden laajentumisalueet perusteluineen,

e keskusta-alueiden vetovoiman kehittdmisen ja elinkeinoelaman toimintaedellytysten keinot,

e keskustatoimintojen alueiden kaupan mitoitus tarvittavilta osin Turun keskustaa lukuun otta-
matta,

e kaupan palveluiden saavutettavuuden turvaaminen kaikilla kulkumuodoilla,

e keskustojen ulkopuoliset vahittaiskaupan suuryksikdille osoitettavat alueet kaupan toimialoit-
tain ja niiden mitoitus,

e voimassa olevan maakuntakaavan tilaa vaativan erikoistavarakaupan alueiden (TP) tarkista-
minen seka mitoitus,

o seudullisesti merkittavan vahittaiskaupan alarajan maarittely/tarkistaminen toimialoittain.

Vaihemaakuntakaavatyon taustaksi laadittiin vuonna 2013 Varsinais-Suomen kaupan palvelu-
verkkoselvitys, jossa tutkittiin Varsinais-Suomen vahittaiskaupan toimintaymparistéa, rakennetta
ja sijoittumista, kehitystrendeja, asiointien suuntautumista seka ostovoiman ja tilantarpeen ke-
hittymisnakymia. Palveluverkkoselvitystd taydennettiin kevaalla 2014 koko maakunnan kattavalla
vahittdaiskaupan suuryksikkétarkastelulla. Palveluverkkoselvitys seka mydhempi tarkennus ovat
toimineet pohjana vaihemaakuntakaavan mitoitukselle.

Nykyinen vahvistettu Varsinais-Suomen kokonaismaakuntakaava koostuu Turun kaupunkiseudun
(vahvistettu 23.8.2004), Salon seudun (vahvistettu 12.11.2008), Loimaan seudun, Turun seudun
kehyskuntien, Turunmaan ja Vakka-Suomen (vahvistettu 20.3.2013) maakuntakaavoista seka
Salo-Lohja -oikoradan vaihemaakuntakaavasta (vahvistettu 4.12.2012). Naiden lisdksi vaikutus-
ten arvioinnissa on kaytetty tausta-aineistoina mm. seuraavia selvityksia ja oppaita:

- Varsinais-Suomen maakuntakaavaluonnos 18.5.2015 tausta-aineistoineen

- Varsinais-Suomen kaupan palveluverkkoselvitys 2013

- Turun kaupunkiseudun rakennemalli 2035

- Ymparistoministerid: Vahittaiskaupan suuryksikdiden kaavoitus (OH 3/2013)



Tassa selvityksessa vahittdiskaupan ratkaisujen osalta arvioinnin kohteena oleva Varsinais-
Suomen vaihemaakuntakaavaluonnos valmistui kevaalla 2015. Selvityksen tavoitteena on luoda
maankayttd- ja rakennuslain mukainen arvio vaihemaakuntakaavan kaupan ratkaisun vaikutuk-
sista alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, kauppaan ja palvelurakenteeseen, saavutettavuuteen ja
asiointiliikenteeseen, elinympéaristdén laatuun seka asukkaiden arjen sujuvuuteen. Vaikutusten
arvioinnin perusteella varmistutaan siita, ettd vaihemaakuntakaavassa tehtavat kaupan sijainti-
ja mitoitusratkaisut tayttdvat MRL:n vahittaiskauppaa koskevat erityiset sisaltévaatimukset seka
ovat valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden mukaisia.

Maakuntakaavatasolla keskeistd on seudullisen keskus- ja palveluverkon muutosten arvioiminen
yleispiirteisella tasolla keskittyen erityisesti vaikutusten suunnan ja suuruusluokan hahmottami-
seen. Tastad syysta vaikutusten arvioinnissa paahuomio keskitetdan Turun kaupunkiseudulla ta-
pahtuvien muutosten ja kaavan mahdollistaman kaupan kehityksen arvioimiseen. Muilla seutu-
kunnilla tarkastellaan merkittavimpien muutosten vaikutuksia. Lisaksi huomioidaan erityisesti
Turun kaupunkiseudulla tapahtuvan kaupallisen kehittymisen mahdolliset vaikutukset maakunnan
muihin seutukeskuksiin.

Vaikutusten arvioinnin sisdlté mukailee maankayttd- ja rakennuslaissa maariteltyja, maakunta-

ja yleiskaavoja koskevia, erityisia sisaltdvaatimuksia (MRL 71 b §). Naiden erityisvaatimusten

mukaisesti vahittaiskaupan suuryksikoéita osoitettaessa on katsottava, etta:

1. suunnitellulla maankaytolla ei ole merkittavia haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden kau-
pallisiin palveluihin ja niiden kehittamiseen;

2. alueelle sijoittuvat palvelut ovat saavutettavissa mahdollisuuksien mukaan joukkoliikenteella
ja kevyella liikenteella; seka

3. suunniteltu maankaytt6 edistaa sellaisen palveluverkon muodostumista, jossa asiointimatkat
ovat kohtuulliset ja liikenteestd aiheutuvat haitalliset vaikutukset mahdollisimman vahaiset.

Maankaytto- ja rakennuslain erityisvaatimusten lisaksi selvityksessa on tarkasteltu viime aikoina
kaupan sijainnin saantelyn yhteydessa esiin nostettua teemaa, elinkeinoeldaman toimintaedelly-
tyksia ja vahittdiskaupan kilpailun toimivuuden edistéamistd maakuntakaavoituksen keinoin. Vuo-
den 2015 kevaalla tapahtuneessa maankayttd- ja rakennuslain muutoksessa alueiden kayton
suunnittelun tavoitteisiin kirjattiinkin maininta elinkeinoelaman ja vahittaiskaupan kilpailun edis-
tdmisesta (MRL 5 §). Kilpailun toimivuuden kannalta keskeista on arvioida, mahdollistaako kaava
uusien liikeideoiden kehittdmiseen seka tarjoaako se edellytyksia uusien toimijoiden alalle tulolle.
Seuraavassa on lyhyesti kuvattu maankaytté- ja rakennuslain seka valtakunnallisten alueiden-
kayttotavoitteiden vahittdiskaupan sijoittumista koskevat perusperiaatteet.

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan vahittdaiskaupan suuryksikéiden ensisijainen sijaintipaikka
on keskusta-alue. Kuitenkin kaupan toimialan laadusta riippuen vahittaiskaupan suuryksikén
sijaintipaikaksi voidaan perustellusta syysta osoittaa keskustan ulkopuolinen alue. Keskustan
ulkopuolelle mahdollisesti osoitettavien kaupan alueiden tarjonta ei luonteestaan johtuen
tyypillisesti kilpaile keskustaan sijoittuvan kaupan kanssa, minka lisaksi niiden sijoittuminen
keskusta-alueelle on vaikeaa johtuen toiminnan luonteesta seka sen vaatimasta suuresta
tonttitilasta. Lisdksi perusteltuihin syihin voidaan lisata toimialalle tyypillinen harva asiointitiheys.

Maankaytto- ja rakennuslain 71 a §:n mukaan vahittaiskaupan suuryksikolla tarkoitetaan yli

2 000 kerrosneliometrin myymalaa. Lakia sovelletaan myds olemassa olevan vahittaiskaupan
myymalan merkittavaan laajennukseen tai muuttamiseen vahittdaiskaupan suuryksikdksi seka
myymalakeskittymiin, joiden yhteenlaskettu vaikutus on verrattavissa vahittaiskaupan suuryksik-
kédn. Maankayttd- ja rakennuslain 2011 voimaan tulleen tarkistuksen yhteydessa tarkennettiin
kaupan palveluverkon ja erityisesti vahittaiskaupan suuryksikdiden sijoittumisen ohjausta. Tarkis-
tuksen myo6ta myos tilaa vaativa erikoistavarakauppa tuli vahittaiskaupan ohjauksen piiriin. Tilaa
vaativaa kauppaa koskevien saanndsten siirtymaaika paattyy vuonna 2017, minka jalkeen lain
soveltaminen alkaa tiva-kaupan osalta. Siirtymakauden aikana kunta voi edelleen hyvadksya yleis-
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tai asemakaavan, jossa osoitetaan seudullisesti merkittava yli 2 000 k-m2 kokoinen tilaa vaativa
kauppa alueelle, jota ei ole maakuntakaavassa osoitettu vahittdiskaupan suuryksikélle. Vastaa-
vasti kunta voi myds samoin ehdoin mydntaa rakennusluvan tallaiselle tiva-myymalalle.

Maankaytto- ja rakennuslain yleistavoitteita seka kaavojen sisaltdvaatimuksia tasmentavissa

valtakunnallisissa alueidenkdyttotavoitteissa (VAT) puolestaan kaupan ja palveluiden sijoittumi-

sen kannalta keskeisiksi tavoitteiksi ja lahtokohdiksi on maaritelty:

¢ yhdyskuntarakennetta tulee kehittaa niin, etta palvelut ja ty6paikat ovat hyvin eri vaesto-
ryhmien saavutettavissa

e Elinkeinoelaman toimintaedellytyksia tulee edistda osoittamalla elinkeinotoiminnalle riittdvasti
sijoittumismahdollisuuksia olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta hyddyntden

e Runsaasti henkildéautoliikennettd aiheuttavat elinkeinoeldaman toiminnot tulee suunnata ole-
massa olevan yhdyskuntarakenteen sisaan tai muutoin hyvien joukkoliikenneyhteyksien aa-
relle

e Uusia huomattavia asuin-, ty6paikka- tai palvelutoimintojen alueita ei tule sijoittaa irralleen
olemassa olevasta yhdyskuntarakenteesta

e Vahittaiskaupan suuryksikoét tulee sijoittaa tukemaan yhdyskuntarakennetta

Menetelmat ja aineistot

Vaikutusten arvioinnissa tassa selvityksessa menetelméana kaytetaan padasiassa jo kaupan palve-
luverkkoselvityksessa sovellettua Huffin vetovoimamallia, paikkatieto- ja tilastoanalyyseja seka
asiantuntija-arvioita. Huffin vetovoimamallin avulla voidaan arvioida asiointikohteiden, esimerkik-
si kaupan keskusten, vaikutusalueita seka asiointien suuntautumista keskusverkon eri keskusten
valilla. Mallissa arvioidaan tietyssa pisteessa tai tietylla alueella asuvan henkildon todennakdisyytta
asioida tarkasteltavassa keskuksessa, kun hanelld on useita vaihtoehtoisia asiointikohteita valit-
tavanaan. Vetovoimamalli ottaa huomioon ajoaikaetdisyyden tai fyysisen matkan tie- ja katu-
verkkoa pitkin henkildn kotoa tiettyyn asiointikohteeseen ja vastaavasti myo6s kaikkiin muihin
kilpaileviin keskuksiin. Ajoaikaetadisyyden lisaksi malli huomioi keskuskohtaisen ns. houkuttele-
vuustekijan, joka tyypillisesti on keskuksen pinta-ala. Huffin vetovoimamalli tuottaa numeerisia
tunnuslukuja mm. kaupan saavutettavuudesta, asiointimatkojen pituuksista ja asiakasmaarista
asiantuntija-arvioiden rinnalle. Mallinnus tuottaa myds arvion siita, miten eri keskuksiin suuntau-
tuvat asiakasvirrat muuttuvat, kun eri keskusten mitoitus muuttuu. Asiakasvirtojen muutos puo-
lestaan kertoo eri keskusten kehittymisedellytyksista. Mallinnusta on tdydennetty asiantuntija-
arvioin.

Huffin vetovoimamallin lisaksi selvityksessa hyddynnetaan laajasti erilaisia paikkatietotarkastelu-
ja ja -menetelmia esimerkiksi teemakarttojen muodossa. Vahittdiskaupan saavutettavuustarkas-
teluissa on hyddynnetty ArcGIS for Desktop -paikkatieto-ohjelman Network Analyst -lisdosaa.
Paikkatietotarkastelujen lahtékohtana on vaesté 250 x 250 m ruuduissa (YKR) vuonna 2014.
Selvitysta varten on myds muodostettu rakennemallitydn vaesténkasvutavoitetta vastaava paik-
katietoaineisto, jossa rakennemallin alueittainen ja taajamakohtainen vaestdtavoite on kohdistet-
tu samoihin 250 x 250 YKR-ruutuihin. Koska vaikutusten arvioinnin pddhuomio keskittyy Turun
kaupunkiseudulla tapahtuvien muutosten vaikutusten arviointiin, ei seutukeskuksille ole tehty
erillista vaestdnkasvuarviota. Tama on sikali perusteltua, etta Tilastokeskuksen vaestéennusteen
mukaan seutujen vakiluku ei juuri muuttuisi vuoteen 2035 mennessa. Tilastokeskuksen trendien-
nusteissa vain Salon vakiluvun on ennakoitu kasvavan, mutta viimeaikaisen kehityksen valossa
aiemmin odotettu kasvu ei ndyta toteutuvan. Rakennemallityon tarkastelualueen ulkopuolisen
Varsinais-Suomen vaestdn on siis oletettu mallinnuksissa sdilyvan muuttumattomana.

Oheisella kartalla (kuva 1) on havainnollistettu vaeston sijoittumista 250 x 250 metrin ruuduissa
Turun kaupunkiseudulla rakennemallin vaestétavoitteen mukaisessa tilanteessa vuonna 2035.
Rakennemallin yhteydessa keskeista on tarkentaa, ettd kyseessa on tavoitteellinen tilanne, joka
on vaeston trendiennustetta jonkin verran optimistisempi. Alueen asutus jatkuu nauhamaisena



Naantalista itaan kohti Kaarinaa ja Piikkiota. Tiivein asutus sijaitsee Ohikulkutien etelapuoleisella
alueella. Lisaksi kartalta erottuvat ulkopuolella sijaitsevat satelliittimaiset vdestotihentymat kuten
Lieto, Rusko ja Masku.

Kuva 1 Rakennemallin mukainen vuoden 2035 vdesto Turun kaupunkiseudulla 250 x 250 m ykr-
ruuduissa



Alla olevassa kartassa (kuva 2) on vastaavasti havainnollistettu rakennemallin vaestétavoitteen
mukainen kasvu verrattuna nykytilaan 250 x 250 m ruuduissa. Kasvut on jyvitetty ruutuihin
suuntaa-antavasti. Keskeisimpina kasvualueina erottuvat Turun keskustan lansipuolella sijaitseva

Linnakaupunginosa, Hirvensalon pohjoisosat, Skanssin alue, Kaarinan keskusta ja Lemunniemi,
Raision keskusta sekd Naantalin keskusta.

Kuva 2 Rakennemallin mukaiset vaeston kasvualueet (2014-2035) 250 x 250 m ykr-ruuduissa
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KAUPAN KEHITYS JA TRENDIT VARSINAIS SUOMESSA

Kaupan toimintaymparistossa kaupan palveluverkkoselvityksen jdlkeen
tapahtuneet muutokset

Varsinais-Suomen kaupan palveluverkkoselvityksen valmistumisen jalkeen Varsinais-Suomessa
on tapahtunut joitain merkittavia muutoksia kaupan rakenteessa. Skanssin laajennushanke on
valmistunut ja sinne on sijoittunut urheilutarvikkeiden suurmyymala XXL. Skanssin tuntumaan
Biolaakson alueelle on sijoittunut suuria myymaléita, mm. Gigantti, Stark, K-rauta, Plantagen
seka huonekaluliikkeita. Kauppakeskus Myllyn noin 24 000 k-m2:n laajennus Raisiossa on au-
keamassa syksylla 2015. Loimaalle on selvityksen valmistumisen jalkeen avautunut hypermar-
ket-kokoluokan Prisma ja Citymarket. Loimaalle on lisaksi syksyn 2015 kuluessa aukeamassa Lidl
ja Tokmanni.

Turun keskustassa liiketilojen vajaakayttdaste on viime vuosina kasvanut ja keskustan liiketilois-
ta yli 5 prosenttia on tdlla hetkella tyhjilldan, kun vield vuonna 2008 vastaava luku oli 1,7 pro-
senttia. Yhteensa Turun liiketiloista jopa 6,6 prosenttia oli tyhjilldan vuoden 2014 lopulla, mika on
selkedsti enemman kuin paakaupunkiseudulla keskimaarin (4,4 %) tai Tampereella (4,1 %).}
Tyhjien liiketilojen osuutta liiketilakannasta eri kaupungeissa on kuvattu seuraavassa kaaviossa
(kuva 3). Turun keskustassa sijaitsevista tyhjista liiketiloista merkittdvimpdna voidaan mainita
syksylld 2014 lakkautettu Anttilan tavaratalo, jonka tilalle ei ole tullut uutta toimijaa. Myés TOK
on joutunut sulkemaan Sokos Wiklund -tavaratalonsa ylimman kerroksen. Forumin kauppakortteli
on edelleen paaosin tyhjilladn, minka lisaksi Forumin korttelissa sijainnut TOK:n ravintolamaailma
on lopettanut toimintansa. Forumia on kuitenkin kuluneen vuoden aikana pyritty elavoittamaan
esimerkiksi aloittaville yrittajille osoitetuilla ilmaisilla pop up -liiketiloilla, mink& seurauksena tiloi-
hin on sijoittunut my®os joitakin vakinaisia toimijoita. Turun keskustan vahvasta viihtymisen roo-
lista ja uudenlaisesta kaupunkikulttuurista puolestaan kertoo useiden suosittujen ja tasokkaiden
ravintoloiden seka kahviloiden syntyminen erityisesti Aurakadun varrelle, jokirantaan seka Vaha-
torin ymparistoon. Palveluverkkoselvityksen valmistumisen jalkeen Varsinais-Suomessa on ollut
nahtavissa myos ensimerkkeja paivittaistavarakaupan verkkomyynnin kehittymisesta ns.
Click&Collect- /keraily- ja noutopalveluiden muodossa.

Tyhjien liiketilojen osuus liiketilakannasta vuoden
2014 lopussa

0,0 % 1,0 % 2,0 % 3,0 % 4,0 % 5,0 % 6,0 % 7,0 %

Helsinki 3,5/%
Espoo
Vantaa 6,6 %
Tampere
Turku 6,5/%
Oulu 3,39
Jyvaskyla 317 %
Lahti 4,8 %

Vaasa

Kuva 3 Tyhjien liiketilojen osuus liiketilakannasta vuoden 2014 lopussa (Ldhde: Catella, Markki-
nakatsaus - kevat 2015)

! Catella: Markkinakatsaus - kevat 2015
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Suomen talous on viime vuodet ollut taantumassa, minka seurauksena myds asukkaiden osto-
voiman kehitys on jaanyt ennakoitua heikommaksi. Talla on ollut suorat vaikutukset vahittais-
kaupan kasvuedellytyksiin. Oheisessa kaaviossa (kuva 4) on havainnollistettu vahittaiskaupan
kehitystd liikevaihto- ja maaraindeksin avulla. Kaaviossa indeksiluku 100 kuvaa vuoden 2010
tilannetta. Vahittaiskaupan liikevaihto on vuodesta 2010 kasvanut jonkin verran (vuonna 2014
indeksi 108). Kun tarkastelusta poistetaan hintojen muutoksen vaikutus, on kaupan kasvu jaanyt
maaraindeksilld mitattuna Idhes olemattomaksi (vuonna 2014 indeksi 101,6). Maardindeksista
havaitaan, etta vahittaiskauppa ei ole kaytanndssa lainkaan kasvanut vuoden 2007 (indeksi 99,4)
jalkeen, kun taas kasvu tata edeltavalla ajanjaksolla on ollut hyvin nopeaa. Pitkittyneen nollakas-
vun ja epavarman tulevaisuuden kehityksen vuoksi palveluverkkoselvityksessa ostovoiman ja
liilketilan tarpeelle arvioituja kasvulukuja voidaan pitaa vain suuntaa-antavina, silla talla hetkella
karkeasti ainoa kaupan ostovoimaa lisdava tekija on vaestdénkasvu. Toisaalta on huomioitava
myds toimialoittaiset erot kasvussa ja kasvupotentiaalissa; paivittaistavarakauppa on jatkanut
tasaisesti kasvuaan taantumasta huolimatta Iahinna elintarvikkeiden hinnannousun takia, kun
taas erikoistavarakauppaan taantuma seka kaupan rakennemuutos ja uudet jakelukanavat ovat
vaikuttaneet voimakkaammin pienentden seka liikevaihtoa etta kasvunakymia.

Vahittaiskaupan liikevaihdon ja maaran kehitys Suomessa 2000-2014
(indeksi 100 = vuosi 2010)

120

100

Liikevaihto

80
Maaraindeksi

60

40

20

O T T T T T T T T T T T T T 1

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Kuva 4 Vahittdiskaupan liikevaihdon ja maaran kehitys Suomessa 2000-2014

Kaupan toimintaympariston trendit

Kaupan toimintaymparistdn yleisia trendeja ja Varsinais-Suomen kehityssuuntia kasiteltiin tydpa-
jassa, joka pidettiin selvityksen ty6kokouksen yhteydessa Turussa 28.8.2015. Tydpajaan osallis-
tuivat Varsinais-Suomen liitosta Heikki Saarento, Kaisa Aijoé ja Lasse Nurmi, Varsinais-Suomen
ELY-keskuksesta Risto Rauhala, Turun kauppakamarista Paula Virri, Turun kauppakorkeakoulusta
Heli Marjanen, Anna-Maija Kohijoki ja Meri Malmari sekd Rambollista Mari Pitkdaho ja Eero Sal-
minen. TyOpajassa kaytiin lapi maakuntakaavan kaupan alueita (keskustat, kauppakeskukset,
tiva-kaupan alueet ja paikalliset keskukset) pareissa ja ryhmittdin. Keskustelun tukena oli tau-
lukko, jossa arvioitiin alueiden kehityssuuntia. Keskustelun havainnot ja muistiinpanot on esitetty
taman raportin liitteena olevissa taulukoissa (Liite 1).

Yleisesti todettiin vahittaiskaupan muuttunut markkinatilanne. Heikkeneva kulutuskysynta ja
verkkokaupan kasvu vahentavat kaupan investointeja. Verkkokauppa nayttaa nyt ldhteneen va-
kavammin kdyntiin, my0s suuret ruokakaupat kokeilevat erilaisia tilaus- ja toimituspalveluita



(esim. Kauppakassi, Citymarket.fi). Toimialaliukumat eivat rajaudu vain siihen, etta tiva-
kauppoihin ja tiva-alueille tulee myds muiden toimialojen kauppaa ja laajan valikoiman myyma-
16ita, vaan liukumat toimivat myds toisin pain: tiva-kauppa kehittaa keskustakonsepteja. Samoin
esimerkiksi Suomeen tullessaan lahinna suuria tiloja keskustojen ulkopuolelta hakenut XXL-
urheilukauppa on tullut myds keskustoihin (esim. Helsingin Kluuvi). Tama liittyy osittain myoés
nykyiseen vahittdiskaupan markkinatilanteeseen - keskustoissakin suuria tiloja on saatavilla
edullisesti.

Keskustoissa viihtyminen ja palvelut korostuvat. Keskustojen kehitys ei etene kauppa edellg,
vaan kauppa seuraa keskustojen muun vetovoiman kehittymista. Turun keskustan asemasta
maakunnan paakaupunkina ei sinansa oltu huolissaan, mutta keskustan nahtiin kylla hiljentyneen
kaupallisesti viime vuosina. Keskustoissa kaupan tilantarpeen ei uskottu merkittavasti kasvavan
nykyisestd, vaan pdinvastoin esimerkiksi tavarataloilta vapautuneita tiloja voisivat tulevaisuudes-
sa siirtya muuhun kayttdéon, esimerkiksi co-work-toimitiloiksi. Keskustojen kilpailukeinoina nah-
tiin yleisesti viihtyisyys ja tapahtumatarjonta. Yksittdisena tekijana mainittiin myds tunnin juna
Helsingin ja Turun valilla, milla olisi merkitysta varsinkin Salon ja Turun keskustojen yleiselle
vetovoimalle. Keskustoissa sijaitsevat tydpaikat nahtiin seka uhkana ettéa mahdollisuutena: uhka-
na silloin, jos keskustassa on vain tydpaikkoja ja se johtaa iltaisin hiljenevaan kaupunkiin; toi-
saalta mahdollisuutena keskustan liikkeille, palveluille ja ravintoloille. Tyépaikat ovat tarkeita
varsinkin lounasruokaa tarjoaville ravintoloille. Turun keskustassa on havaittu tydpaikkojen siir-
tymista pois aivan ytimestd mm. Logomoon ja Kupittaalle, mika on osaltaan hiljentanyt keskus-
taa.

Kauppakeskukset ja keskustan ulkopuoliset erikoistavarakaupan alueet kilpailevat ennen
kaikkea keskenaan. Yleisind trendeina havaittiin palveluiden tuominen kaupan keskittymiin. Tama
koskee erilaisten viihde- ja hyvinvointipalveluiden lisaksi my&s julkisia palveluita. Varsinkin Piis-
panristin, Skanssin ja Itaharjun osalta mahdollisena kehityspolkuna nahtiin myds asumisen li-
saaminen ja erilaiset palveluasumisen konseptit. Uhkana keskustojen ulkopuolisille kaupan alueil-
le nahtiin keskusten samankaltaisuus ja suuri koko, mika voi johtaa kuluttajien kyllastymiseen.

Paljon tilaa vaativan kaupan alueista ainakin vahvimpien Turun seudun keskittymien nahtiin sdi-
lyvan tulevaisuudessakin. Uusia suurten yksikdiden avauksia ldhivuosina tuskin kuitenkaan nah-
daan jo taloustilanteen takia. Keskittymiskehitys jatkuu vahvana - alueiden menestys riippuu
yksittdisten toimijoiden sijoittumispaatdksista. Ilman vahvaa veturiliiketté alueiden on vaikea
menestya. Yksittdisista alueista Maskun Rivieran ja Krossin toteutumista seudullisena tiva-kaupan
alueena pidettiin epatodenndkdisena. Kokonaan uusille keskuksille ei luultavasti synny kysyntaa.

Paikallisten keskusten ja kaupan alueiden yhteydessa puhuttiin ennen kaikkea peruspalve-
luiden saavutettavuudesta. Tavoitteena ja toiveena on, ettd [ahipalvelut sailyisivat vahintdan
nykyisella tasolla seka kuntakeskuksissa etta kaupunkien lahidissa. Erilaiset verkkokaupan kaup-
pakassipalvelut nahtiin sekd uhkana etta mahdollisuutena paikallisten keskusten ja kaupan aluei-
den kannalta: yhtaalta ne tuovat palveluja pienempiin keskuksiin ja voivat olla kannattava si-
vuelinkeino nykyisille toimijoille, toisaalta ne voivat vieda markkinaosuuksia keskustojen nykyisil-
ta liikkeiltd. Keskustelussa muistutettiin myds siita, ettd keskustoissa tulisi 16ytya myds julkiset
palvelut kaupallisten liséksi, jotta ne voisivat pysya elinvoimaisina. Talle kiristyva kuntatalous
asettaa jatkossa yhd enemman haasteita.



3.1

VAIHEMAAKUNTAKAAVAN KAUPAN RATKAISU

Maakuntakaavan kaupan keskusverkko

Vaihemaakuntakaavassa on ratkaistu seudullisesti merkittdvan vahittaiskaupan sijoittuminen,
seudullisen suuryksikdn koon alaraja seka suuryksikkéjen enimmaismitoitus maakuntakaavan
keskuksissa (pois lukien Turun keskusta, jota ei maakuntakeskuksena ole mitoitettu). Maakunta-
kaavassa on keskitytty vain ja ainoastaan seudullisesti merkittdvan vahittaiskaupan sijainnin
ohjaukseen ja mitoitukseen. Ratkaisun yhtena tavoitteena on ollut jattaa kuntakaavoitukselle
pelivaraa paikallisesti merkittavan kaupan kehittamiselle MRL:n asettamissa puitteissa.

Vaihemaakuntakaavaluonnoksen kaupan merkinnat ja niiden sijoittuminen on kuvattu oheisessa
kartassa (kuva 5). Kartalla on esitetty my0s paikalliset keskukset, joita ei ole maakuntakaavan
ratkaisussa mitoitettu.

Kuva 5 Vahittaiskauppaa koskevat kaavamerkinnat
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Vaihemaakuntakaavan maankdyttoa ohjaavat merkinnat

Maakuntakaavan merkinnat koostuvat strategisemman tason kehittamisperiaatemerkinndista
seka aktiivisen maankdyton alueita/kohteita ohjaavista merkinnoista. Alla on kuvattu maakunta-
kaavan merkinnoistd ja maarayksista ne osat, joilla on merkitystd kaupan sijainnin ohjauksen
kannalta.

Strategiset kehittamisperiaatemerkinnat seka tyopaikka-alueet

Kaupunkikehittamisen kohdealue -merkintd osoittaa ne ensisijaiset alueet, joilla yhdyskunta-
rakennetta tulee tiivistaa ja rakentamistehokkuutta lisata. Rakenteen kehittdmisen tulee tukea
kavely-, pyoraily- ja joukkoliikennereittien parantamista seka edistaa palveluiden saavutettavuut-
ta ja turvaamista. Palveluiden turvaamisen ja saavutettavuuden kannalta ensisijainen tavoite on
kasvattaa taajamissa asuvien madraa ja asukastiheytta. Lisdksi keskustojen taloudellisen elin-
voimaisuuden ja kannattavuuden suhteen tulee varmistua siitd, etta keskustoissa sijaitsevien
tydpaikkojen sailyminen turvataan. Lisdksi on tavoiteltavaa, etta merkittavat tyopaikkakeskitty-
mat, ml. vahittdiskaupan seudulliset keskittymat ja tilaa vaativan kaupan alueet, sijaitsevat tule-
vaisuudessa joukkoliikennevydhykkeella.

' N - .. - ‘

Taajamatoimintojen kehittamisen kohdealue -merkinndlla pyritdan parantamaan alueen
vetovoimaisuutta kehittamalld maankayttda ja edistamalla palveluiden saavutettavuutta ja tur-
vaamista erityisesti kevyen liikenteen reitteja kehittamalla.

™

Tyopaikkatoimintojen alue -merkinnalla osoitetaan valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai
seudullisesti merkittavien julkisten tai yksityisten palvelujen, tyépaikkatoimintojen, toimitilakes-
kittymien ja ymparistohairidita aiheuttamattomien teollisuustoimintojen alueet. Merkintda on
tarkennettu siten, etta selite ei enaa sisalla ajatusta tiva-kaupan / tilaa vievien toimitilakeskitty-
mien sijoittamisesta alueelle.

Muuttuva tyopaikkatoimintojen alue -merkinnalla osoitetaan maankaytén painotukseltaan
muuttuvat tyopaikkatoimintojen alueet. Suunnittelumaarayksen mukaan uusien seudullisesti
merkittavien toimintojen kehittaminen alueelle edellyttda maankayton, liikenteellisten ratkaisujen
ja palvelujen kehittamista kaupunki-/taajamakuvaa eheyttavalld ja alueen ominaispiirteet huo-
mioivalla suunnittelulla.

Kaupan sijoittumista ja mitoitusta ohjaavat maakuntakaavan merkinnat

Keskustatoimintojen alueet

Keskustatoimintojen alue -merkinnalla osoitetaan valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seu-
dullisesti merkittavat keskustahakuisten palvelu-, hallinto- ja muiden toimintojen alueet seka
niihin liittyvat liikennealueet ja puistot. Keskustatoimintojen alueelle saa sijoittaa seudullisesti
merkittavan vahittaiskaupan suuryksikdn/-yksikdita. Suuryksikdiden osuus enintdaén X k-m2, joka
tulee jakaa useamman yksikdn kesken. Suunnittelumaarayksen mukaan alueiden maankayton,
liikenteellisten ratkaisujen ja palvelujen yhteensovittamisen tulee olla kaupunki-/taajamakuvaa
eheyttavaa ja alueen ominaispiirteet huomioivaa.
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- Turun keskusta, Lansikeskus ja Skanssi, Raisio, Kaarina, Lieto, Naantali, Paimio, Myné&-
madki, Laitila, Uusikaupunki, Parainen, Kemié, Loimaa, Salo, Pernié ja Somero

- Turun keskustaa lukuun ottamatta kaikkiin keskuksiin on osoitettu véahittdiskaupan suur-
yksikkdjen yhteenlaskettu enimméismdédéra

- Aikaisemmissa maakuntakaavoissa olleet Suomusjérven ja Kiskon c-kohdemerkinnt on
poistettu ja Halikon C-alue on muutettu tyépaikkatoimintojen (TP) ja kaupan alueeksi
(km)

Mahdollinen tuleva keskustatoimintojen alue -merkinnalla osoitettaan tulevaisuuden maan-
kaytoltaan mahdollisesti keskustatoimintojen alueeksi kehittyvat alueet. Merkintaa koskevat sa-
mat maaraykset kuin C-merkintaa.
- merkintdd on kdytetty Auran keskustalle, jonka potentiaalia seudullisesti merkittdvana
keskuksena on haluttu korostaa

Keskustojen ulkopuoliset vahittdiskaupan alueet

-km

Vahittaiskaupan alue -merkinnan osoittamille alueille saa sijoittaa seudullisesti merkittdavan
vahittaiskaupan suuryksikén/-yksikoita. Suuryksikdiden osuus enintdan X k-m2, sisaltééd myods
keskustahakuista paivittais- ja erikoistavarakauppaa, enintdan Y k-m2. Alueelle osoitettu kaupan
kerrosala tulee jakaa useamman yksikén kesken.
- Mylly, Itéharju, Piispanristi ja Halikko
- Olemassa olevat keskusta-alueiden ulkopuoliset, seudullisesti merkittavét, pdivittéis- ja
erikoistavarakaupan alueet on osoitettu km-osa-aluerajausmerkinnélla
- merkintd korvaa voimassa olevan maakuntakaavan Halikon C-aluemerkinnén ja km-
kohdemerkinnat Raision Myllyn, Turun Itdharjun sekd Kaarinan Piispanristin osalta
- Muut km-kohdemerkinnét poistuvat, koska niiden alueilla sijaitseva ja mahdollisesti ke-
hittyvé kauppa jéé seudullisen merkittdvyyden alarajan alle.

-kmt

Vahittaiskaupan alue (tiva) -merkinnan alueille saa sijoittaa seudullisesti merkittavan vahit-
taiskaupan suuryksikon/-yksikoita tilaa vaativan erikoistavarakaupan (rauta-, kodinkone-, puu-
tarha-, auto- ja venekauppa) tarpeisiin. Kokonaismitoitus X k-m2, joka tulee jakaa useamman
yksikon kesken.
- Turun Biolaakso, Krossi, Pitkdméki, Oriketo ja Rieskaldhteentie, Raision Itaniitty, Hauni-
nen ja Kuninkoja, Masku Riviera, Loimaanportti, Salon Paukkula ja Meriniitty, Laitila KM
- merkinnélld on osoitettu paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan alueet, joita ei ole
aiemmissa maakuntakaavoissa ohjattu, koska ne eivét ole kuuluneet MRL:n suuryksikoi-
den erityisen sijainnin ohjauksen piiriin
- alueet sijoittuvat taajamarakenteeseen kehdé- ja sisddntuloteiden varsille. Lisdksi alueilla
kehittdvédn kaupan tulee olla asiointitiheydeltdan vahdistd eikéd se saa kilpailla keskusta-
alueiden kaupan kanssa
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VAIHEMAAKUNTAKAAVAN VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Vaihemaakuntakaavaluonnoksen vaikutusten arviointi rakentuu otsikkotasolla Maankaytt6- ja
rakennuslain 71 b §:ssa osoitettujen kolmen vahittaiskaupan suuryksikdn sijoittumiselle osoite-
tun erityisvaatimuksen ymparille. Naiden lisdksi on erikseen arvioitu kaavan vaikutuksia elinkei-
noelamalle ja kaupan kilpailuymparistédn. Vaikutusten arvioinnissa on eri teemojen sisalla huo-
mioitu myds kaavaluonnoksen muut keskeiset vaikutukset, jotka kohdistuvat esimerkiksi alue- ja
yhdyskuntarakenteeseen, ihmisten elinymparistéén ja arjen sujuvuuteen.

Vaikutukset keskusta-alueiden kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittamiseen
Suunnitellulla maankdéytéllé ei ole merkittdvié haitallisia vaikutuksia keskusta-
alueiden kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittdmiseen (MRL 71 b §)

Vaihemaakuntakaavaluonnoksen vaikutuksia keskusta-alueiden palveluihin sekad niiden kehitta-
misedellytyksiin on arvioitu tarkastelemalla kaavamitoituksen jakautumista alueittain ja kaava-
merkinndittdin, mitoituksen sijoittumista suhteessa asutukseen ja asutuksen kasvuun seka kes-
kusten mitoituksessa tapahtuvien muutosten vaikutusta keskusten keskindiseen painoarvoon
seka eri keskuksiin suuntautuvien asiointien maaraan. Keskeisia kysymyksia ovat, miten ratkaisu
vaikuttaa keskusta-alueisiin seka keskustan ulkopuolisiin kaupan alueisiin, miten Turun kaupun-
kiseudulla tapahtuva vahittaiskaupan kasvu vaikuttaa seutukeskusten kaupalliseen asemaan seka
mika vaikutus kaavaratkaisulla on lahipalveluiden toiminta- ja kehittymisedellytyksiin.

Kaupan palveluverkon kehittyminen keskustyypeittdin

Vaihemaakuntakaavaluonnoksen mitoitus kunnittain ja seuduittain seka kaavamerkinngittain on
esitetty oheisessa taulukossa 1. Vaihemaakuntakaavaluonnoksessa koko maakunnan suuryksik-
kdmitoitukseksi on osoitettu yhteensa noin 1,3 miljoonaa k-m2. Kokonaismitoituksesta Turun
seudulle on osoitettu 920 000 k-m2 (69 %), Salon seudulle 250 000 k-m2 (19 %), Loimaan seu-
dulle 83 000 k-m2 (6 %), Vakka-Suomen seudulle 48 000 k-m2 (4 %) ja Turunmaan seudulle
36 000 k-m2 (3 %). Kaavamerkinndittain tarkasteltuna kokonaismitoituksesta noin 43 % on
osoitettu keskustatoimintojen alueelle (C), 20 % keskustan ulkopuolisille alueille (km) ja 37 %
tilaa vievan kaupan alueille (kmt).

Taulukko 1 Vaihemaakuntakaavaluonnoksessa osoitettu vahittdiskaupan suuryksikkomitoitus
(*Turun keskusta-aluetta ei ole mitoitettu)
Kes'“":l:la::;?é;'tojm va:lﬁ::tﬂ((::";an Tiva-kaupan alueet (kmt) Yhteensd
Alue @ C/m TP-km | TP/m-km | TP-kmt TP/mfkmt| KMt-res
Turku* 200 000 50 000f 100 000 30 000 380 000
Raisio 25000 120 000 158 000| 303 000
Kaarina 25000 45 000 36 000 106 000
Naantali 20 000 20 000
Lieto 25 000 25 000
Masku 50 000 50 000
Mynamaki 16 000 16 000
Paimio 20 000 20 000
Turun seutu 331 000 0| 120 000 95 000, 344 000 30 000| [v) 920 000
Salo 108 000 50 000 70 000 10 000| 238 000
Somero 12 000 12 000
Salon seutu 120 000 [v) 50 000 0| 70 000 Ol 10 000 250 000
Loimaa 40 000 30 000 70 000
Aura 13 000| 13 000
Loimaan seutu 40 000 13 000 0 0 30 000 0| 0 83 000
Uusikaupunki 20 000 20 000
Laitila 20 000 8 000 28 000
Vakka-Suomen seutu 40 000 0 ] 0 0 8 000| 0 48 000
Parainen 20 000 20 000
Kemidnsaari 16 000 16 000
Turt 1 seutu 36 000 0 0 0 [1] 0| 0 36 000
Varsinais-Suomi 567 000 13 000, 170 000 95 000/ 444 000 38 000| 10 000, 1 337 000
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Vaihemaakuntakaavaluonnoksen osoittamaa vahittaiskaupan suuryksikkémitoituksen kasvua
verrattuna nykytilaan on kuvattu taulukossa 2. Vaihemaakuntakaavaluonnoksessa osoitettu va-
hittaiskaupan suuryksikkdmitoitus mahdollistaisi yhteensa noin 540 000 k-m2:n (+67 %) kas-
vun. Tasta kasvusta noin 67 % on osoitettu Turun seudulle, mika vastaa melko tarkasti nykyista
vahittaiskaupan suuryksikkdpinta-alan jakaumaa maakunnassa. Vahittaiskaupan suuryksikéiden
mitoitettu kasvu on kokonaisuudessaan eri seutujen tasapainoista kehittymista tukevaa, eika
seutujen keskinadisissa painoarvoissa tapahdu juurikaan muutoksia uuden mitoituksen myota.

Mitoitetusta kasvusta noin 300 000 k-m2 (56 % kokonaiskasvusta) on osoitettu keskustatoimin-
tojen (C) alueille. Keskustojen ulkopuolisille erikoiskaupan alueille puolestaan on osoitettu lisami-
toitusta noin 77 000 k-m2 (14 % kokonaiskasvusta) ja tiva-alueille noin 159 000 k-m2 (30 %
kokonaiskasvusta). Vaihemaakuntakaavan mitoituksen kasvu on nain ollen keskustatoimintojen
alueita painottava ja luo naille erittdin hyvat kaupalliset kehittymisedellytykset.

Taulukko 2 Vaihemaakuntakaavaluonnoksessa osoitettu vahittdiskaupan suuryksikkomitoituksen
kasvu (k-m2) verrattuna nykytilaan (* Turun keskusta-aluetta ei ole mitoitettu)
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Vaihemaakuntakaavan suuryksikkémitoitusta on havainnollistettu keskustatoimintojen alueiden
(C) osalta seuraavalla kartalla (kuva 6). Kartassa ympyran koko osoittaa vaihemaakuntakaava-
luonnoksen mukaisen vahittaiskaupan nykyisen pinta-alan eriteltyna suuryksikdihin ja paikallisiin
(alle 2 000 k-m2) yksikdihin sekd suuryksikkémitoituksen kasvun keskuksittain. Haalein punainen
savy kuvaa vahittaiskaupan pinta-alaa alle 2 000 k-m2 yksikdissa ja oranssi vari suuryksikdissa
sijaitsevaa pinta-alaa (k-m2) nykytilanteessa. Punainen vari puolestaan kuvaa vaihemaakunta-
kaavaehdotuksen osoittamaa mitoituksen kasvua. Kartasta voidaan havaita Turun kaupunkiseu-
dun painoarvo koko maakunnan tasolla; kartalla korostuvat Skanssin ja Lansikeskuksen nykyinen
suuryksikkdtarjonta ja mitoitettu kasvu. Myds Turun keskustan merkitys maakunnan kaupallisena
keskuksena on selkedsti nahtdvissa kartasta. Turun keskustatoimintojen aluetta ei ole maakunta-
kaavassa mitoitettu, mutta havainnollistuksen vuoksi kuvassa alueelle on osoitettu 27 %:n suur-
yksikkdpinta-alan kasvu. Muualla maakunnassa kaupan suuryksikoét sijaitsevat padosin seutukes-
kuksissa: Salossa, Loimaalla, Laitilassa ja Uudessakaupungissa seka Paraisilla. Kokonaan tai mel-
kein kokonaan uusia keskuksia ovat Mynamaki ja Aura. Turun keskusta-aluetta ei ole maakunta-
kaavassa mitoitettu; maakunnan tasolla Turun keskusta on edelleen selkedsti tarkein kaupan
keskittyma. Turun keskusta-alueella sijaitsee vahittdiskauppaa yhteensa noin 240 000 k-m2,
josta yli 117 000 k-m2 suuryksikdissa. Turussa on siis selvasti enemman kaupan suuryksikkdpin-
ta-alaa kuin esimerkiksi Lansikeskuksessa (71 700 k-m2), Skanssissa (33 400 k-m2), Myllyssa
(84 900 k-m?2) tai Salossa (52 200 k-m2). Turun keskusta-alueen nykyinen suuryksikképinta-ala
on hieman suurempi kuin Lansikeskuksen tai Skanssin maksimimitoituksen sallima suuryksikko-
mitoitus. Toisaalta on huomioitava, ettd Turun keskustassa on suuryksikkdpinta-alaa myds huo-
mattavasti tyhjilldan, esimerkiksi Kivikukkaron liikekiinteistéssa (entinen Anttila).

Kuva 6 Keskustatoimintojen alueiden (C) suuryksikoissa sijaitsevan vahittaiskaupan nykypinta-
ala ja vaihemaakuntakaavaluonnoksen mahdollistama mitoituksen kasvu
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Suuryksikkdmitoituksen kasvua verrattuna nykytilaan kaikkien kaavamerkintéjen osalta on ku-
vattu seuraavassa kartassa (kuva 7). Teemoituksessa ympyran koko kuvaa vaihemaakuntakaa-
valuonnoksessa mahdollistettua suuryksikkdmitoituksen kasvua ja vari puolestaan kuvaa kaava-
merkintda. Kartalta voidaan havaita, ettd absoluuttisesti suurin kasvu on mahdollistettu Turussa
Skanssissa ja Lansikeskuksessa seka seutukeskuksista Salossa. Merkittdvdana uuden mitoituksen
kohteena nayttaytyy myos Myllyn km-alue huolimatta siitd, etta alueella sijaitsee jo nykytilassa
huomattava maara suuryksikdissa olevaa vahittdiskauppaa. Salossa keskustatoimintojen alueelle
mitoitettu kasvu on selkedsti suurempi verrattuna keskustan ulkopuolisiin kaupan alueisiin (Ha-
likko km, Meriniitty ja Paukkula kmt). Loimaalla ja Laitilassa keskustojen ulkopuolelle sijaitseville
tiva-kaupan alueille (kmt) on osoitettu kasvua lahes yhta paljon kuin kyseisten keskusten kes-
kustatoimintojen (c) alueille. Nailla keskuksilla saattaa olla haitallisia vaikutuksia keskustojen
elinvoimaisuuteen ja kaupallisiin kehittdmisedellytyksiin, mikali alueille sijoittuisi merkittavasti
myds luonteeltaan keskusta-alueille soveltuvaa erikoiskauppaa.

Kuva 7 Vaihemaakuntakaavaehdotuksessa vadhittdiskaupan suuryksikkdalueiden mitoitettu kas-
vu kaavamerkinnoittain
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Seuraavassa kartassa (kuva 8) on havainnollistettu suuryksikdissa sijaitsevan vahittaiskaupan
nykypinta-alaa sekd vaihemaakuntakaavaluonnoksen osoittamaa mitoituksen kasvua Turun kau-
punkiseudulla. Punaisen savyiset ympyrat kuvaavat kaavassa keskustatoimintojen alueiksi 0soi-
tettuja keskuksia ja sinisen savyiset puolestaan keskustojen ulkopuolisia erikois- ja tiva-kaupan
alueita. Kaupan kehittamisen muutosalueita kaavassa ovat Pitkamaki, Itdharju seka Piispanristi.
Nykytilanteessa vdhittaiskaupan painopiste sijaitsee Turun keskustan lansi-/pohjoispuolella Lan-
sikeskuksen ja Raision Myllyn alueen muodostamalla vydhykkeella, jossa sijaitsee monipuolisesti
paivittdistavarakaupan, erikoistavarakaupan seka tiva-kaupan suuryksikéita. Vaihemaakuntakaa-
valuonnoksen kaupan ratkaisulla on pyritty tasapainottamaan kaupunkiseudun vahittaiskaupan
tarjontaa erityisesti Skanssin keskustatoimintojen alueen valjalla mitoituksella, mutta myds luo-
malla hyvat kehittymisedellytykset muille kaupallisille keskittymille (Itaharju, Piispanristi, Krossi).
Palveluverkkoselvityksen valmistumisen jalkeen Skanssin ja Biolaakson kaupan tarjonnan kehit-
tyminen on jo osaltaan tasoittanut kaupan pinta-alan sijoittumista kaupunkiseudulla.

Kuva 8 Vahittaiskaupan suuryksikoissa sijaitseva vahittdiskaupan nykypinta-ala ja vaihemaa-
kuntakaavan mahdollistama mitoituksen kasvu Turun kaupunkiseudulla



17

Seuraavalla kartalla (kuva 9) on havainnollistettu vaihemaakuntakaavaluonnoksessa osoitetun
vahittaiskaupan suuryksikkdmitoituksen mahdollistama kasvu kaavamerkinndittain Turun kau-
punkiseudulla. Kaavan mitoitus mahdollistaa kasvua kaikille nykyisille kaupan keskittymille ja
tukee tasapainoista kaupan kehittymista kaupunkiseudulla. Kaavassa osoitetun lisdmitoituksen
ohella on huomioitava se, ettd nykyisesta vahittdiskaupan suuryksikkdpinta-alasta merkittéava osa
on tyhjillaan erityisesti Lansikeskuksen, Piispanristin ja Krossin alueilla. Ndissa keskuksissa mah-
dollisuuksia kaupan kehittamis- ja uudistamistoimenpiteiden toteuttamiselle on maksimimitoituk-
sen puitteissa uuden mitoituksen ja uusien myymalatilojen lisdksi joko nykyisid rakennuksia hy6-
dyntamalla tai rakentamalla vanhojen liikekiinteistdjen tilalle uusia kaupan yksikdita.

Kuva 9 Vaihemaakuntakaavaehdotuksessa vahittdiskaupan suuryksikdiden mitoitettu kasvu
kaavamerkinndéittdin Turun kaupunkiseudulla
Seuraavissa kaaviossa (kuva 10) on havainnollistettu vaihemaakuntakaavaluonnoksessa osoitet-
tua kaupan suuryksikdiden maksimimitoitusta suhteessa vaestén maaraan vuonna 2035 seka
mitoituksen kasvun ja vaestdnkasvun valista suhdetta. Kaaviossa punainen vari kuvaa keskusta-
toimintojen alueita (c), oranssi keskustan ulkopuolisia erikoiskaupan alueita (km) ja haalean
oranssi tiva-kaupan alueita (kmt). Tarkastelu on rajattu Turun seudun rakennemallialueelle, josta
on ollut saatavissa alueille osoitettu vaestdon kasvutavoite. Tarkastelussa vaest6 on laskettu vii-
den kilometrin etaisyydeltd keskuksesta, mista johtuen keskuksilla on osittain paallekkaiset lahi-
vaikutusalueet. Tarkastelu antaa kuitenkin kuvan siitd, miten maakuntakaavassa mitoitetut Turun
rakennemallialueen keskukset sijoittuvat suhteessa yhdyskuntarakenteeseen ja asutukseen.

Vasemmanpuoleisessa kaaviossa on kuvattu sita, kuinka monta vahittaiskaupan mitoitettua
suuryksikkdékerrosneliometria on asukasta kohden kaavamerkinndittdain vuonna 2035. Ylivoimai-
sesti eniten mitoitettuja kerrosneli6ité asukasta kohden on Maskussa (7,5 k-m2/asukas). Yli 2 k-
m2/asukas ylittyisi paaosin Turun kaupunkiseudun ulkopuolisissa keskuksissa, mutta myds Myl-
lyssa. Turun kaupunkiseudulla on tihedsta asutuksesta johtuen vain noin 1 k-m2/asukas mitoite-
tussa tilanteessa. Oikeanpuoleisessa kaaviossa on kuvattu rakennemallin védestdon muutosta suh-
teessa mitoitetun pinta-alan kasvuun, eli karkeasti kuinka monta uutta vahittaiskaupan suuryksi-
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kdissa sijaitsevaan kerrosneliotd uusi asukas saa. Tarkastelussa erottuvat uusien mitoitettujen
keskusten (Mynamaki ja Aura) lisaksi erityisesti Maskun Riviera, Liedon keskusta sekd Skanssi.
Kaavioista voidaan johtopdatdksena todetta, etta kaupunkiseudun ulkopuolella harvemmassa
rakenteessa sijaitsevat keskukset ovat “seudullisempia” ja tarvitsevat toimiakseen laajemman
vaikutusalueen kuin Turun kaupunkiseudulla, tiiviin asutuksen tuntumassa sijaitsevat keskukset.
Toisaalta kaupunkiseudun keskukset yhteenlaskettuna, kaupunkiseudun vyéhykkeena, ovat vah-
vasti seudullinen rakenne.

Kaavassa mitoitettu suuryksikképinta- Mitoitettu uusi suuryksikké k-m2 / uusi
ala k-m2 / asukas (5 km, 2035) asukas (5 km, 2014-2035)
0 2 4 6 8 0 5 10 15 20 25
1 1 1 1
Skanssi Skanssi
Lansikeskus Lansikeskus
Raisio Raisio
Kaarina Kaarina
Lieto Lieto
Naantali Naantali
Mynamaki Mynamaki
Paimio Paimio
Aura Aura
Parainen Parainen
Mylly Mylly
Itdharju Itdharju
Piispanristi Piispanristi
Masku Riviera i Masku Riviera i
Krossi/Lansiportti i Krossi/Lansiportti i
Pitkamaki | Pitkamaki |
Oriketo | Oriketo |
Raisio Itaniitty | Raisio Itaniitty |
Rieskaldhteentie i Rieskaldhteentie i
Biolaakso i Biolaakso i
Hauninen i Hauninen i
Kuninkoja i Kuninkoja :
Kuva 10 Kaavan mitoitus suhteessa vaeston maaraan Turun rakennemallialueella 5 km:n

sateelld kaupallisesta keskuksesta vuonna 2035

4.1.2 Vaikutukset asiointien suuntautumiseen
Asiointien suuntautumista on tarkasteltu Huffin vetovoimamallin avulla. Mallissa vaikuttavina
tekijoina ovat asukkaan etéisyys kaikkiin keskuksiin ja toisaalta keskusten houkuttelevuutta ku-
vaavana vetovoimatekijana keskuksen mitoitettu koko. Huffin vetovoimamallin avulla voidaan
tarkastella, miten asiointien suuntautuminen muuttuu, kun keskusten keskindisia voimasuhteita
(eli mitoitettua pinta-alaa) muutetaan. Tarkastelussa vaestona on kdytetty Turun seudun raken-
nemallin mukaista tavoitteellista tilannetta vuonna 2035.

Huffin vetovoimamallin kaytté maankaytto- ja rakennuslain mukaisten vaikutusten arvioinnissa
on perusteltua kahdesta syysta: 1) mallin on todettu heijastavan hyvin empiirisesti tutkittua asi-
ointikayttaytymista seka vahittaiskaupan vaikutusalueita? ja 2) mallin avulla voidaan tutkia, mita
vaikutuksia kaavaratkaisulla on kaupan palveluverkon tasapainoon ja mallinnettuihin asiointeihin.
Mallin perusperiaatteena on se, etta mitd suurempi kaupallinen keskus on, sitéd kauemmaksi sen
vaikutusalue ulottuu. Vaikutusalueen laajuuteen ja muotoon vaikuttaa my6s muiden keskusten
sijainti ja koko. Mallin avulla voidaan myd&s perustella kaupan lisamitoituksen kohdentaminen
erityisesti vaestomaaraltaan ja -kasvuoletuksiltaan suurimmille alueille; mikali kaupan kasvua
mitoitettaisiin merkittavissa maarin yhdyskuntarakenteen ulkopuolelle tai vaestorakenteeseen

2 k.s. esim. Malmari, Meri (2010) Kauppakeskusten ja ostosalueiden vaikutusalueiden maarittdminen : vaikutusalueiden empiirinen
rajaaminen ja teoreettinen mallintaminen. Turun kauppakorkeakoulu.
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ndhden epatasapainoisesti, heijastuisi tama herkasti kasvavina asiointimadrina ja asiointimatko-
jen pituuksina.

Oheisella kartalla (kuva 11) on havainnollistettu vaihemaakuntakaavaluonnoksen mahdollistaman
maksimimitoituksen mukaisia vaikutusalueita. Kartalla on kuvattu keskuksittain alue, jonka sisal-
ta yli 10 % kaikista vahittdiskaupan asioinneista suuntautuu tarkasteltavaan keskukseen. Tarkas-
telua varten kaikki kaupan pinta-ala (nykyinen + mitoitettu) on summattu yhteen. Lisdksi vaiku-
tusalueiden laskemisen yhteydessa on tiettyjen, toisiaan lahella sijaitsevien keskusten kohdalla
laskettu todennakdisyyksien summa. Tallaisia keskuksia ovat esimerkiksi Salo (Salon keskusta,
Meriniitty, Halikko ja Somerontie), Loimaa (Loimaan keskusta ja Niittykulma) seka Laitila (Laitilan
keskusta ja ulkopuolinen tiva-kaupan alue). Turun kaupunkiseutua tarkasteltaessa todennakoi-
syyksissd on summattu yhteen kaikkiin ydinkaupunkiseudun (Turku, Raisio, Kaarina) keskuksiin
kohdistuvat asioinnit. Turun kaupunkiseudun keskusten vaikutusalue kattaa koko maa-
kunnan, minka vuoksi sitd ei ole kartalla erikseen havainnollistettu. Kartalla merkittyjen
keskusten lisdksi tarkastelussa on ollut mukana seka mitoittamattomat keskusverkon kaupan
pisteet sekd maakunnan ulkopuolella sijaitsevat merkittavimmat keskukset.

Kartalta voidaan havaita seutukeskusten laaja vaikutusalue; Salon vaikutusalue kattaa valtaosan
maakunnan itdisestd puolesta ja sitd rajaavat Loimaan seka Turun kaupunkiseudun kaupallisten
keskittymien vaikutusalueet. Salon seutukeskuksen vaikutusalueen sisélld Somerolle, Pernidlle ja
Kemidlle muodostuu omat vaikutusalueensa. Loimaan vaikutusalue ulottuu Loimaan lisaksi Ori-
paahan seka osin Poytyalle. Laitilan ja uudenkaupungin yhteenlaskettu vaikutusalue kattaa valta-
osan Vakka-Suomesta; huomioitavaa on se, etta naiden keskusten vaikutusalueet menevat osin
paallekkain.

Kuva 11 Vaihemaakuntakaavassa mitoitettujen keskusten mallinnetut vaikutusalueet (p>10%)
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Huffin vetovoimamallin avulla on tarkasteltu sitd, miten asioinnit muuttuvat keskusten mitoituk-
sen muuttuessa. Lahtétilanteena (VEQ) on kaytetty keskuksissa sijaitsevaa vahittdiskaupan ny-
kyista pinta-alaa seka vuoden 2035 vdestda. Tuleva vdestd on ollut [ahtdkohtana siksi, etta kes-
keista on selvittaa erityisesti kaupan mitoituksen aiheuttamat vaikutukset keskusten suhteellises-
sa asemassa. Jos lahtokohtana kaytettaisiin nykyistd vaestéa, hamartyisivat mitoituksen aiheut-
tamat muutokset, silla nykytilanteeseen nahden kasvava vdesto lisaa todellisuudessa kokonais-
asiointien seka eri keskuksiin ohjautuvan ostovoiman maarda. Tasta syysta on mahdollista, etta
vaikka tietyn keskuksen painoarvo kaupan keskusverkolla heikkenisi, voi se nykytilaan verrattuna
saada lisaa asiointeja vaestdnkasvun ansiosta. Vaihemaakuntakaavassa osoitetun mitoituksen ja
erilaisten kaupan toteutumisvaihtoehtojen vaikutuksia suhteessa Iahtotilanteeseen on havainnol-
listettu seuraavien skenaarioiden kautta:

- VEO = vaestd kasvaa rakennemallityén arvion mukaisesti, kaupan keskusverkko nykyti-
lanteessa

- VE1 = Vaihemaakuntakaavaluonnoksen maksimimitoitus toteutuu kaikissa keskuksissa ja
kaupan alueilla

- VE2 = Keskustatoimintojen alueiden nopeampaa kehittymista painottava vaihtoehto: c-
alueille osoitetusta uudesta suuryksikkdmitoituksesta toteutuu keskuskohtaisesti 80 % ja
keskustan ulkopuolisille km- ja kmt-alueille osoitetusta mitoituksesta toteutuu keskus-
kohtaisesti 20 %

- VE3 = Keskustan ulkopuolella sijaitsevien vahittaiskaupan alueiden nopeampaa kehitty-
mista painottava vaihtoehto: km- ja kmt-alueille osoitetusta uudesta suuryksikkdmitoi-
tuksesta toteutuu keskuskohtaisesti 80 % ja c-alueille osoitetusta mitoituksesta vastaa-
vasti toteutuu keskuskohtaisesti 20 %.

Kaikissa vaihtoehdoissa oletuksena on, ettd alueilla sijaitseva vahittdiskaupan nykypinta-ala ei
pienene. Lisdksi mallinnuksessa on vaihemaakuntakaavan suuryksikkdmitoituksen lisaksi huomi-
oitu alueilla nykyisin ei-suuryksikdissa sijaitsevan kaupan pinta-ala, mutta eri skenaarioissa sille
ei ole arvioitu kasvua. Arvioinnin kohteena on ainoastaan eri keskuksille osoitetun suuryksikko-
pinta-alan mitoituksen kasvu ja sen vaikutukset keskusverkolla.

Mallinnuksen Idhtokohtana on vertailla erityisesti keskustatoimintojen (c) ja keskustan ulkopuo-
listen erikoiskaupan alueiden (km) mitoituksessa tapahtuvien muutosten vaikutuksia keskusten
keskindiseen asemaan keskusverkolla. Lahtdkohtaisesti kaavassa mitoitetut tiva-kaupan alueet
(kmt) eivat toimialojensa ja tarjontansa puolesta kilpaile keskustojen tai keskustan ulkopuolisten
erikoiskaupan keskittymien kanssa. Tosiasiassa tilaa vievan kaupan maarittelyn vaikeus seka
toimialaliukumat aiheuttavat sen, etta osittain tiva-kaupan alueille sijoittuu myds keskustoihin tai
km-alueille soveltuvia kaupan toimijoita. Lisdksi tiva-kaupan alueille voi sijoittua paikallisesti
merkittavia paivittais- ja erikoistavarakaupan myymaléita seudullisuuden alarajan puitteissa.
Tiva-kaupan alueiden vaikutusta kuvataan erillisessa skenaariossa.

Alla olevassa kaaviossa (kuva 12) on kuvattu asiointien suuntautumisessa tapahtuvia muutoksia
kaavamerkinnoéittain eri skenaarioissa. Tarkastelussa tilaa vievan kaupan alueille (kmt) ei ole
osoitettu lainkaan kaupan pinta-alaa, vaan tarkastelussa huomio keskittyy ainoastaan paivittais-
ja erikoistavarakaupan asiointien jakautumiseen eri keskusten valilla. Vaihtoehto 1:ssa on tar-
kasteltu vaihemaakuntakaavaluonnoksessa keskuksille osoitetun suuryksikkdmitoituksen maksi-
mimaaran vaikutuksia suhteessa nykyiseen verkostoon. Mitoitetusta kokonaiskasvusta noin 56 %
on osoitettu keskustatoimintojen (c) alueille, minka seurauksena mitoitus kasvattaa selvasti kes-
kusta-alueiden vetovoimaisuutta asiointien suhteen. Keskustojen ulkopuoliset erikoiskaupan alu-
eet puolestaan sailyttavat suhteellisen asemansa maakunnan kaupan verkostossa. Keskusta-
alueille ja keskustan ulkopuolisille erikoistavarakaupan alueille osoitettu suuryksikkdmitoituksen
kasvu vie tassa tarkastelukehyksessa asiointeja paikallisilta (mitoittamattomilta) keskuksilta seka
maakunnan ulkopuolella sijaitsevilta keskuksilta. Todellisuudessa vaikutukset eivat ole nadin suu-
ria; mitoittamattomissa keskuksissa kauppa voi kehittya ja kasvaa siinéd maarin kuin se ei ole
seudullisesti merkittavaa, jolloin nama pystyvat kilpailemaan paremmin asukkaiden ostovoimas-
ta. Lisaksi paikallis- ja lahipalvelut toimivat kilpailullisesti eri pelikentdlla ja toimintalogiikalla kuin
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suuryksikot. Mitoituksen puitteissa tapahtuvia mahdollisia erilaisia vaiheistuksia ja kaupan toteu-
tumista on kuvattu VE2 ja VE3 -skenaarioissa. Mikali kaupan mitoitus toteutuisi keskustatoimin-
tojen alueita painottaen, merkitsisi se selkeasti keskustojen ulkopuolisiin erikoiskaupan keskuk-
siin suuntautuvien asiointien suhteellista pienentymista verrattuna nykyiseen kaupan verkostoon.
Sitd vastoin jos kaupan mitoitus toteutuisikin km-alueita painottaen, pysyisi keskustatoimintojen
alueiden suhteellinen merkitys suurin piirtein nykyisella tasolla. VE2:ssa ja VE3:ssa vaihemaa-
kuntakaavan mitoitus ei toteudu maksimimaaraltdan, minka vuoksi mallinnuksen mukaiset asi-
oinnit mitoittamattomissa keskuksissa luonnollisesti kasvavat verrattuna VE1:n mukaiseen mak-
simimitoitukseen.

Mitoituksen vaikutus asiointien suuntautumiseen
Indeksi 100 = kaupan nykyverkko, rakennemallin vdestd 2035 (VEO)

0 20 40 60 80 100 120

107
VE1: Kaavan maksimimitoitus

107
VE2: C-painotus

VE3: km-painotus 111

uC =KM Mitoittamattomat

Kuva 12 Mitoitusskenaarioiden vaikutus asiointien suuntautumiseen kaavamerkinnoittain
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Vaihemaakuntakaavaluonnoksen maksimimitoituksen (VE1) vaikutuksia keskustasolla on kuvattu
seuraavalla kartalla 13, joka havainnollistaa asiointien kautta mitoitettujen keskusten suhteelli-
sessa asemassa tapahtuvia muutoksia, jos kaikki mitoitus toteutuisi. Teemakartasta voidaan
havaita, etta suhteessa nykytilaan paljon uutta suuryksikkdémitoitusta saavat alueet (Skanssi,
Mynamaki, Aura, Kaarina, Lieto ja Kemi®) erottuvat myds suhteellisten asiointimaarien positiivi-
sina muutosalueina. Sita vastoin Someron ja Laitilan asema heikkenisi mallinnuksen perusteella,
silla niille osoitettu mitoitus ei riitd kilpailussa muiden keskusten kanssa. Laitilassa selittaa se,
ettd osa kunnan mitoitustarpeesta haluttu ohjata Laitila KM-merkintadn. Erikoiskaupan alueista
Myllyyn suuntautuvien asiointien suhteellinen maara kasvaa, Itaharjun tilanteessa ei tapahdu
merkittdvda muutosta ja Piispanristin seka Halikon suhteellinen asema kaupan verkostossa heik-
kenee hieman verrattuna nykyisiin painotuksiin. Keskeisena syyna kahden km-keskuksen suh-
teellisen aseman heikkenemiseen on lahelld sijaitsevien keskustatoimintojen alueiden merkittava
mitoituksen kasvu (Piispanristi: Skanssi ja Halikko: Salon keskusta). Mallinnuksen perusteella
keskeisin havainto suuryksikéiden maksimimitoitusta koskien on se, etta kaavan tavoite keskus-
tatoimintojen alueita painottavasta mitoituksesta nayttaisi vaikuttavan myoés niihin suuntautuvien
asiointien ja ostovoiman positiivisena muutoksena. Koska mallinnuksessa vaestén maara on kai-
kissa vaihtoehdoissa vakio (rakennemalli 2035), luo véestdn maaran ja ostovoiman kasvu nykyti-
lanteeseen nahden menestymisen edellytykset myds keskuksille, joiden suhteellinen asema kau-
pan keskusverkossa tarkastelun mukaan heikkenee. Toisaalta mallinnusta ja mitoitusta arvioita-
essa on tarkeda muistaa, etta kaikki mitoitus ei valttamatta toteudu ja toteutuminen on joka
tapauksessa vaiheittaista. Tietylle keskukselle annettu valja vahittaiskaupan suuryksikkémitoitus
ei valttamatta tarkoita sita, etta kaupan toimijat nakisivat keskuksen markkina-alueen riittavan
houkuttelevana toimintojen sijoittamiselle.

Kuva 13 Mallinnettujen asiointien muutos suhteessa nykyverkkoon, vaihemaakuntakaavan mak-
simimitoitus (VE1)
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Seuraavassa kartassa (kuva 14) on kuvattu mitoitettujen keskusten suhteellisessa asemassa
tapahtuvia muutoksia, jos keskuskohtaisesta mitoituksen kasvusta toteutuisi keskustatoimintojen
alueilla 80 % ja keskustan ulkopuolisilla erikoiskaupan alueilla 20 %. Skenaario kuvaa tilannetta,
jossa vaihemaakuntakaavan mitoituksen puitteissa markkinat painottavat kaupan rakentumista
ensisijaisesti keskusta-alueille. Keskustatoimintojen alueilla ei tapahdu merkittavia muutoksia
suhteessa maksimimitoituksen mukaisiin asiointimaariin; tosin muiden keskusten suhteessa pie-
nempi kasvu aiheuttaa sen, ettd tarkasteltavassa vaihtoehdossa Somerolla ja Laitilassa ei tapah-
tuisi nykytilanteeseen verrattuna heikentymista suhteellisessa asemassa. Mikali kaupan kehitty-
minen painottuisi selkedsti kaupunkikeskustojen alueille, tapahtuisi kaikilla keskustojen ulkopuo-
lisilla erikoiskaupan alueilla aseman suhteellista heikkenemista.

Kuva 14 Mallinnettujen asiointien muutos suhteessa nykyverkkoon, keskustatoimintojen kehitty-
mista painottava skenaario (VE2)
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Keskustojen ulkopuolisten erikoiskaupan alueiden kehittymista painottavan skenaarion vaikutuk-
sia keskusten suhteelliseen asemaan on kuvattu seuraavalla kartalla (kuva 15). Kyseisessa ske-
naariossa mitoituksen kasvusta toteutuisi keskustojen ulkopuolisilla erikoiskaupan alueilla 80 %
ja keskustatoimintojen alueilla 20 %. Mallinnuksen mukaan suurin osa keskustatoimintojen alu-
eista sailyttaisi suhteellisen asemansa verrattuna nykyverkkoon; ainoa heikentyva keskus olisi
Lansikeskus, johon vaikuttaisi erityisesti |Iahella sijaitsevan Myllyn alueen vetovoimaisuuden kas-
vu. Keskustatoimintojen alueisiin kohdistuvat vaikutukset jaavat suhteellisen pieniksi erityisesti
siitd syysta, ettd vaihemaakuntakaavaluonnoksessa ei ole osoitettu uusia merkittavia keskustan
ulkopuolisia erikoiskaupan alueita; nykyisissa keskuksissa tapahtuva mitoituksen kasvu ei luo
samanlaista shokkia ja asiointivirtojen muutosta kuin kokonaan uuden seudullisen kaupan kes-
kuksen perustaminen loisi.

Kuva 15 Mallinnettujen asiointien muutos suhteessa nykyverkkoon, keskustan ulkopuolisten eri-
koiskaupan alueiden kehittymista painottava skenaario (VE3)
Edellisissa tarkasteluissa oletuksena on ollut se, etteivat keskustojen ulkopuoliset tiva-kaupan
alueet (kmt) kilpaile tarjonnaltaan keskustojen tai keskustan ulkopuolisten erikoiskaupan aluei-
den kanssa. Todellisuudessa tiva-kauppaankin painottuville alueille sijoittuu erikoiskaupan toimi-
joita joko toimialaliukumien (tiva-myymaldissa myytavat erikoiskaupan tuotteet) tai seudullisuu-
den alarajan alle jaavien paivittais- ja erikoistavarakaupan myymaldiden vuoksi. Seuraavaksi
onkin tarkasteltu, mika vaikutus tilaa vievan kaupan keskuksilla olisi keskustatoimintojen aluei-
den seka keskustojen ulkopuolisten erikoiskaupan keskusten kauppaan, jos niiden tarjonta kilpai-
lisi ndiden kanssa tasavertaisesti esimerkiksi toimialaliukumien seurauksena.

Seuraavassa kaaviossa (kuva 16) on esitetty kaavamerkinndgittdin asiointien suuntautumisessa
tapahtuvat muutokset verrattuna nykyverkkoon, kun tarkastelussa ovat mukana my®ds tiva-
kaupan alueet. Kaavio on osittain verrannollinen aikaisempaan kaavioon (kuva 12), mutta tassa
tilanteessa jakavia keskuksia on enemman, joten ldhtétilanne asiointien suhteen on myds erilai-
nen. Kaavan maksimimitoitustilanteessa (VE1) tiva-alueille osoitettu suhteellisen suuri lisdmitoi-
tus kasvattaa niihin suuntautuvia asiointivirtoja samoin kuin kasvavat keskustatoimintojen alueil-
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le suuntautuvat asiointivirrat. Keskustatoimintojen alueita painottava mitoitusskenaario (VE2)
kasvattaa merkittavasti keskustatoimintojen alueille suuntautuvia asiointivirtoja ja toisaalta pie-
nentdad merkittavasti keskustan ulkopuolisten erikois- ja tiva-kaupan alueille suuntautuvia asioin-
tivirtoja. Keskustan ulkopuolisia kaupan alueita (km ja kmt) painottavassa skenaariossa (VE3)
asiointivirrat keskustoihin pienentyvat suhteessa nykyverkostoon, kun aikaisemmassa tarkaste-
lussa (kuva 12) keskustojen asema kaupan verkostossa pysyi entisella tasollaan. Johtopaatokse-
nd voidaankin todeta, ettd mikali vaihemaakuntakaavaluonnoksen mitoitus toteutuu voimak-
kaammin keskustan ulkopuolisilla alueilla ja tiva-alueille sijoittuvat toimialat kilpailevat entista
enemman keskustan tarjonnan kanssa, on silla keskustojen kehittymista heikentava vaikutus.

Mitoituksen vaikutus asiointien suuntautumiseen
Indeksi 100 = kaupan nykyverkko, rakennemallin vaesto 2035
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Kuva 16 Mitoitusskenaarioiden vaikutus asiointien suuntautumiseen kaavamerkinngéittadin, tiva-

keskusten toimialaliukumien vaikutus
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Kuvan 17 kartassa on havainnollistettuna vaihemaakuntakaavaluonnoksessa osoitetun maksimi-
mitoituksen vaikutukset asiointien suuntautumiseen keskuksittain, kun mukana tarkastelussa
ovat myos tilaa vaativan kaupan keskukset. Koko maakunnan tasolla merkittavia vaikutuksia
keskustatoimintojen alueille aiheuttavat erityisesti Loimaan ja Laitilan ulkopuolelle sijoittuvat tilaa
vaativat kaupan alueet. Tilanteessa, jossa kyseisten alueiden kaupan tarjonta kilpailisikin keskus-
tahakuisen erikoiskaupan tarjonnan kanssa, heikkenisi Loimaan ja Laitilan keskustojen kaupalli-
nen vetovoima ja niihin kohdistuvat asioinnit.

Kuva 17 Mallinnettujen asiointien muutos suhteessa nykyverkkoon Varsinais-Suomessa, vaihe-
maakuntakaavan maksimimitoitus (VE1), tiva-kaupan alueet mukana
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Seuraavassa kartassa (kuva 18) on esitetty edellinen tarkastelu tarkennettuna Turun kaupunki-
seudulle. Tiva-keskuksista lisdd asiointeja saavat erityisesti Maskun Rivieran alue, Pitkamaki ja
krossi seka keskustatoimintojen alueista Skanssi, Kaarinan keskusta ja Liedon keskusta. Keskus-
tatoimintojen alueista merkittavin vaikutus kehittdmisedellytyksiin olisi Lansikeskukselle, silla
Myllyn alueen (Itaniitty, Kuninkoja, Hauninen) kehittyminen veisi merkittavasti painoarvoa Lansi-
keskukselta verrattuna nykyiseen kaupan verkostoon. Lansikeskuksen asema koko kaupan kes-
kusverkolla onkin jatkossa epavarma. Lansikeskuksen suuresta mitoituksesta huolimatta lahella
sijaitsevat Myllyn alue seka Turun keskusta vetavat puoleensa merkittdvimmat asiointivirrat seka
kaupan investoinnit. Lansikeskus kaipaakin erityisesti rakentavaa pohdintaa siita, minka tyyppi-
seksi kaupan keskukseksi aluetta halutaan kehittaa ja mika on sen rooli Turun kaupunkiseudun ja
koko maakunnan vahittaiskaupan palveluverkossa; kehitetadnké keskusta lahipalveluiden varaan
vai erikoistutaanko tietyn toimialan monipuoliseksi palvelukeskittymdksi. Samanlaisen pohdinnan
edessa ovat my6s muut pienemmat keskustan ulkopuoliset kaupan alueet erityisesti Itdharju-
Piispanristi -vybhyke sekd Kaarinan Krossi.

Kuva 18 Mallinnettujen asiointien muutos suhteessa nykyverkkoon Turun kaupunkiseudulla, vai-

hemaakuntakaavan maksimimitoitus (VE1), tiva-kaupan alueet mukana
Vaihemaakuntakaavaluonnoksen kaupan ratkaisu sijainnin ja mitoituksen osalta tukee erityisesti
keskustatoimintojen alueiden kehittymista. Luonnoksessa ei ole esitetty uusia merkittavia kes-
kustojen ulkopuolisia kaupan alueita, jotka veisivat asiointeja keskusta-alueilta tai nykyisiltd kes-
kustan ulkopuolisilta vahittaiskaupan alueilta. Keskustojen kehittymisen kannalta keskeista on
keskusta-alueiden monipuolinen kehittaminen kasvattamalla ldhiasutuksen maaraa, turvaamalla
tyopaikkojen sailyminen keskusta-alueilla seka luomalla viihtyisaa, turvallista ja sujuvaa vapaa-
ajanymparistoa.

Keskustojen osalta kaupan kehittdminen on kaavan osoittamasta mitoituksen kasvusta huolimat-
ta haastavaa; keskustaan sijoittumisen esteeksi muodostuu rajallinen tila erityisesti suurempien
yksikoiden kohdalla. Keskusta-alueiden kaupallisen kehittémisen osalta korostuukin tarve uuden-
laiselle kiinteistokehittamiselle ja -rakentamiselle seka toimijoiden valiselle yhteistydlle. Lisaksi
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keskusta-alueiden yleis- ja asemakaavoituksessa tulee kiinnittaa erityistd huomiota siihen, etta
vahittaiskaupan yksikgille varataan riittavasti houkuttelevia liikepaikkoja tulevaisuutta silmallapi-
tden. Keskustatoimintojen alueiden kehittymisen kannalta on keskeistd myds se, ettei paivittais-
tavarakauppaa tai keskustahakuista erikoistavarakauppaa kehity merkittavissa maarin esimerkik-
si toimialaliukumien seurauksena tai seudullisesti merkittdvan vahittaiskaupan alarajan puitteissa
ensisijaisesti tilaa vaativalle kaupalle osoitetuille kmt-alueille. Téta varten kmt-alueiden kaava-
maarayksissa on mahdollistettavalle vahittaiskaupalle asetettu toimiala- ja kokorajoitukset.

Lahipalveluiden sijoittumis- ja kehittamisedellytyksiin suuryksikkdalueilla on merkitysta erityisesti
silloin, kun vahittaiskaupan suuryksikkd sijoittuu keskustan ulkopuolelle, hyvalle liikennesijainnil-
le ja kauas olemassa olevista palveluista ja yhdyskuntarakenteesta. Tall6in on vaarana, ettd
suuryksikot vetavat puoleensa keskustojen ja lahipalvelukeskusten kaupan toimijoita sekd mer-
kittavan osan alueen ostovoimasta kuihduttaen nain Iahipalvelut alueelta. Kyseinen kehityskulku
synnyttdisi taantuvia keskuksia, heikentaisi kaupan saavutettavuutta ja pidentaisi asiointimatko-
ja, milla olisi vaikutuksia elinymparistédn ja asukkaiden arjen sujuvuuteen. Varsinais-Suomen
vaihemaakuntakaavaluonnoksessa ei kuitenkaan ole osoitettu tédllaisia suuryksikkdalueita, jotka
sijoittuisivat selkedsti nykyisen kaupan verkoston tai yhdyskuntarakenteen ulkopuolelle. Lisaksi
paikalliskeskuksilla on suuryksikkdalueista eroavia kilpailutekijoita, jotka tukevat naiden kehitty-
misedellytyksia. Tallaisia ovat esimerkiksi asioinnin nopeus ja helppous, asiointiymparistdn laatu
seka toiminnan paikallisuus. Lahipalveluiden kannalta muualla tapahtuvaa suuryksikkdkehitysta
keskeisempaa onkin se, miten lahipalveluita tukevat julkiset palvelut seka lIdhiasutus tulevaisuu-
dessa kehittyy.

Yhteenveto vaikutuksista keskusta-alueidenkaupallisiin palveluihin ja niiden kehittamiseen

¢ Vaihemaakuntakaavan strateginen lahestymistapa ja siind asetettu tavoite tiivimmasta ja tehok-
kaammasta yhdyskuntarakenteesta tukee kaupan ja yhdyskuntarakenteen suotuisaa kehitysta seka
kaupan sijainnin ohjaukselle asetettujen tavoitteiden toteutumista
Kaavaratkaisu on alueellisesti tasapainoinen edistden kaupan rakenteen ja palveluverkon kestavaa
kehittymista seka Turun kaupunkiseudun ettd koko maakunnan tasolla
Kaavaratkaisun lisamitoitus painottuu keskustatoimintojen alueille mahdollistaen niiden kaupallisen
kehittymisen. Keskustatoimintojen alueiden kaupallinen kehittaminen on niille osoitetusta mitoituk-
sesta huolimatta erittdin haastavaa; suurimmat pullonkaulat ovat hyvien liikepaikkojen riittavyys,
kaupan toiminnoille osoitettava riittava tila kaupunkirakenteessa seka toimitilakehittamisen ja -
rakentamisen liiketoimintalogiikan yksipuolisuus - kaupunkikeskustat tarvitsevat kaupan kehitta-
miseen uudenlaisen ndkokulman, jossa korostuvat rohkeat ratkaisut, monipuolinen kiinteistokehitys
ja tiivis yhteistyo
Kaavaluonnoksessa ei ole osoitettu uusia keskustan ulkopuolisia vahittdiskaupan alueita, jotka
kilpailisivat keskustojen tai nykyisten kaupan alueiden kanssa. Tama on keskeisin syy sille, ettei
tarkasteltava kaavaratkaisu aiheuta merkittavia vaikutuksia keskustojen ja nykyisten kaupan alu-
eiden kehittymisedellytyksille, vaikka mitoitus toteutuisi painottuen keskustan ulkopuolisille km-
alueille
Mikali tilaa vaativan kaupan alueille (kmt) sijoittuu merkittavissa maarin keskustahakuisia paivit-
tais- ja erikoistavarakaupan toimijoita, on mahdollista etta keskustojen asema kaupan verkostossa
heikkenee > kmt-alueiden kaupan maarayksessa oltava tarkasti maariteltyna alueelle soveltuvat
toimialat
Yha tiukemmassa taloudellisessa tilanteessa kaupan sijoittumispaatoksia tehdaan entista kriitti-

semmin, minka seurauksena kaupan toimijat keskittyvat entista voimakkaammin ainoastaan kes-
keisimmille kaupan alueille; heikentdvia vaikutuksia Turun kaupunkiseudun pienempien kaupan
alueiden (esim. Masku, Piispanristi, Krossi) toiminta- ja kehittymisedellytyksiin
Keskustatoimintojen alueiden seka lahipalvelukeskusten kehittymisedellytysten kannalta keskeista
on lahiasutuksen kasvun seka keskustoissa sijaitsevien tyopaikkojen turvaaminen
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Vaikutukset palveluiden saavutettavuuteen
Alueelle sijoittuvat palvelut ovat saavutettavissa mahdollisuuksien mukaan joukko-
liilkenteelld ja kevyella liikenteelld (MRL 71 b §)

Vaihemaakuntakaavassa osoitetun taajamien maankaytén, palveluiden ja liikenteen ratkaisuiden
taustalla on Varsinais-Suomen maakuntastrategiassa aluerakennetta kohtaan osoitettu tavoite,
joka korostaa maakunnan saavutettavuutta kansainvalisesti, kansallisesti ja paikallisesti. Maa-
kunnan hyvaa saavutettavuutta tavoitellaan kaikkien liikennemuotojen suorilla yhteyksilld, no-
peilla moottori- ja rautatieyhteyksilla seka paikallisemmilla liikenteen ratkaisuilla liittyen mm.
joukkoliikenteen jarjestamiseen erityisesti Turun kaupunkiseudulla. Fyysisen saavutettavuuden
lisdksi strategiassa korostetaan alueen vetovoiman ja helpon lahestyttdvyyden merkitysta saavu-
tettavuuden kannalta.

Vahittaiskaupan kannalta hyva saavutettavuus tarkoittaa ennen kaikkea riittdvia ja monipuolisia
palveluita lahella asutusta, jolloin voidaan turvata lahipalveluiden saatavuus seka edistetdan ke-
vyella liikenteella ja joukkoliikenteella tehtavia asiointimatkoja. Kaupan palveluiden kannalta
hyva saavutettavuus laajemmin tarkoittaa sita, ettd maakunnasta 16ytyvat kaikki tarvittavat kau-
pan palvelut, ne ovat vetovoimaisia eika nain ollen asiointeja suuntaudu merkittdvissa maarin
esimerkiksi muihin maakuntiin.

Vaihemaakuntaluonnoksen kaupallisten vaikutusten arvioinnin yhteydessa saavutettavuutta on
tarkasteltu seka mitoituksen jakautumisen etta palveluiden fyysisen saavutettavuuden kautta.
Mitoituksen jakautumista tarkastellaan yhdyskuntarakenteen vydhykkeiden avulla. Talldin tarkoi-
tuksena on arvioida, sijoittuuko kauppa niin, etta se tukee kavellen ja pyoéralla seka joukkoliiken-
teelld tehtavia asiointeja. Lisaksi tarkastelunakdkulmana on kaupan palveluiden fyysinen saavu-
tettavuus; kuinka lahella asukkaita vaihemaakuntaluonnoksessa mitoitetut keskukset sijaitsevat
ja turvataanko kaupan saavutettavuus kaikilla kulkumuodoilla. Selvityksessa on myds tarkasteltu
kaupan koettua saavutettavuutta, joka muodostuu kaupan tarjonnan ja etdisyyden valisesta suh-
teesta.

Vaihemaakuntakaavan mitoituksen jakautuminen saavutettavuusvyohykkeittadin
Vaihemaakuntakaavaratkaisun vaikutuksia palveluiden saavutettavuuteen eri kulkumuodoilla on
tarkasteltu sen perusteella, millaisille saavutettavuusvydhykkeille kaupan pinta-ala osoitetaan.
Luokittelu mukailee yhdyskuntarakenteen Urban Zone -vyéhyketyyppeja ja niiden tarkoituksena
on havainnollistaa sita, milla kulkumuodolla keskukset ovat saavutettavissa. Oheisessa kaaviossa
(kuva 19) on vasemmanpuoleisessa piirakkadiagrammissa havainnollistettu vahittaiskaupan
suuryksikkopinta-alan jakautumista eri vydhykkeille nykytilanteessa seka oikean puoleisessa
vastaavasti vaihemaakuntakaavan maksimimitoituksen mukaisessa tilanteessa. Diagrammissa
punaisen savyiset sektorit kuvaavat vy6hykkeitd, joilla palvelut ovat saavutettavissa kavellen ja
pyo6ralla, siniset sektorit joukkoliikennevybhykkeita ja vihreat autovydhykkeita. Vydhykkeet ovat
osin paallekkaisia ja erityisesti jalankulku ja pyorailyvydhykkeelld seka joukkoliikennevydhykkeel-
la asiointeja tehdaan kaikilla kulkutavoilla.

Mitoitus tukee kaupan sijoittumista keskusta-alueille sekd kavelya ja pyo6rdilya painottaville alu-
eille. Nykytilanteessa jalankulku- ja pydrailypainotteiselle vydhykkeelle sijoittuu noin 35 % kai-
kesta suuryksikkdpinta-alasta ja mitoitetussa tilanteessa vastaavasti 43 %. Uudesta mitoitukses-
ta noin 56 % sijoittuu jalankulkua ja pyoérailya tukeville alueille. Nykytilanteessa autoilla tehtaviin
asiointeihin tukeutuvilla keskustan reuna- ja laajentumisvydhykkeelld seka autovydhykkeella
sijaitsevan suuryksikkémitoituksen suhteellinen osuus vastaavasti pienenee.
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Kuva 19 Vahittdiskaupan suuryksikkopinta-alan jakautuminen keskustyypeittdin nykytilanteessa
ja vaihemaakuntakaavan maksimimitoituksen tilanteessa (*Turun keskusta-aluetta ei ole
mitoitettu)

Oheisessa taulukossa 3 on tarkemmin kuvattu vahittaiskaupan suuryksikéissa nykyaan sijaitse-

van seka vaihemaakuntakaavaluonnoksessa osoitetun kerrosalan jakautumista keskustyypeittain.

Kasvusta ainoastaan noin 10 % on osoitettu keskuksiin, jotka sijaitsevat padosin autoliikentee-

seen perustuvilla yhdyskuntarakenteen vydhykkeilld. Kaupunkien keskustatoimintojen vyéhyk-

keille, jalankulku- ja pyoérailypainotteisille alueille ohjautuu mitoituksen kasvusta perati noin

56 %, mika vahvistaa keskustojen asemaa seka luo hyvat edellytykset kevyen liikenteen seka

joukkoliikenteen edistadmiseen vahittdiskaupan asiointien kulkutapamuotona. Taulukossa on myds

huomioitava se, etta Turun keskustalle ei ole maakuntakaavassa osoitettu vahittdiskaupan suur-
yksikdiden enimmaismitoitusta, minka vuoksi keskustoihin ohjautuva kasvu on todellisuudessa
tatakin suurempi.

Taulukko 3 Vahittdiskaupan suuryksikoissa sijaitsevan pinta-alan seka vaihemaakuntakaavaluon-
noksen mukaisen maksimimitoituksen jakautuminen keskustyypeittdain (* Turun keskus-
ta-aluetta ei ole mitoitettu)

A Suuryksikdissa Suuryksikko- -
Keskustyyppi i aan mitoitus 2035 Kasvu (k-m2) Kasvu % Osuus kasvusta Keskukset
Loimaa, Aura, Salo, Pernié, Somero, Lieto,
Keskusta* 157l sl S0fE 0O 156 sl o3 % 22 %% Raisio, Kaarina, Parainen, Uusikaupunki, Laitila
Paikalliskeskus 22 900 72 000 49 100 214 % 9 % |Naantali, Mynaméki, Paimio, Kemid
Alakeskus 105 100 200 000 94 900 90 % 18 %|Turku: Lansikeskus, Skanssi
Sisainen joukkolikennevyhyke 97 200 143 000 45 800 47 % 9 g urku: Bioakso, Manhattan, Rieskalahteentie;
arina: Piispanristi
Auto-/joukkolikennevyshyke 196 800 278 000 81 200 41 % 15 op|urku: Oriketo; Raisio: Mylly, Itanitty; Kaarina:
Keskustan reunavyshyke 123 300 180 000 56 700 46 % 11 % f‘t;'ﬁ;r?:"kk“ Meriniitty, Semerontie; Turku:
Keskustan laajentumisvydhyke 2 000 8 000 6 000 300 % 1 %|Laitila TP
Autovyohyke 101 200 148 000 46 800 46 % 9 % |Raisio: Hauninen, Kuninkoja; Masku: Riviera
Kaikki yhteensa 800 000 1 337 000 537 000 67 % 100 %

Kaupan mitoituksen ja sijainnin ohjauksen liséksi joukkoliikenteen seka kavelyn ja pydrailyn kul-
kutapaosuutta on mahdollista kasvattaa muilla yhdyskuntasuunnittelun toimenpiteilla. Lahipalve-
luiden turvaamisen kannalta keskeista on Idhiasutuksen maaran ja rakenteen suotuisa kehitys,
mika tukee palveluiden saatavuutta seka saavutettavuutta erityisesti kavellen ja pyoéralla. Lahi-
asutuksen lisdksi tulee kiinnittaa huomiota my0ds keskustoissa sijaitsevien tydpaikkojen turvaami-
seen seka sellaisen kaupunkiympariston luomiseen, joka viihtyisyydelldan, monipuolisella tarjon-
nallaan seka helppokulkuisuudellaan houkuttelee kdvelemaan ja pyoérailemaan. Turun kaupunki-
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seudulle kaavaillut joukkoliikennehankkeet (runkobussi/raitiotie) tukevat omalta osaltaan joukko-
liilkenteen kayttda erityisesti keskustatoimintojen alueille suuntautuvilla asiointimatkoilla. Suun-
nittelussa tulisi kuitenkin entista enemman huomioida myds muut, keskustojen ulkopuoliset kau-
pan keskittymat ihmisten arkiliikkumisen solmukohtina, joihin tulisi tarjota houkuttelevat joukko-
liikenteen yhteydet ja palvelut.

Vaihemaakuntakaavassa mitoitettujen keskusten saavutettavuus
Vaihemaakuntakaavaluonnoksessa mitoitettujen keskusten saavutettavuutta tieverkkoa pitkin 0-
10 km etdisyysvyohykkeilla on havainnollistettu seuraavassa kartassa (kuva 20). Turun kaupun-
kiseudulla keskukset sijaitsevat tiiviisti lIahelld toisiaan, minka ansiosta lahimpaan kaavassa mi-
toitettuun kaupan keskittymaan ei kerry matkaa yli viitta kilometria. Kymmenen kilometrin etai-
syysvyohykkeiden sisalld asuu 84 % Varsinais-Suomen asukkaista, joten koko maakunnan tasolla
kaupan tarjonta on hyvin saavutettavissa.

Kuva 20 Vaihemaakuntakaavaluonnoksessa mitoitettujen keskusten saavutettavuus tieverkkoa
pitkin mitattuna etdisyytena
Seuraavassa taulukossa 4 on esitetty kaavamerkinngittdin vaestdn maara eri etaisyysvyohykkeil-
& mitoitetuista keskuksista. Taulukossa on kuvattu seka nykytilannetta ettd rakennemallin mu-
kaista vaestda vuonna 2035. Kaavassa mitoitetut keskukset ovat hyvin saavutettavissa kevyella
liikenteelld; noin 60 % Varsinais-Suomen asukkaista asuu alle 3 km:n paassa lahimmasta kes-
kuksesta ml. Turun keskusta (kauppatori). Parhaiten kavellen ja pyéraillen ovat saavutettavissa
keskustatoimintojen alueet (c), mutta jopa 34 % Varsinais-Suomen asukkaista asuu kavely- tai
pyoradilyetaisyydella Iahimmasta mitoitetusta tiva-kaupan alueesta (kmt). Taulukon tietojen pe-
rusteella voidaan myos todeta, etta vaihemaakuntakaavan mukainen kaupan mitoitus sijoittuu
pddasiassa sinne, missa vaestd on talla hetkella ja missa padosa rakennemallin mukaisesta vaes-
ténkasvusta tapahtuu. Kaupan mitoituksen painottuminen keskustatoimintojen alueille tukee
kevyella liikenteella ja joukkoliikenteella tehtavien asiointimatkojen osuuden kasvamista tulevai-
suudessa.
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Taulukko 4 Vaeston maara etdisyysvyohykkeittdin mitoitetuista keskuksista tieverkkoa pitkin lasket-
tuna nykytilanteessa ja rakennemallin tavoitevuotena 2035

Kevyen liikenteen ja joukkoliikenteen lisaksi tulee turvata kaupan saavutettavuus myds henkild-
autolla. Mitoitettujen keskusten saavutettavuutta henkildautolla on kuvattu ajoaikavydhykkeiden
avulla kuvassa 21. Varsinais-Suomen merkittavimmat kaupalliset keskittymat ovat hyvin saavu-
tettavissa autolla; maakunnan asukkaista 77 % asuu alle 5 minuutin ja 98 % alle 15 minuutin
ajoajan paassa lahimmasta mitoitetusta kaupan keskuksesta.

Kuva 21 Vaihemaakuntakaavaluonnoksessa mitoitettujen vahittaiskaupan keskusten saavutettaa-
vuus tieverkkoa pitkin mitattuna ajoaikana
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Oheisessa taulukossa 5 on laskettuna vaestén maara ajoaikavyohykkeittain ja kaavamerkinndit-
tdin. Alle 5 minuutin ajoajan paassa lahimmasta keskustatoimintojen alueesta (c) asuu yli 50 %
maakunnan asukkaista. Lahimpaan maakuntakaavassa mitoitettuun kaupan keskukseen sita
vastoin on alle 5 minuutin ajomatka noin 77 % maakunnan asukkaista. Kaupan sijoittuminen
nykytilanteessa, erityisesti keskustatoimintojen alueille osoitettu mitoituksen kasvu seka raken-
nemallin mukainen tiivistyva vaestt tukevat asiointimatkojen pituuden pysymista kohtuullisena.

Taulukko 5 Vdeston maadra ajoaikavyohykkeittdin mitoitetuista keskuksista nykytilanteessa ja raken-
nemallin tavoitevuotena 2035

Vahittaiskaupan saavutettavuutta voidaan fyysisen saavutettavuuden lisdksi tarkastella sen kaut-
ta, miten laaja ja monipuolinen tarjonta asukkailla on tavoitettavissa. Tall6in voidaan puhua suh-
teellisesta saavutettavuudesta tai vahittaiskaupan tavoitettavuudesta, jolloin tarkastelu kohdistuu
tarjonnan maaran ja sen saavuttamisesta aiheutuvien kustannusten (esim. aikaetdisyys tieverk-
koa pitkin) valiseen suhteeseen. Vahittaiskaupan nykytilanteen suhteellista saavutettavuutta
paivittais- ja erikoistavarakaupan osalta on kuvattu Varsinais-Suomen kaupan palveluverkkosel-
vityksen sivuilla 40-41. Vaihemaakuntakaavaluonnoksen vaikutusten arvioinnin yhteydessa tar-
kastelu on rajattu kaavassa mitoitettuun pinta-alaan ja mitoituksen kasvun aiheuttamiin suhteel-
lisen saavutettavuuden muutoksiin eri alueilla.

Seuraavassa kartassa (kuva 22) on havainnollistettu vaihemaakuntakaavassa mitoitettujen kau-
pan alueiden (ml. Turun keskusta) tavoitettavuutta kaavan salliman maksimimitoituksen tilan-
teessa. Kartalta korostuu Turun kaupunkiseudun kasittdva parhaimman tavoitettavuuden vyohy-
ke, joka ulottuu Idhes Paimioon, Auraan ja Mynamaelle saakka. Nailla alueilla asuvilla on kohtuul-
lisen laaja kaupan tarjonta suhteellisen helposti saavutettavissa. Myds muiden mitoitettujen kes-
kusten ymparille muodostuu hyvan suhteellisen saavutettavuuden vydhykkeitd, mutta ne jaavat
selkeasti pienempaan kokoluokkaan verrattuna Turun kaupunkiseutuun, jonka suuret ja tiheasti
sijaitsevat kaupan keskukset luovat erittdin monipuolisen kaupan tarjonnan ympardiville asuk-
kaille. Kartalta voidaan havaita myds liikkennevaylien merkitys saavutettavuutta parantavana
tekijana. Heikoimmaksi suhteellinen saavutettavuus jaa maakunnan reuna-alueilla seka keskus-
ten valisilla alueilla, joissa asuvat eivat todenndkdisesti kayta kaupan palveluita yhta useasti kuin
alueilla, joissa monipuolinen tarjonta on helposti saavutettavissa.
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Kuva 22 Vaihemaakuntakaavaluonnoksen vahittdiskaupan maksimimitoituksen mukainen kaupan
kokonaistavoitettavuus

Vaihemaakuntakaavan mitoituksen vaikutuksia suhteelliseen tavoitettavuuteen on havainnollis-
tettu kuvan 23 kartalla. Vaihemaakuntakaavaluonnoksen mukainen lisdmitoitus parantaa téaman
tarkastelun puitteissa kaupan suhteellista tavoitettavuutta kaikkialla, silla mitoituksen toteutues-
sa alueen asukkailla olisi tavoitettavissaan nykytilannetta laajempi kaupan tarjonta. Tarkastelus-
sa keskeista on kuitenkin se, mihin kaavassa osoitettu lisdmitoitus erityisesti vaikuttaa parantu-
neen suhteellisen tavoitettavuuden muodossa. Tulkinnassa tulee ottaa my6s huomioon se, etta
mikali kauppa keskittyisi voimakkaasti maakuntakaavassa mitoitettuihin keskuksiin vahentaen
tarjontaa paikalliskeskuksilta ja mitoittamattomilta kaupan alueilta, heikentyisi talléin kaupan
suhteellinen tavoitettavuus paikalliskeskuksissa ja niiden ymparilla asuvien nakdkulmasta.
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Turun kaupunkiseudulla kaavan mukainen lisamitoitus parantaa suhteellista saavutettavuutta
erityisesti etela- ja itdpuolella (Skanssi-Kaarina -akselilla). Kaupunkiseudun pohjoispuolella suh-
teellinen saavutettavuus ei kaavan maksimimitoituksen myéta juurikaan parane, silléd kaupan
tarjonta on jo nykytilanteessa todella laaja ja alueen asukkaiden kannalta hyvin saavutettavissa.
Muualla maakunnassa korostuu erityisesti Myndmaden, Auran ja Kemitn mitoituksen kasvun tuo-
ma parannus suhteelliseen saavutettavuuteen seka sen heijastuminen ymparoivalle maaseudulle.
Seutukeskuksissa Saloa lukuun ottamatta mitoituksen tuoma parannus suhteelliseen saavutetta-
vuuteen jaa tarkastelussa pienimmaksi.

Kuva 23 Vaihemaakuntakaavaluonnoksen vdhittdiskaupan maksimimitoituksen mukaisen kaupan
kokonaistavoitettavuudessa tapahtuva muutos suhteessa nykytilaan

Yhteenveto vaikutuksista palveluiden saavutettavuuteen

e Vaihemaakuntakaavassa mitoitetut keskustatoimintojen alueet seka keskustan ulkopuo-
liset kaupan alueet ovat maakunnan tasolla hyvin saavutettavissa kavellen ja pyoéralla
(noin 60 % asukkaista alle 3 km:n etdisyydella |ahimmasta keskuksesta) seka henkiléau-
tolla (77 % asukkaista alle 5 minuutin ajoajan etadisyydella [dhimmasta keskuksesta)
Vaihemaakuntakaavassa osoitettu mitoituksen kasvu ohjattu hyvin kavellen, pyoéralla ja
joukkoliikenteelld saavutettaville yhdyskuntarakenteen vyohykkeille
Maakuntakaavan ja rakennemallin tavoite tiivistyvasta yhdyskuntarakenteesta parantaa
lahipalveluiden toimintaedellytyksia, saavutettavuutta ja asukkaiden arjen sujuvuutta
Kaavaratkaisu tukee kaupan tasapainoista kehittymista Turun kaupunkisedulla, mika
parantaa kaupan suhteellista saavutettavuutta erityisesti kaupunkiseudun
itéd/etelapuolelta katsottuna
Kaavaratkaisu ei tuota kokonaan uusia kaupan keskuksia, joten vaikutus suoraan saavu-
tettavuuteen on vahainen. Suhteellinen saavutettavuus (tavoitettavuus) paranee tarjon-
nan monipuolistumisen myo6ta)
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Vaikutukset asiointimatkoihin
Suunniteltu maankdytto edistda sellaisen palveluverkon muodostumista, jossa asi-
ointimatkat ovat kohtuulliset ja liikenteestd aiheutuvat haitalliset vaikutukset mah-
dollisimman vahdiset (MRL 71 b §)

Henkil6liikennetutkimuksen® mukaan ostos- ja asiointimatkojen osuus kaikista matkoista on noin
35 % ja matkasuoritteesta 18 %. Tutkimuksen mukaan ostos- ja asiointimatkojen maara on kas-
vanut kaikista matkaryhmista eniten, mutta matkojen keskipituus on pysynyt ennallaan. Suurin
osa ostos- ja asiointimatkoista on paivittaistavaroiden ostoksiin liittyvia (17 % kaikista matkois-
ta). Muita ostosmatkoja kaikista matkoista on noin 7 %. Esimerkiksi kauppakeskusten osuus
kaikista matkoista on vain noin 4 %. Ostos- ja asiointimatkojen keskipituus on noin 7,3
km/matka. Maakuntakaavan kaupan ratkaisu ei ohjaa paivittdistavarakaupan ldhipalveluiden
sijoittumista, koska ne ovat paikallisia myymaloéitda. Maakuntakaavan vaikutus paivittaistavara-
kaupan ostosmatkojen muodostumiseen on taman vuoksi suhteellisen vahainen.

Vahittaiskauppaan kohdistuu suhteellisen paljon matkoja ja matkatuotosta ja kaupan sijoittumi-
sella on suuri merkitys asiointimatkoihin. Kaupan sijainnin ohjauksen keskeisena tavoitteena on
ohjata kauppa tukemaan nykyista yhdyskuntarakennetta. Kaupan palveluverkossa tapahtuvat
muutokset ovat kuitenkin vain yksi maankdyton osa-alue, jolla on vaikutuksia asiointimatkojen
pituuksiin ja suoritteisiin. Kaupan sijoittumistakin suurempi merkitys on yhdyskuntarakenteen
kehittymisella ja silla, mihin tuleva asutus ja tydpaikat sijoittuvat. Mikali yhdyskuntarakenteen
hajautuminen jatkuu, on todennakdista, ettd myoés kauppa sijoittuu hajautuneesti pyrkiessaan
ottamaan maantieteellisesti yha laajempia markkina-alueita haltuunsa. Toisaalta mita tiiviimpaa
yhdyskuntarakennetta luodaan, sitd pienempi maantieteellinen alue riittaa elattamaan kauppoja;
tdma puolestaan mahdollistaa Idhipalveluiden tihedn sijoittumisen lahelle asutusta ja lyhentaa
ndin asiointimatkojen pituuksia.

Varsinais-Suomen vaihemaakuntakaavaluonnoksen yhtena keskeisena tavoitteena on tiivistaa
nykyistd yhdyskuntarakennetta ja taajamien maankayttdéa kasvamalla sisdanpain nykyisten taa-
jamarajojen puitteissa. Tavoitteen saavuttamista edistaa strateginen rakennemalli, jossa on maa-
ritelty vaestdn kasvutavoitteet ja kohdistettu tuleva vaestdénkasvu tukemaan nykyistd keskus-
verkkoa seka yhdyskuntarakennetta. Tiiviimman yhdyskuntarakenteen myé6ta lahipalvelujen,
erityisesti paivittdistavarakauppojen, sijoittumiselle ja kehittymiselle luodaan paremmat edelly-
tykset. Tama koskee myds suurempien paivittdistavarakaupan palveluiden kuten supermarkettien
sijoittumista. Koska paivittdistavarakauppojen osuus matkojen maarasta ja matkatuotoksesta on
ostos- ja asiointimatkojen ryhmassa selkeasti suurin, on yhdyskuntarakenteen tiivistamisella
selkeasti asiointimatkojen lyhenemista aiheuttava vaikutus.

Keskeinen asiointimatkojen kulkutapaan ja pituuteen vaikuttava seikka on myés kevyen liiken-
teen seka joukkoliikenteen infraan ja palveluihin tehtavat kehitystoimenpiteet. Kun kevyen liiken-
teen ja joukkoliikenteen tarjonta, palvelutaso ja kayttéymparistdé tehdaan riittavan houkuttele-
vaksi, mataloituu myo6s niiden kayttékynnys. Asiointimatkoilla henkildauto tulee kuitenkin jatkos-
sakin olemaan pddasiallinen kulkumuoto erityisesti Turun kaupunkiseudun ulkopuolella, jossa
joukkoliikenteen tarjonta on vahdisempaa ja valimatkat pidempia. Koko maakunnan tasolla tar-
kasteltuna Turun seudulla tehtavilla ratkaisuilla on kuitenkin suurin merkitys; nykyisesta maa-
kunnan vdestdsta yli 67 % asuu Turun seudulla ja nykytrendin jatkuessa osuus tulee tasta edel-
leen kasvamaan. Tarjoamalla télle vaestdlle hyvat joukkoliikenteen palvelut ja kevyen liikenteen
verkosto seka tiivistamalla yhdyskuntarakennetta koko maakunnan tasolla on mahdollista saa-
vuttaa tavoite keskimaarin lyhemmista asiointimatkoista ja pienemmasta henkildauton kayttdas-
teesta.

3 Liikennevirasto (2012) Henkildliikennetutkimus 2010-2011. Suomalaisten liikkuminen.
http://www?2.liikennevirasto.fi/julkaisut/pdf3/Ir_2012_henkiloliikennetutkimus_web.pdf
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Vaihemaakuntakaavan kaupan seka taajamien maankaytén ratkaisut tukevat maankaytto- ja
rakennuslain tavoitetta kohtuullisista asiointimatkoista. Kaupan mitoitus on painottunut tuke-
maan keskustatoimintojen alueiden kehittymista. Lisdksi kaavassa ei ole osoitettu uusia, yhdys-
kuntarakenteen ulkopuolelle sijoittuvia kaupan paikkoja. Turun kaupunkiseudun tasolla kaavarat-
kaisu on kaupan rakennetta tasapainottava. Skanssin alueen kaupallinen vahvistuminen ja tar-
jonnan monipuolistuminen mahdollistaa lyhyempien asiointimatkojen muodostumisen erityisesti
Turun kaupunkiseudun itapuolen asukkaille, mutta myés laajemmin koko maakunnan tasolla.
Samalla kaupan tasapainoisempi kehittyminen luo paremmat edellytykset liikenneverkon

ja -jarjestelyjen toimivuuden turvaamiselle; Myllyn-Itaniityn alueella on jo ollut havaittavissa
ongelmia likkenteen sujuvuuden kannalta ja kaupan edelleen jatkuva keskittyminen alueelle pa-
hentaisi potentiaalisesti tilannetta, mika heijastuisi myds ymparoiville asuinalueille.

Oheisessa kaaviossa (kuva 24) on havainnollistettu asiointimatkoihin kohdistuvaa muutosta ver-
rattuna nykyiseen kaupan verkostoon. Skenaariot ovat samat kuin asiointien suuntautumisen
muutosta kuvaavissa tarkasteluissa (luku 4.1.2). Tarkastelujen tulkinnassa on huomioitava se,
ettd kun keskuksen asema verkostossa vahvistuu, lisadantyvat sinne tulevat asioinnit ja taman
myo6td myds asiointimatkoista aiheutuva matkatuotos. Keskeista kuitenkin on se, minka tyyppi-
sissa keskuksissa kasvu tapahtuu, minka tyyppistd kauppaa alueelle kehittyy ja milla kulkumuo-
dolla tehtavia asiointeja kaupan ratkaisu tukee. Keskustatoimintojen alueilla tapahtuva kaupan
tarjonnan kasvu edesauttaa erityisesti kevyella liikenteelld seka joukkoliikenteella tehtdvien asi-
ointimatkojen osuuden kasvua, kun sita vastoin keskustan ulkopuolisille kaupan alueille liikutaan
tyypillisesti henkildautolla. Toisaalta keskustojen ulkopuolelle sijoittuu paasaantdisesti erikoista-
varan seka tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa, joissa asioidaan asutusta lahelle sijoittuvaa
paivittdistavarakauppaa harvemmin.

Kaavioista vasemmanpuoleisessa on havainnollistettu tilannetta, jossa tarkasteluun ei ole otettu
mukaan keskustan ulkopuolisia tiva-alueita. Oikeanpuoleisessa kaaviossa sita vastoin tiva-alueet
on otettu mukaan keskustatoimintojen alueiden sekd keskustan ulkopuolisten erikoiskaupan alu-
eiden tasavertaisina kilpailijoina. Tulokset ovat hyvin samansuuntaisia kuin asiointien suuntau-
tumista kuvaavissa tarkasteluissa; suhteessa eniten kasvaviin keskuksiin kohdistuu aikaisempaa
enemman asiointeja. Kaupan mitoituksen keskustapainotteisuudesta johtuen erityisesti keskusta-
alueille kohdistuu suurempi matkatuotos kuin aikaisemmin, mutta keskusta-alueilla on mahdollis-
ta ohjata kasvava matkatuotos paremmin kevyen liikenteen ja julkisen liikenteen kulkutavoille.
Koko maakunnan tasolla mitoitettu palveluverkko lyhentaa hieman matkatuotosta verrattuna
siihen, jos nykyisenkaltainen verkko sailyisi. Talle on kuitenkin osasyyna se, ettei maakunnan
ulkopuolella sijaitseville keskuksille ole osoitettu kasvua ja asioinnit suuntautuvat suhteessa
enemman Varsinais-Suomen sisalle. Tasta voidaan kuitenkin vetaa yleiseksi johtopdatdkseksi
myds se, etta asiointimatkojen pituuksiin vaikuttaa suuresti kaupan tarjonta lahelld; mita parem-
pi lahitarjonta, sité pienempi todennakdisyys asioida kaukana sijaitsevissa keskuksissa, mika
patee myos kilpailussa muiden maakuntakeskusten kanssa.

Kuva 24 Mitoitusskenaarioiden vaikutus asiointimatkoihin kaavamerkinnoittdin
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Yhteenveto vaikutuksista asiointimatkoihin

¢ Vaihemaakuntakaavaluonnoksen keskustoja tukeva mitoitusperiaate luo hyvat edellytyk-
set seka kavellen etta pyoéralla hoidettavien lahiasiointien osuuden kasvulle seka toisaalta
joukkoliikenteen kasvavalle kaytélle asiointimatkoilla
Erityisesti paivittdistavarakaupan (lahi)palveluiden sijoittumisella on suuri merkitys kau-
pan matkatuotoksen kannalta johtuen paivittdistavarakauppa-asiointien suuremmasta

kayntitiheydesta verrattuna erikoistavarakaupan toimialoihin

Kaavassa riittava mitoitus luo edellytyksia kaupan kehittymiselle maakunnan rajojen si-
salla ja vahentaa tarvetta asioinneille maakunnan ulkopuolisissa keskuksissa

Mitoituksen kasvun painottaminen Turun kaupunkiseudun ita/eteldosiin toisaalta lyhentaa
keskimaaraisia erikoistavarakaupan asiointimatkoja lahempana sijaitsevan kaupan tarjon-
nan muodossa, mutta helpottaa myds Myllyn alueelle syntyvaa liikkenteen kasvupainetta

Vaikutukset elinkeinoelaman toimintaedellytyksiin ja vahittdiskaupan
kilpailuun
Elinkeinoeldmé&n toimintaedellytyksié tulee edistéé osoittamalla elinkeinotoiminnal-
le riittavéasti sijoittumismahdollisuuksia olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta
hyédyntden (Valtakunnalliset alueidenkéyttétavoitteet)

Alueiden kdytén suunnittelun tavoitteena on vuorovaikutteiseen suunnitteluun ja
riittdvdan vaikutusten arviointiin perustuen edistds:
9)elinkeinoelédmén toimintaedellytyksia ja toimivan kilpailun kehittymistd (MRL 5 §)

Elinkeinoelaman toimintaedellytysten ja toimivan kilpailun kehittymisen edistdminen on lisatty
maankayttd- ja rakennuslain tavoitteisiin kevaalld 2015. Kaupan kilpailu ja elinkeinoeldman toi-
mintaedellytysten turvaaminen on viime aikoina noussut keskusteluihin liittyen kaavojen vaiku-
tusten arviointiin. Keskeisimpana arviointikohteena elinkeinoeldman ja kilpailun kannalta on se,
onko vahittaiskaupalle tarjottu riittavasti sijoittumismahdollisuuksia, luoko kaavaratkaisu kehit-
tymisedellytyksia kaupan toimijoille sekéa mahdollistaako uusien toimijoiden sijoittumisen alueel-
le. Kaavoituksessa tulee kiinnittéa erityishuomio siihen, etta ratkaisut ovat joustavia ja jattavat
vaihtoehtoja toteutukseen. Selvityksessa aihetta arvioidaan kahdesta nékdkulmasta:
e Mika on vaihemaakuntakaavaluonnoksessa osoitettu mitoitus suhteessa laskennalliseen pinta-
alantarpeeseen
¢ Miten mahdollistava vaihemaakuntakaavaluonnoksessa esitetty seudullisuuden raja on alueit-
tain?

Kaupan suuryksikdiden merkitys

Vaihemaakuntakaavassa on maankayttd- ja rakennuslain mukaisesti kasitelty ainoastaan vahit-
taiskaupan seudullisten suuryksikéiden sijoittumista ja mitoitusta koskevia asioita. Vahittaiskau-
pan suuryksikoét ja suuryksikéiden sijoittuminen onkin keskeisin tarkastelun kohde, kun kaupan
sijainnin ohjauksella halutaan saavuttaa toivottuja tuloksia liittyen esimerkiksi keskustojen elin-
voimaisuuteen, palveluverkon tasapainoiseen kehittymiseen, kaupan saavutettavuuteen, asiointi-
lilkenteeseen seka elinkeinoelaman toimintaedellytyksiin. Suuryksikét ovat merkittavia toimijoita
kaupan toimialalla niin pinta-alan kuin henkildstén maaran ja liikevaihdon suhteenkin mitattuna.
Alla olevassa kaaviossa (kuva 25) on havainnollistettu suuryksikkéjen osuutta vahittdiskaupan
koko nykyisestd pinta-alasta seuduittain. Turun seudulla vahittaiskaupan pinta-alasta jopa 75 %
toteutuu suuryksikdissa; jos Turun keskustatoimintojen aluetta ei huomioida, niin luku kasvaa
perati 83 %:iin. Koko maakunnan tasolla vahittaiskaupan pinta-alasta suuryksikdissa sijaitsee
noin 66 % (ilman Turun keskustaa 69 %).
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Suuryksikdissa sijaitsevan kaupan pinta-alan osuus
vahittdiskaupan kokonaispinta-alasta seuduittain

0% 20% 40% 60% 80% 100%
] ] ] ]
T T T
Turun seutu | | | 75%
Salon seutu |_ 64%
Loimaan seutu | 39%
Vakka-Suomen seutu | 24%
Turunmaan seutu : 43%
Kuva 25 Suuryksikodissa sijaitsevan kaupan pinta-alan osuus vahittaiskaupan kokonaispinta-alasta

seuduittain

Seuraavassa kaaviossa (kuva 26) on havainnollistettu vahittaiskaupan liikevaihdon jakautumista
henkildston kokoluokan mukaan. Henkiléston kokoluokka ei ole suoraan verrannollinen vahittais-
kaupan pinta-alaan, mutta on kuitenkin suuntaa-antava. Vuonna 2013 Varsinais-Suomessa lu-
kumaaraisesti 1 % kaikista vahittaiskaupan toimipaikoista oli yli 49 henkil6a tydllistavia, mutta
liikevaihdolla mitattuna ne tuottivat noin 20 % koko maakunnan vahittaiskaupan liikevaihdosta ja
tyollistivat 19 % kaupan alan henkiléstdsta. Vastaavasti 8 % vahittdiskaupan yrityksista oli 10-
49 henkiloa tydllistavia, mutta kyseiset yritykset tuottivat vahittdiskaupan liikevaihdosta perati
40 % ja tyollistivat 34 % henkildstostd. Suuret yksikot ovat siis hyvin merkittavassa roolissa seka
vahittaiskaupan kokonaispinta-alaan verrattuna, etta liikevaihdon ja henkiléstomaaran mukaan
mitattuna.

Vahittaiskaupan (TOL47) liikevaihdon jakautuminen
henkil6ston kokoluokan mukaan 2013
0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

20%

Varsinais-Suomi

Koko maa 17%

® alle 10 henkilod  m 10-49 henkil6a yli 49 henkil6a

Kuva 26 Vahittaiskaupan (TOL47) liikevaihdon jakautuminen henkiloston kokoluokan mukaan
2013

Mitoitus verrattuna laskennalliseen pinta-alantarpeeseen
Varsinais-Suomen kaupan palveluverkkoselvityksessa 2013 on arvioitu véaestdn- ja kulutuksen-
kasvun perusteella vahittaiskaupan ostovoimassa ja tilantarpeessa tapahtuvia muutoksia. Las-
kelmat on tehty erikseen kasvun minimi- ja maksimioletuksilla. Vaeston kasvu on minimivaih-
toehdossa arvioitu Tilastokeskuksen vaestéennusteen mukaiseksi ja maksimivaihtoehdossa on
huomioitu rakennemallity6ssa asetetut kasvutavoitteet. Kulutuksen kasvuksi on selvityksessa
arvioitu:

- Paivittaistavarakaupassa minimivaihtoehdossa 0,5 %/vuosi ja maksimivaihtoehdossa 1

%/vuosi
- Muussa kaupassa minimivaihtoehdossa 1%/vuosi ja maksimivaihtoehdossa 2%/vuosi

Oheisessa taulukossa 6 on verrattu vuonna 2013 toteutetussa palveluverkkoselvityksessa arvioi-
tua laskennallista vahittdiskaupan liikepinta-alan minimi- ja maksimikasvua vaihemaakuntakaa-
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vassa osoitettuun suuryksikkdmitoituksen kasvuun. Vdeston ja kulutuksenkasvuun perustuen
pinta-alantarpeen minimikasvuksi on arvioitu noin 560 000 k-m2 (+34 %) ja maksimikasvuksi
noin 1 300 000 k-m2 (+79 %). Pinta-alantarve kasvaa molemmissa vaihtoehdoissa erityisesti
Turun seudulla, jossa valtaosan maakunnan vaestdnkasvusta on ennusteiden ja tavoitteiden mu-
kaan arvioitu toteutuvan. Vaihemaakuntakaavaluonnoksessa on koko maakuntaan osoitettu noin
540 000 k-m2 (+67 %) suuryksikkdmitoituksen kasvua. Huomioitavaa on, etta tilantarpeen kas-
vun osalta kyse on ollut koko vahittaiskaupasta ml. paikalliset yksikot, kun vaihemaakuntakaa-
vassa on mitoitettu ainoastaan vahittaiskaupan suuryksikéissa tapahtuvaa kauppaa, jolla on seu-
dullista merkitysta. Liséksi vaihemaakuntakaavaluonnoksessa ei ole mitoitettu Turun keskusta-
aluetta. Kaavaratkaisu on kuitenkin suuryksikkdmitoituksen suhteellisen kasvun osalta l1dhempa-
na palveluverkkoselvityksessa arvioitua koko vahittaiskaupan maksimipinta-alantarpeen suhteel-
lista kasvua. Absoluuttisesti suuryksikoille osoitettu mitoituksen kasvu on hyvin lahella koko va-
hittdiskaupalle arvioitua pinta-alan minimikasvua. Suuryksikkémitoituksen valjyys voisi talléin
teoreettisesti johtaa tulokseen, jossa koko vahittdiskaupan tilantarve toteutuisi ainoastaan vai-
hemaakuntakaavassa mitoitetuilla alueilla sijaitsevissa suuryksikdissa, eika maakunnassa tapah-
tuva ostovoiman kasvu riittaisi tukemaan paikallisten vahittaiskaupan yksikdiden syntymista.

Todellisuudessa tilanne ei kuitenkaan ole tama; vaihemaakuntakaavassa mitoitettu kasvu ei to-
teudu tdysimaardisend kaikkialla, vaan jaa markkinoiden tehtavaksi maaritellda, mihin kauppaa
todellisuudessa rakennetaan. Osa mitoitetuista keskuksista jaa todennakoisesti huomattavasti
mitoitettua kokoaan pienemmiksi, minka seurauksena kasvun ja kehittymisen varaa jaa myoés
mitoittamattomille paikalliskeskuksille. Lisdksi kaikki suuryksikdille ja seudullisesti merkittaville
alueille mitoitettu pinta-ala ei toteudu suuryksikdissa, vaan varsinkin keskustatoimintojen alueilla
osa kaupasta toteutuu pienemmissd, paikallisesti merkittdvissa yksikdissd. Nama muodostavat
kuitenkin yhdessa seudullista merkitysta omaavan kaupan keskittyman.

Taulukko 6 Palveluverkkoselvityksessa osoitettu vahittdiskaupan lisapinta-alantarve 2011-2035

minimi ja maksimivaihtoehdossa verrattuna vaihemaakuntakaavan suuryksikkdmitoituk-
sen kasvuun

Talouden tilanteen ennakoitua heikommasta elpymisestd ja taman seurauksena hitaammasta
ostovoiman kasvusta johtuen (kts. luku 2.1) voidaan kysyd, onko palveluverkkoselvityksessa
esitetty kulutuksen kasvuoletus oikean suuntainen, vai onko jopa minimikasvu arvioitu todellista
kehitystd suuremmaksi. Toisaalta pitkan aikajanteen kasvuksi arvioidut lukemat ovat minimivaih-
toehdossa erittdain maltillisia. Mikali vahittdiskauppaan kohdistuva kulutus ei kasvaisi lainkaan ja
vahittaiskaupan lisdpinta-alantarvetta aiheuttaisi ainoastaan alueen vaesténkasvu, olisi palvelu-
verkkoselvityksen oletuksilla lisapinta-alantarve minimissaan (Tilastokeskuksen vaestdéennuste)
noin 140 000 k-m2 ja maksimissaan (rakennemallin vaestétavoite) noin 280 000 k-m2. Koska
vaihemaakuntakaavassa on tarkoitus haarukoida pitkan aikavalin kehitystd, on vahittaiskaupan
kulutuksen kasvun totaalinen pysahtyminen kuitenkin melko epatodennakéinen skenaario, jolla
olisi toteutuessaan merkittavia yhteiskuntataloudellisiakin vaikutuksia.

Alueellisesti vaihemaakuntakaavaluonnoksessa osoitettu mitoitus jakautuu tasapainoisesti tukien
kaikkien nykyisten keskustatoimintojen alueiden seka olemassa olevien kaupan alueiden kehit-
tymista. Vaihemaakuntakaavassa mitoitetut kaupan keskukset sijoittuvat tukemaan olemassa
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olevaa yhdyskuntarakennetta ja mitoituksen kasvussa on huomioitu vaesténkasvun painottumi-
nen Turun kaupunkiseudulle. Turun kaupunkiseudulla mitoituksen kasvun painottuminen tuke-
maan erityisesti Turun itdosien kaupallista kehittymista tasapainottaa kaupan rakennetta verrat-
tuna nykytilaan. Mitoitus luo my6s muulle elinkeinoelamalle houkuttelevan toimintaymparistén
seka keskustatoimintojen alueilla etta keskustan ulkopuolisten kaupan alueiden tuntumassa. Tu-
levaisuuden kannalta keskeinen haaste on se, miten keskustoissa sijaitsevat tydpaikat voidaan
turvata; erityisesti Turun keskusta-alueelta on ollut nahtdvissa tydpaikkojen siirtymista ruutu-
kaava-alueen reunalla sijaitseviin uusiin toimitilakeskittymiin. Kauppa ja muut elinkeinot tukevat-
kin voimakkaasti sijoittumisellaan toistensa toimintaedellytyksia alueella seka laajemmin synnyt-
tavat monipuolista ja vilkasta elinkeinoelamaa.

Vaihemaakuntakaavaluonnoksessa ei Turun kaupunkiseudulle ole osoitettu uusia vahittdaiskaupan
suuryksikodiden sijoittumista mahdollistavia kohteita. Talld saattaa olla heikentavia vaikutuksia
uusien toimijoiden sijoittumismahdollisuuksien ja kilpailun kannalta. Toisaalta kaupan toimialalla
on nahtdvissa entista suurempi keskittyminen jo vakiintuneille kaupan alueille, eika Turun kau-
punkiseudulla ole nahtdvissa uusista merkittavista infra- tai asuinrakentamishankkeista syntyvia
potentiaalisia kaupan suuryksikkdsijainteja. Kaupan mitoituksen painopisteen ollessa keskusta-
toimintojen alueilla seka nykyisilla kaupan alueilla, tulee myds huolehtia siita, ettd nailla alueilla
on jatkossakin riittdvasti sijoittumisedellytyksia uusille toimijoille. Muussa tapauksessa nykyisille
toimijoiden asema vahvistuu ja kaupan kilpailutilanne heikkenee.

Seudullisesti merkittavan vahittaiskaupan suuryksikon alaraja

Ympéristdministerion kaupan oppaan* mukaan vahittdiskaupan suuryksikdén voidaan katsoa ole-

van merkitykseltdan seudullinen, jos:

e Vahittaiskaupan suuryksikkd vaikuttaa merkittavasti alueen muissa kunnissa ja/tai saman
kunnan muissa keskuksissa sijaitsevien vahittaiskaupan myymaléiden myyntiin.

e Vahittaiskaupan suuryksikkd saa asiakkaita merkittavasti oman sijaintikuntansa ulkopuolelta
tai saman kunnan muista keskuksista.

Vaihemaakuntakaavassa seudullisesti merkittavan vahittaiskaupan alarajaa on selvityksen ja
toteutuneen tilanteen perusteella korotettu maakunnan keskustaajaman ydinalueella Turussa,
Raisiossa ja Kaarinassa lukuun ottamatta erillisia paivittais- ja keskustahakuisen erikoistavara-
kaupan yksikdita. Kasitteestd toiminnallinen Turun kaupunkiseutu on luovuttu ja alaraja on kyt-
ketty laajemmin strategisiin kehittamisperiaatemerkintéihin - kaupunki- ja taajamatoimintojen
kehittamisen kohdealueet - ja niitd koskeviin maankaytdn, kaupan palveluiden ja liikennejarjes-
telman kehittdmistavoitteisiin. Alarajaa pienemmat, merkitykseltdan paikalliset suuryksikét on
maaraykselld ohjattu kuntien keskustaajamien kaupunki- ja taajamatoimintojen kehittamisen
kohdealueille.

Taulukko 7 Kaupan suuryksikdiden seudullisen merkittavyyden alaraja

Turku, Kaarina ja 6 000 kerros-m2 10 000 kerros-m2 15 000 kerros-
Raisio m2

Naantali, Lieto, Rus- 6 000 kerros-m2 6 000 kerros-m2 6 000 kerros-
ko, Masku, Parainen, m2

Loimaa, Salo, Uusi-

kaupunki ja Laitila

Muut kunnat 3 000 kerros-m2 3 000 kerros-m2 3 000 kerros-
m2

Edelld olevassa taulukossa osoitetut seudullisuuden alarajat ovat voimassa ellei selvityksin muuta
osoiteta. Merkitykseltaan seudullisella vahittaiskaupan suuryksikélla tarkoitetaan my6és useasta

* Ympéristéministerié (2003)
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myymalastad koostuvaa vahittaiskaupan aluetta, joka on vaikutuksiltaan verrattavissa merkityk-
seltdan seudulliseen vahittaiskaupan suuryksikké6n. Vahittdiskaupan suuryksikdiden mitoitus ja
toteutus on suunniteltava siten, etteivat ne aiheuta merkittavia haitallisia vaikutuksia kaupan
palveluverkon tasapainoiselle kehittamiselle.

Varsinais-Suomen vaihemaakuntakaavaluonnoksen seudullisuuden rajat ovat linjassa Uuden-
maan 2. vaihemaakuntakaavassa seka Pirkanmaan vahvistamattoman 2040 maakuntakaavan
rajojen kanssa. Seudullisuuden rajoja muissa maakunnissa on esitetty tarkemmin liitteen 2 tau-
lukossa.

o Paivittdistavarakaupassa Uudellamaalla pddakaupunkiseudun kunnissa raja on 5 000 k-m2
ja maakunnan muissa taajamissa 2 000 k-m2; Pirkanmaalla puolestaan Tampereella ja ke-
hyskunnissa raja on 5 000 k-m2 ja muissa taajamissa 3 000 k-m2

¢ Erikoistavarakaupassa Uudellamaalla raja on padkaupunkiseudun kunnissa 10 000 k-m2,
suurimmissa kuntakeskuksissa 5 000 k-m2 ja muualla 2 000 k-m2; Pirkanmaalla Tampereella
ja kehyskunnissa 10 000 k-m2, suurimmissa kuntakeskuksissa 5 000 k-m2 ja muissa taaja-
missa 3 000 k-m2

o Tilaa vaativassa erikoistavarakaupassa Uudellamaalla raja on paakaupunkiseudun kun-
nissa 30 000 k-m2, suurimmissa kuntakeskuksissa 10 000 k-m2, 5 000-10 000 asukkaan
kuntakeskuksissa 5 000 k-m2 ja muualla 2 000 k-m2; Pirkanmaalla Tampereella ja kehys-
kunnissa 15 000 k-m2, suurimmissa kuntakeskuksissa 7 500 k-m2 ja muissa taajamissa
3 000 k-m2.

Verrattuna muihin maakuntiin paivittdistavarakaupassa Turun kaupunkiseudulle seka seutukes-

kuksiin osoitettu 6 000 k-m2:n raja on korkeahko, silléa Uudellamaalla ja Pirkanmaalla raja jaa

5 000 k-m2:een. Lisaksi suurempi mitoitus on molemmissa maakunnissa rajattu vain maakunta-

keskukseen seka ymparodivaan kaupunkiseutuun. Erikoistavarakaupan ja tilaa vaativan erikoista-

varakaupan osalta rajat ovat paasaantoisesti vastaavalla tasolla kuin vertailumaakunnissa.

Seuraavassa taulukossa 8 on laskettu seudullisuuden rajoihin, 10 kilometrin sateelld asuvan va-
estdn ostovoimaan seka keskimdaaraiseen myyntitehoon (€/k-m2) perustuen teoreettinen arvio
siitd, kuinka monta suuryksikkérajan kokoista yksikkda vaestdpohja elattaisi. Tarkastelu ei ota
kantaa suuryksikéiden toimialoittaiseen markkinaosuuteen. Liséksi taulukossa ei ole huomioitu
kesdasutuksen maaraa, joka tuo varsinkin pienimpiin saaristonkuntiin merkittavan maaran lisaos-
tovoimaa. Taulukossa luku 1 tarkoittaa sita, ettd 10 kilometrin sateella oleva ostovoima elattaisi
teoriassa yhden suuryksikkémitoituksen kokoisen yksikén. Luvun jaadessa alle 1:n (punainen
fontti) asiointeja pitaisi tulla yli 10 kilometrin etdisyydelta, jotta suuryksikkdmitoituksen mukai-
nen yksikkd olisi kannattava. Huomioitaessa kilpailuvaikutukset voidaan kuitenkin todeta, etta
tunnusluvun tulisi mielellaan olla vahintdan 2 (alle jaavat korostettu sinisella fontilla), jolloin alu-
een vdestdpohja mahdollistaisi useamman suuryksikén seka paikallisten toimijoiden kannatta-
vuuden.
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Taulukko 8 Kuntakohtainen asukasmaaran ostovoimapotentiaali 10 km:n sdteelld kaupallisesta kes-
kuksesta suhteessa seudullisesti merkittavan vahittaiskaupan alarajaan

PAIVITTAISTAVARAKAUPPA
Seud. Raja Potentiaaliset yksikot

ASUKKAAT
10 km sateella

ERIKOISTAVARAKAUPPA TIVA-KAUPPA
Seud. Raja Potentiaaliset yksikét @ Seud. Raja Potentiaaliset yksikot

2014 2035 k-m2 min max k-m2 min k-m2 min

Naantali 7,0

Lieto 27 800 33 500 6 000 5,6 7 6 000 4,4 5,6
Rusko 57 300 66 400 6 000 11,1 14,1 6 000 8,8 11,2]
Masku 16 800 19 900 6 000 3.3 4,2] 6 000 2,6 3,
Parainen 11 100 13 600 6 000 2,3 2,9 6 000 1,8 2,3
Loimaa 10 700 10 700 6 000 1,8 2, 6 000 1,4 1,8]
Salo 33 900 33 900 6 000 5,7 7,2 6 000 4,5 5,7
Uusikaupunki 12 800 12 800 6 000 2,1 2,7 6 000 1,7 27
Laitila 7 500 7 500 6 000 1,3 1,6| 6 000 1,0 1,3
Aura 6 400 7 100 3000 5 .7 3000 2,4 3,0 3 000 179 2,4
Kemibnsaari 2 900 2 900| 3 000 0,6 0,7 3 000 1,0 1,2 3000 0,8 1,0
Koski Tl 2 500 2 500 3000 0,5 0,6 3000 0,8 il 3 000 0,7 0,8]
Kustavi 800 800 3 000 0,2 0,2 3 000 0,3 0,3 3000 0,2 0,3
Marttila 2 700 2 800 3000 0,6 0,7, 3000 0,9 1,2 3 000 0,7 0,9
Mynamaki 6 600 7 700 3000 1,6 1,8 3000 2,6 B 3 000 2,0 2,6
Nousiainen 12 500 14 500| 3 000 3,0 3,4 3 000 4,9 6,2 3000 3,9 4,9
Oripaa 2 200 2 200 3000 0,5 0,5 3000 0,7 0,9 3 000 0,6 0,7
Paimio 11 000 13 100| 3 000 2,8 3,1 3 000 4,4 5,6 3000 3,5 4,4
Pyhéranta 1100 1 100 3000 0,2 0,3 3000 0,4 0,5 3 000 0,3 0,4
Poytya 4 900 5 300 3 000 1,1 1,3 3 000 1,8 2,3 3000 1,4 1,8|
Sauvo 2 700 3 000 3000 0,6 0,7 3000 1,0 1,3 3000 0,8 1,0]
Somero 6 800 6 800 3 000 1,4 1,6 3 000 2,3 2,9 3 000 1,8 2,3
Taivassalo 1 600 1 600 3 000 0,3 0,4 3 000 0,5 0,7 3000 0,4 0,5
Vel 2 300 2 300 3 000 0,5 0,5 3 000 0,8 1,0 3 000 0,6 0,8

Taulukosta voidaan havaita, ettd paivittaistavarakaupassa 6 000 k-m2:n seudullisuuden rajan
saaneista keskuksista erityisesti Laitilassa ymparodivan vaestdn ostovoima ei riittdisi suuryksikon
kannattavaan toimintaan. Kilpailullisesti merkittavia vaikutuksia 6 000 k-m2:n yksikoista koituisi
tarkastelun mukaan myds Uudessakaupungissa ja Loimaalla. Kyseisten seutukeskusten kohdalla
kuitenkin ymparoiva laaja maaseutu ja siita johtuvat pidemmat valimatkat seka keskusten rooli
laajemman tydssakayntialueen keskuskaupunkeina tukevat kuitenkin Idhiasutusta suuremman
seudullisuuden rajan muodostumista. Toisaalta seutukeskusten ja sita pienempien kuntakeskus-
ten kohdalla tulee my6s huomioida Turun kaupunkiseutua pienemmat nelidmyyntitehotavoitteet
johtuen halvemmista vuokrista, tonteista ja rakentamiskustannuksista. Pienemmissa kuntakes-
kuksissa 3 000 k-m2:n seudullisuuden rajan kokoisille yksikdille ymparéiva vaestépohja ja sen
muodostama ostovoima ei ole riittdva kannattavaan toimintaan. Toisaalta myds naissa keskuksis-
sa tulee huomioida kaupan pienemmat nelidmyyntitehotavoitteet seka kesdasukkaiden tuoma
vdestonlisays saaristokuntiin. Erityisesti paivittdistavarakauppa tukeutuu vahvasti ldhiasutuk-
seen, jolloin jaa markkinoiden tehtdvaksi maaritella omien nelidmyyntitehotavoitteidensa kautta,
kannattaako tietyn kokoinen kauppa tietylla alueella.

Erikoistavara- ja tiva-kaupassa rajat ovat paasaantdisesti kooltaan sellaisia, ettd ymparoiva lahi-
asutus (10 km:n sateelta) riittda elattdmaan suuryksikkdrajan kokoisia kaupan yksikdita. Myds
erikoistavarakaupassa raja on Laitilassa, Uudessakaupungissa ja Loimaalla sellainen, etta kunta-
kaavoituksen yhteydessa tulee erityisesti huomioida kilpailuedellytysten turvaaminen kooltaan
suuryksikkdrajaa lahentelevien yksikdiden sijaintia ratkaistaessa.

Seudullisesti merkittdvan vahittaiskaupan kohdalla on suuria toimialan sisdisia vaihteluita sen
suhteen, onko yksittdisella yksikdlla tai pienemmista yksikoista koostuvalla kokonaisuudella to-
dellisuudessa seudullista merkitysta. Keskeisia tekijoitd ovat tarjonnan ja toimintalogiikan ainut-
laatuisuus seka kilpailutilanne seudulla tai maakunnan tasolla. Yhtena esimerkkina voidaan mai-
nita juuri Turun seudulle rantautunut urheilutavaratalo XXL, jonka pinta-ala on ainoastaan noin
4 000 k-m2, mutta kauppa houkuttelee jo yksindan monipuolisen valikoiman seka halpojen hin-
tojen vuoksi asiointeja yli kunta- ja seutukuntarajojen. Toisaalta XXL:n kaltaiset, laajaa markki-
na-aluetta tavoittelevat, kaupan toimijat hakeutuvat vain kaupallisesti tarkeimmille ja keskei-
simmille alueille, jotka maakuntakaavassa on kyseisenlaisen kaupan sijaintipaikkoina tunnistettu.
Toisessa aaripadssa ovat esimerkiksi halpatavaratalot (Tokmanni, Hong Kong yms.), joiden vai-
kutusalue jaa suhteellisen paikalliseksi jo siksi, etta niilla on alueella useita myymaléita, joiden
tarjonta on identtinen. Tallaisten toimijoiden sijoittumista ei puolestaan ole mielekdsta ohjata
maakuntakaavatasolla asetetuilla liian tiukoilla seudullisuuden rajoilla, vaan sijoittuminen tulee
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ratkaista, maankayttd- ja rakennuslakia noudattaen seka selvityksiin perustuen, kuntatason yksi-
tyiskohtaisemmassa kaavoituksessa.

Yhteenveto vaikutuksista elinkeinoelaman toimintaedellytyksiin ja vahittdiskaupan

kilpailuun

e Vahittaiskaupan suuryksikot ovat kaupan rakenteessa merkittavia toimijoita niin pinta-
alalla kuin henkildstdn maaralla ja liikevaihdolla mitattuna
Vaihemaakuntakaavaluonnoksen kaupan ratkaisu mitoitusta koskien on erittain joustava
ja mahdollistava; suhteessa ostovoiman ja tilantarpeen ennakoituun kehitykseen nahden
suuryksikkdalueiden mitoituksen kasvu jopa 537 000 k-m2:lla (67 %) on suhteessa hyvin
suuri
Kaavaluonnoksessa ei ole esitetty uusia keskustan ulkopuolisia vahittaiskaupan alueita,
mika edellyttaa kilpailun ja kaupan kehittymisen kannalta sita, etta nykyisilla kaupan alu-
eilla on huolehdittava uusien yksikkdjen sijoittumisedellytyksista seka kehitettava uusia
ja innovatiivisia ratkaisuja kaupan sijoittumiseen erityisesti keskusta-alueilla
Seudullisesti merkittdavan vahittaiskaupan alaraja on paivittaistavarakauppaa lukuun ot-
tamatta linjassa vertailumaakuntien kanssa; erityisesti paivittdistavarakaupassa tiettyjen
keskusten ymparilla sijaitseva ostovoimapotentiaali ei suoraan mahdollista paikallisiin
asiointeihin perustuvien, seudullisuuden suuryksikkdrajan mahdollistavien yksikoiden
syntymista, vaan niihin kohdistuisi todennakoisesti seudullisia asiointeja
Seudullisuuden rajaan on kiinnitettava erityistéd huomiota keskustan ulkopuolisten kmt-
alueiden kohdalla; mahdollistavatko rajat paivittdis- ja keskustahakuisen erikoistavara-
kaupan syntymisen tiva-alueille > kaavaluonnoksessa kiinnitetty erityishuomio kmt- alu-
eiden kaavamaaraykseen ja sinne soveltuviin toimialoihin
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YHTEENVETO JA JOHTOPAATOKSET

Varsinais-Suomen vaihemaakuntakaavaluonnos on laadittu tilanteessa, jossa yleinen talouskehi-
tys on ollut jo vuosia heikko, mika heijastuu kaupan toimintaymparistdéon. Lisdksi kauppaa ravis-
telee toimialan sisdinen rakennemuutos, joka on seurausta kulutustottumusten muuttumisesta
seka verkkokaupan voimakkaasta kasvusta. Heikon taloustilanteen ja alan sisdisen rakennemuu-
toksen johdosta kaupan tulevaisuudenndékymat ovat juuri nyt varsin epavarmat.

Vaihemaakuntakaavaluonnoksessa on laadittu kaupan kehittymiselle, sijainnille ja mitoitukselle
suuntaviivoja, jotka tukevat sekd maankaytto- ja rakennuslain ettd valtakunnallisten alueiden-
kayttotavoitteiden asettamien tavoitteiden toteutumista. Kaavan strateginen luonne mahdollistaa
seka yhdyskuntarakenteen etta kaupan toimintojen sijoittumisen tavoitteiden mukaisella tavalla,
mutta kaava antaa tilaa myds markkinatoimijoiden ja kuntakaavoituksen joustaville ratkaisuille.
Vaihemaakuntakaavan tavoitteena on ollut tukea taajamien maankayton tiivistamista ja tehos-
tamista, minka saavuttamista edistdvat seka rakennemallitydssa osoitetut vaestén kasvu- ja
sijoittumistavoitteet etta kaupan osalta vahva keskustatoimintojen alueiden tukeminen mitoituk-
sen kasvun muodossa. Turun kaupunkiseudun tasolla vaihemaakuntakaavaluonnoksen kaupan
ratkaisu tukee kaupan rakenteen tasapainoista kehittymista mahdollistamalla kasvua erityisesti
Itaharju-Skanssi-Piispanristi -vydhykkeella. Koko maakunnan tasolla kaavaratkaisu tukee kaupan
palveluverkon kestavaa kehittymista; vahittaiskaupan mitoituksen kasvua on osoitettu erityisesti
alueille, joissa on nykyisen ja tulevan vdestdn madran suhteen parhaat edellytykset kaupan kas-
vulle.

Vaihemaakuntakaavaluonnoksessa ei ole osoitettu uusia keskustojen ulkopuolisia vahittdiskaupan
alueita, vaan ratkaisun tavoitteena on ollut tukea olemassa olevia kaupan keskittymia. Tama on
keskeinen syy sille, ettei arvioitavan kaavaluonnoksen kaupan ratkaisu aiheuta merkittavia vaiku-
tuksia keskustatoimintojen alueille tai nykyisille kaupan keskittymille. Selvityksen yhtena arvioin-
tikohteena ovat olleet myés erilaisten toteutumisskenaarioiden vaikutukset. Huffin mallilla saatu-
jen tulosten perusteella kaavaratkaisulla ei ole merkittavia vaikutuksia keskustatoimintojen aluei-
den kaupalliselle kehittymiselle, vaikka suurin osa kaavan osoittamasta lisamitoituksesta toteu-
tuisi keskustan ulkopuolisissa kaupan keskittymissa. Keskustojen ja nykyisten keskustan ulko-
puolisten vahittdaiskaupan alueiden kehittymisedellytysten turvaamiseksi on vaihemaakuntakaa-
vassa kuitenkin kiinnitettava erityista huomiota keskustan ulkopuolisten tilaa vievan kaupan
(kmt) alueiden toimialarakenteen rajaamiseen silla laajuudella, ettei ole vaarana esimerkiksi toi-
mialaliukumien synnyttama kilpailuasetelma erityisesti keskustatoimintojen alueiden kanssa.
Naille ns. tilaa vievan kaupan alueille voivat maakuntakaavan maaraysten mukaan sijoittua rau-
ta-, kodinkone-, puutarha-, auto- ja venekauppa. Kmt-alueille voi sijoittua seudullisuuden rajojen
puitteissa paikallisia suuryksikdita my6ds muilta toimialoilta, mika saattaa synnyttaa keskustojen
kanssa kilpailevaa tarjontaa, jos kuntakaavoituksen ratkaisuja ei arvioida huolellisesti. Vaikutus-
ten arvioinnissa toimialaliukumien vaikutusta on arvioitu ns. katastrofiskenaariona, jossa valtaosa
kaupasta toteutuisi keskustatoimintojen ulkopuolella ml. kmt-alueet. Skenaarion perusteella kmt-
alueilla toteutuva keskustahakuinen erikoiskauppa heikentdisi merkittavasti keskustojen kehitty-
misedellytyksia johtuen alueiden suuresta lukumaarasta ja kaupallisten toimintojen laajuudesta.

Uusien keskustan ulkopuolisten kaupan alueiden osoittamiselle ei ole nahtavissa valitonta tarvet-
ta; alueella ei ole merkittavia lilkkenneinfraan tai yhdyskuntarakenteen asuin- ja tydpaikka-
vyOhykkeisiin liittyvia hankkeita, jotka synnyttdisivat uusia seudullisesti merkittavan kaupan
paikkoja. Keskeisimpina lilkkennehankkeina voidaan mainita valtatie 8:n muuttuminen moottori-
tieksi Raision ja Nousiaisten valilla seka Turun kaupunkiseudun raitiotie- ja runkobussinhankkeet.
Asutuksen ja tydpaikkojen kannalta keskeisimpia kehittyvia alueita ovat Turun ruutukaava-
alueessa kiinni oleva Linnakaupunki sekd Skanssin alue. Naiden alueiden palvelut kehittyvat osa-
na nykyista Skanssin alakeskusta ja Turun kantakaupunkia. Liikenteellisesti seka vaestd- ja tyo-
paikkatoiminnoiltaan kehittyvat alueet eivat nykyisessa kaupan toimintaymparistdssa automaatti-
sesti luo potentiaalisia sijaintipaikkoja seudullisesti merkittavalle vahittaiskaupalle. Pikemminkin
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on nahtdvissa kehityskulku, etta kauppa keskittyy yha enenevissa maarin nykyisille, hyvaksi to-
detuille kaupan alueille, jossa ne saavuttavat toisten toimijoiden Idheisyyden ansiosta keskitty-
mis- ja kasautumisetuja. Sijoittumispaatoksissa ei oteta riskeja, jolloin vakiintuneet kaupan alu-
eet ovat kiinnostavimpia. Yha tiukemmassa taloudellisessa tilanteessa kaupan sijoittumispaatok-
sia tehdaan entista kriittisemmin, milld saattaa olla vaikutuksia Turun kaupunkiseudun pienempi-
en kaupan alueiden (esim. Masku, Piispanristi, Krossi) toiminta- ja kehittymisedellytyksiin. Pie-
nempien kaupallisten keskusten kohdalla tuleekin ensisijaisesti miettia niiden roolia maakunnan
kaupan palveluverkossa ja uudistaa alueita niiden vahvuuksiin nojaten. Naiden alueiden kehitta-
misen kohdalla ei kuitenkaan tule keskittya ainoastaan uusien lisanelididen rakentamiseen, vaan
uudistaa alueiden palvelutarjontaa my0s joko olemassa olevien liikekiinteistéja hydédyntamalla tai
vanhoja tiloja korvaavia ratkaisuja etsimalla.

Tiivistyvalla asutuksella ja uusilla ty6paikoilla on sen sijaan suuri merkitys paikallisten lahipalve-
lujen turvaamisessa ja kehittymiselld. Lahipalvelut toimivat eri logiikalla kuin padasiassa keske-
naan asioinneista kilpailevat suuryksikkdalueet ja -keskukset. Lahipalvelujen turvaaminen on
keskeista niin haja-asutusalueilla kuin esimerkiksi Turun kaupunkiseudun kehittyvissa lahidissa.
Lahiasutuksella ja -tydpaikoilla on kuitenkin keskeinen rooli myds suurempien seutukeskusten ja
Turun keskustan kaupan ja palveluiden kehittymisen kannalta. Vaikka vaihemaakuntakaavaluon-
nos tukee keskustaa painottavalla mitoituksen kasvulla erityisesti keskustatoimintojen alueiden
kehittymistd, ei se kuitenkaan yksinadn riitd; keskustojen kaupallisessa kehittdmisessa fokukseen
tuleekin ottaa entistd vahvemmin se, minkalaisilla muilla yhdyskunta- ja kaupunkisuunnittelun
keinoilla voidaan paremmin tukea elinvoimaisten, viihtyisien ja toimivien keskustojen syntymista.
Pienempien keskusten ja lahididen lahipalveluita maakuntakaava ei ohjaa kuin valillisesti osoit-
tamalla seudullisuuden alarajat, joita pienempien yksikéiden sijoittuminen voidaan ratkaista kun-
takaavoituksella. Lahipalveluiden sdilymista ja kehittymista voidaan tukea asumisella ja julkisilla
palveluilla pienemmissa keskustoissa.

Vaihemaakuntakaavaluonnoksessa tehdyt kaupan ratkaisut tukevat kaupan hyvaa saavutetta-
vuutta kaikilla kulkumuodoilla. Vaihemaakuntakaavassa mitoitetut keskustatoimintojen alueet
seka keskustan ulkopuoliset kaupan alueet ovat maakunnan tasolla hyvin saavutettavissa kavel-
len ja pyoralla (noin 60 % asukkaista sijaitsee alle 3 km:n etdisyydella [dhimmastd keskuksesta)
seka henkildautolla (77 % asukkaista alle 5 minuutin ajoajan etadisyydelld lahimmasta keskukses-
ta). Lisdksi vaihemaakuntakaavassa osoitettu mitoituksen kasvu on ohjattu painottaen kavellen,
pyo6ralla ja joukkoliikenteelld saavutettavia yhdyskuntarakenteen vydhykkeita. Vaihemaakunta-
kaavaluonnoksen keskustoja tukeva mitoitusperiaate luo hyvat edellytykset seka kavellen etta
pyoéralla hoidettavien ldhiasiointien osuuden kasvulle seka toisaalta joukkoliikenteen kasvavalle
kaytolle asiointimatkoilla.

Kaupan alueellisesti tasapainoinen mitoitus edesauttaa kaupan tasapainoista kehittymista seka
maakunnan eri osien valilla ettd Turun kaupunkisedulla. Tama parantaa kauppapalveluiden suh-
teellista saavutettavuutta seka mahdollistaa aikaisempaa lyhyemmat asiointimatkat, kun riittavat
kaupan palvelut 16ytyvat lahempaa. Keskeinen rooli asiointimatkojen ja saavutettavuuden kan-
nalta on erityisesti paivittaistavarakaupan (l&hi)palveluiden sijoittumisella, johtuen paivittaistava-
rakauppa-asiointien suuremmasta kdyntitiheydesta verrattuna erikoistavarakaupan toimialoihin.
Lahikaupan sijoittumisratkaisut tehddaan kuitenkin paasaantdisesti tarkemman tason kuntakaavoi-
tuksessa, jonka toteuttamiseen vaihemaakuntakaavaluonnos antaa hyvat edellytykset.

Vaihemaakuntakaavaluonnoksen kaupan ratkaisu suuryksikkdalueiden mitoitusta koskien on erit-
tain joustava ja mahdollistava; suhteessa ostovoiman ja tilantarpeen ennakoituun kehitykseen
nahden suuryksikkdalueiden mitoituksen kasvu jopa 537 000 k-m2:lla (67 %) on hyvin suuri
suhteessa koko vahittaiskaupalle arvioituun liséapinta-alantarpeeseen seka kaupan kehitysnaky-
miin. Maakuntakaavan mitoituksessa kuitenkin paadytaan vaistamatta ylimitoitukseen, jos myods
pienemmille keskuksille ja seutukeskuksille halutaan mahdollistaa kasvua ja samalla antaa kehit-
tymisedellytyksia myds olemassa oleville suurille keskuksille. Kaupan investoinnit keskittyvat
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alueellisesti voimakkaasti ja painottuvat suurimpiin keskuksiin. Elinkeinoeldman toimintaedelly-
tysten ja toimivan kilpailun edistédmiseksi ei ole perusteltua lukita naiden alueiden kehittymista
maakuntakaavan mitoituksella, vaan niillekin on osoitettava kasvumahdollisuuksia. Jos samanai-
kaisesti halutaan maakuntakaavoituksen keinoin tukea myds pienempien keskusten kehitysta, on
niillekin osoitettava kasvua, mika johtaa tiettyyn ylimitoitukseen kokonaisratkaisussa

Seudullisesti merkittavan vahittaiskaupan alaraja on paivittaistavarakauppaa lukuun ottamatta
linjassa vertailumaakuntien kanssa. Paivittdistavarakaupassa seudullisuuden alaraja on osassa
kuntia melko suuri keskusten ldhiasutuksen maaraan nahden. Korkeahko seudullisuuden raja voi
mahdollistaa sellaisia suuryksikoista, joilla todellisuudessa on seudullinen merkitys myés maa-
kuntakaavan suuryksikkémerkintéjen ulkopuolelle. Seudullisuuden rajaan on kiinnitettava erityis-
téa huomiota keskustan ulkopuolisten kmt-alueiden kohdalla: jos niihin sijoittuu useita paikallisia
suuryksikdita, voi kokonaisuus muodostua keskustojen kanssa kilpailevaksi. Vaihemaakuntakaa-
valuonnoksessa olevien toimialarajausten ja kuntakaavoitusta ohjaavien maankaytt6- ja raken-
nuslain tavoitteiden perusteella talle ei kuitenkaan pitdisi olla edellytyksia.

Merkittavimpana tulevaisuuden ongelmana voidaan pitda maakunnassa sijaitsevien keskustatoi-
mintojen alueiden kehittdmista koskevat haasteet. Maakuntakaavoituksen osoittama mitoitus luo
keskustojen kehittymiselle kaavoituksellisesti mahdollisuuksia, mutta tiiviissa kaupunkimaisessa
ymparistdssa kaupan monipuolinen kehittaminen on hankalaa, kallista seké hidasta. Syyna talle
ovat tilanpuute seka hyvien kauppapaikkojen vahadisyys, mutta myds toimitilakehittamisen ja -
rakentamisen liiketoimintalogiikkaa koskeva yksipuolisuus ja jaykkyys. Keskustojen kehittaminen
vaatii uusia, innovatiivisia ratkaisuja seka uudenlaisen ndkdkulman, jossa korostuvat rohkeus,
nakemyksellisyys, monipuoliset kiinteistokehittdmisen ratkaisut, toimintojen yhdistaminen seka
eri toimijoiden valinen tiivis yhteistyd.
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Minkalaisia toimijoi-
ta ja liiketiloja alu-
eella on vuonna
2035?

Merkittavimmat
muutokset 2015-
2035

Kaupan kehitykseen
vaikuttavat keskei-
simmat muutosteki-
jat 2015-2035?
Alueen positiivista
kehitysta tukevat
tekijat?

Alueen kehityksen
kannalta kriittisim-
mat uhat?

Mitka alueet kehit-
tyvat ja milla tavalla
Varsinais-
Suomessa?

Viihtyminen ja palvelut korostuvat. Tiloissa
on nykyista enemman vaihtuvia toimijoita ja
yleisesti vaihtuvuus lisaantyy. Liikkeet eri-
koistuvat entistéa vahvemmin.

Myymalakoko voi pienentya, kun tavaraa ei
varastoida myymaldissa. Kaupan tilantarve
keskustoissa ei kasva.

Uusi tilankayttaja voisivat olla erilaiset toi-
misto- ja tyOskentelytilat yhteisélliselle
tyonteolle. (Myymala)tilat muuttuvat vuoro-
kauden mukaan, kuten ravintolat nykyaaan.
Kauppa tapahtumatilana. Vapaat aukioloajat
voisivat tukea keskustoja ja tapahtumia.
Tavaratalot laskussa jatkossakin.

Normien purkutalkoot; aukioloajat, toimiala-
rajat. Omnichannel ja asioinnin ja muun
tekemisen sekoittuminen; myds asuminen,
viihde ja ostaminen sekaisin ja samassa
paikassa. Urbaanin asumisen haluttavuuden
kasvu .

Keskustat eivat kehity kauppa edella, vaan
muita asioita kehittdmalla. Kauppa tulee ja
elaa siina ohella.

Tapahtumien merkitys, viihtyisd ymparisto,
joukkoliikenneyhteydet. Tunnin juna(Turun
keskusta ja Salo). Aurajoki (Turun keskus-
ta) - toisaalta eldma keskittyy ehka liikaakin
jokirantaan. Liityntabussit Turun keskus-
taan. Keskusta-asumisen arvostuksen ja
haluttavuuden kasvu.

Keskustassa pelkkia tyopaikkoja --> illalla
tyhja. Toisaalta tydpaikkojen siirtyminen
keskustan ulkopuolelle on myés uhka.

Ei kdsitelty tybpajassa

Sosiaali- ja hyvinvointipalvelut, viihtyminen
(varsinkin Mylly); poimintapalvelut. Palvelu-
asuminen (varsinkin Skanssi) - vaikea tuoda
jalkikateen, pitaisi huomioida jo alkuvai-
heessa.

Sosiaali- ja hyvinvointipalvelut tulevat
kauppakeskuksiin. Viihtyminen; muu kuin
kauppa. Verkkokaupppa ja poimintapalvelut.
Ikaantyminen (Itdharju; TYKS-palvelut
Iahelld) asuntotuotanto erityisesti ikadantyvil-
le? Palvelut asiakkaille ja tydntekijoille.
Aukioloaikojen muutos; Mylly viihdekeskuk-
sena. Viihdetoiminnat mahdollistavat rinnal-
leen kauppoja.

Asuntorakentaminen ja julkinen liikenne
(erit. Skanssi, myos Piispanristi). Kaupunki-
kuvan kohentaminen, kuntarajojen vaiku-
tuksen lieventaminen, julkisen liikenteen
liityntépaikka (erit. Piispanristi).

Kyllastyminen nykymuotoisiin kauppakes-
kuksiin, suuri koko kaantyy haitaksi. Arvo-
jen muutos vdhemman tavaroiden kulutus-
keskeiseksi. Kauppakeskusten tarjonnan
samankaltaisuus - erikoistuvat kuluttajat.
Liikenteen haitat ja pysakdinnin jarjestami-
nen - halutaanko aina autolla kauppaan?
Kupittaa ja TYKS kehitysalue myés palvelu-
keskuksena. Itdharju muutosalue varsinkin
kaupunginpuoleisessa paadssa - ei valtta-
matta kaupan paikkana..



Minkalaisia toimi-
joita ja liiketiloja

alueilla on vuon-

na 2035?

Merkittavimmat
muutokset 2015-
2035

Kaupan kehityk-
seen vaikuttavat
keskeisimmat
muutostekijat
2015-2035?
Alueiden positii-
vista kehitysta
tukevat tekijat?

Alueiden kehityk-
sen kannalta
kriittisimmat
uhat?

Mitka alueet ke-
hittyvat ja milla
tavalla Varsinais-
Suomessa?

Nykyisenkaltaisia toimijoita ja liiketiloja
sdilyy. Nettikaupasta ja muista muutoksista
riippumatta osa kaupasta parjaa tulevai-
suudessakin nykyisenkaltaisilla myymaloil-
1. Vahvimmat konseptit (vrt. Ikea) saily-
vat. Toimialaliukumat voivat tulevaisuudes-
sa yleistya - tapa sopeutua markkinoiden
muutoksiin.

Megasuuria uusia yksikdita (esim. XXL)
tulee harvemmin jo taloustilanteen takia.

Nettikaupan merkitys vahvistuu, mutta se
ei ole kaikkien kaytettavissa - vaatii esim.
luottotiedot. Tiva-kaupassa kdydaan har-
voin, mutta silti nettikauppa houkuttaa

Kaupat aikuisten leikkipuistoina (esim.
Ikeassa piilosilla) — elamykset ja ajanvietto
kaupoissa uudella tavalla.

Uudet isot yksikot sydvat nykyisia toimijoi-
ta. Muutokset tapahtuvat toimialan siséalla -
esim. yhden kodinkonekaupan menestys
sy0 toisen saman toimialan liikkkeen myyn-
tia.

Keskittyminen edelleen vahvaa. Alueiden
kehitys riippuu yksittdisten vahvojen toimi-
joiden sijoittumispaatoksista (esim. Krossi
voi kehittya vain jos sinne tulee vahva
veturi) Krossi noutopalvelusijaintina? Se
kasvaa, joka kiinnittda ensimmaisena vah-
van ankkurin. Vahvimmat keskukset saily-
vat, heikommat muuttuvat kokonaan toi-
seen kayttdon. "Lahi-tivan" rooli riippuu
sijainnista. Kokonaan uuden tiva-keskuksen
syntyminen epdtodenndkdista. Maskulla on
hyva liikennesijainti, mutta kovin lahella
Raision keskuksia - mahdollisuuksia pt-
kauppaan (vetovoimainen lahipalvelukes-
kus, ei tavoitteena seudullinen asema),
huonekalukauppana tuntuu epatodennakoi-
seltd. Riviera viihtymis- ja elamyspalvelui-
den kohteena.

Tavoitteena on, etta lahipalvelut sailyvat. Toi-
vottavasti vahintaan nykyinen tarjonta, joka
perustuu paikalliseen kysyntaan. Kunnan perus-
tehtava palvella omia kuntalaisia ja tydssakay-
via, ei tavoitella seudullista asemaa. Asuinalu-
eet, lahiot ja niiden palvelut samassa ryhmassa
kuin paikalliset keskukset, tassa kasitellyt asiat
koskevat myds niita.

Kehittyvat palvelut (ruokakassipalvelut yms.)

MK-kaavaratkaisun pitaisi tukea lahikauppaa
(ohjaamalla muuta kauppaa). Nettimyynnin
jakelupisteet ja lahipalveluiden rooli niiden
hyddyntajina.

Ruokakassipalvelut, asukas- ja tyopaikkakehi-
tyksen tukeminen, my&s muita kuin kaupan
palveluita: Lahikoulut ja muut julkiset palvelut.
Liityntapysakdinti (esim. Mynamaki). Maan-
tiesijainnit ja ohikulkuliikenteen hyddyntédminen
niissa keskuksissa, joissa lilkkenne lahella (seka
omien kuntalaisten ettd ohikulkijoiden palvele-
minen!).

Ruokakassipalvelut. Vaesto- ja tyopaikkakehi-
tyksen hiipuminen/negatiivinen kehitys ja em.
kehityksen leviaminen liian laajalle alueelle,
jolloin ei tue pienia keskuksia. "ABC-kehitys" -
paikallisen mittakaavan laatikkokehitys vaikut-
taa enemman kuin kaupunkiseudun suurhank-
keet - suhteellisen pieni saavutettavuuden
muutos voi olla tietyille ryhmille ratkaiseva.
Kuntauudistuksen viivastyminen hidastaa kes-
kusten kehittamistd, mahdollisesti myos kunta-
liitokset toteutuessaan.

Vetovoimaisimmat kehittyvat, ne, joilla on
kehitysedellytyksia ja jotka huomioivat keskus-
tan kehittamisen suunnittelussa. Jotkut keskuk-
set voivat kasvaa niin suureksi, etta 2035 men-
nessa olisivat jo maakunnallisia keskuksia
(Esim. Aura, myos liikenteen solmukohta, ml.
junaliikenne).
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