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1. JOHDANTO

Raumalla on vireilla useita kaupan hankkeita ja suunnitelmia. Kaupunki kehittda maaréatietoi-
sesti keskustaa. Keskustan kehittdmisen yhtend merkittavand hankkeena on Lansirannan
kauppakeskus, joka on rakentumassa lahivuosina. Samaan aikaan kaupan kehityssuunnitel-
mia on myos keskustan ulkopuolisilla kaupan erityisalueilla mm. Papinhaassa ja tiva-kaupan
alueella.

Taman kaupallisen selvityksen tavoitteena on arvioida uusien keskustan ulkopuolisten kaupan
kehityshankkeiden soveltuvuutta Rauman kaupan erityisalueille ja niiden kaupallisia vaikutuk-
sia Rauman kaupan palveluverkkoon. Tydn lahtétiedoksi paivitetadn Rauman kaupallinen sel-
vitys.

Rauman kaupallisessa selvityksessa kootaan tiedot kaupan nykytilasta ja tutkitaan vahittais-
kaupan markkinoita ja niiden kehitystd Raumalla sek& Rauman markkina-alueella. Kaupan ny-
kytilan ja markkinapotentiaalin pohjalta arvioidaan kaupan hankkeiden sisaltéa ja vaikutuksia
kaupan palveluverkkoon, keskustaan seka palveluiden saavutettavuuteen.

Kaupallisen selvityksen liséksi tydssa tarkastellaan keskustan ulkopuolisten kaupan erityisalu-
eiden kauppapalveluiden kehitysta ja niiden merkitysta kaupan palveluverkossa.

Kaupallisen selvityksen paivityksen ja kaupan alueen vaikutuksen arvioinnin on tilannut Rau-
man kaupungin Kaavoitus. Ohjausryhmassé ovat olleet mukana Juha Eskolin, Outi Virola ja
Jouni Makinen Rauman kaupungista. Selvitystydsta vastaavat kaupan asiantuntijat KTM Tuo-
mas Santasalo ja KTM Katja Koskela WSP Finland Oy:stéa.
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2. VAHITTAISKAUPPA RAUMALLA

Rauman vahittdiskaupan nykytilaa analysoidaan tilastojen ja kartoitusten pohjalta, jotta saa-
daan kokonaiskuvat Rauman kaupan verkosta. Kaupan sijoittumista on tutkittu kartoittamalla
nykyiset palvelut ja palvelupisteet Raumalla. Kartoitus on tehty marraskuussa 2018 ja samalla
on verrattu liiketilojen toiminnan sisallén kehitysta aikaisempiin vuonna 2010 ja vuonna 2015
tehtyihin kartoituksiin. Kaupan rakenteessa tapahtuu jatkuvasti pienia muutoksia, liikkeet vaih-
tavat paikkaa, yksittaisia liikkeita lopettaa ja tilalle tulee uusia. Vaikka kaupan rakenne elaa
koko ajan, kokonaisuus pysyy pitk&n aikaa vakaana. Suurimmat muutokset tapahtuvat yleensa
uusien kaupan hankkeiden yhteydessa.

2.1. Kaupan palveluverkko

Rauman keskustassa kauppa ja palvelut ovat muodostaneet useita erityyppisia kaupallisia
keskittymid. Ydinkeskustaan kuuluvat Vanha Rauma seka Tarvonsaaren liikekeskusta-alue.
Ydinkeskustan pohjoispuolella on kaupan suuryksikkdalue ja taman itapuolella tilaa vaativan
kaupan erityisalue, jossa on myds market-kauppaa. Samantyyppinen kaupallinen keskittyma
on myo6s Papinhaka. My0ds ydinkeskustan reuna-alueilla on paljon kauppaa ja palveluita ja li-
saksi taajama-alueella on useita lahipalveluiden keskittymid. Raumalla on myds yksi alakes-
kus, Lapin entinen kuntakeskus. Lisaksi Kodisjoella toimii lahikauppa.

DYdinkeskusta
[]vanha Rauma
‘DSuuryksikk(")alue —
N ST AN S [ DKeskustan reuna-alue
L | |Lahipavelut
‘ W/ [:]Market-ja tiva-alue
Py Liikennepalvelut

Kaupan palveluverkko Rauman keskustaajamassa 2018
Lahde: WSP kartoitus
Pohjakartta: Maanmittauslaitoksen maa  stotietokanta ja maastokartta 10/2018
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Rauman keskustan vahittaiskauppa jakautuu useaan toiminnallisesti tunnistettavaan aluee-
seen. Vanha-Rauma on pienten liikkeiden keskittyma, jossa ravintola/kahvilatoiminta ja kau-
passa sisustamisen ja lahjatavarakauppa seka muotikauppa nékyvét vahvasti katukuvassa.

Uudempi keskusta on keskittynyt muodin maailmaan, mutta keskeisen osan ulkopuolella liike-
toiminta on painottunut vahvemmin palveluihin. Keskella keskustaa on vanha, tyhjillaan oleva
liikekiinteisto, jonka tilalle suunnitellaan uutta kauppakeskusta.

Ydinkeskustassa Syvaraumankatu muodostaa bulevardimaisen kauppakadun, jonka varrelle
on sijoittunut lahipalveluita sekad reuna-alueen kaupallisia palveluita mm. kampaamoja, kau-
neushoitoloita ja hierontaliikkeita. Osa liiketiloista on muussa kuin kaupan kaytdssa kuten toi-
mistoina.

t-a n'etgé

N - T 4
ittymien liikkepinta -alat (k-m2) Raumalla
Lahde: WSP kartoitus

Pohjakartta: Rauman kaupunki

LY

2018
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Market-alue ja tiva-alue muodostavat nauhan pdivittistavarakauppoja ja suurmyymaléita. Pa-
pinhaka on muodostunut vahvaksi rauta- ja rakentamisen kaupan alueeksi, mutta siella on
my06s yksittdinen paivittaistavarakauppa. Alue on kehittyméssa pohjoispaadystaan, kun tuo-
tannollinen toiminta alueella on loppunut ja alueen kiinteistonomistajat hakevat alueelle uutta
toimintaa.

Muutoin keskustan ymparilla on l&ahinn& asuinalueisiin kytkeytyneita palvelukeskittymia, joissa
on lahipalveluina paivittaistavarakauppaa ja muita palveluita. Ne palvelevat |ahialueen asuk-
kaita, mutta niilla ei ole suurta merkitysta keskustan ulkopuolisiin kaupan erityisalueisiin ja nii-
den rakenteisiin.

I
usikeskoste [ [ |
Vanha Rauma Paivittéistavarakauppa
m Tavaratalokauppa
Suuryksikkd- m Muotikauppa
alue
Terveydenhoitokauppa
Papinhaka = Erikoiskauppa
marketalue m Tilaa vaativa kauppa
Keskustan m Pankit, vakuutus, posti
etelapuoli B Palveluyritykset
Syvérau- .l | Ravintolat, kahvilat, hotell
mankatu
. Kéaytetyn tavaran kauppa
Pohjoiset )
alueet u Autokauppa ja huoltamot
Muu kaytto
otila |} L
B Tyhja liiketila
Kortela I I
0 10 000 20 000 30 000 40 000 50 000 60000  Km?
Liiketilojen  pinta -ala Rauman kaupallisissa keskittymissé 2018

Lahde: WSP kartoitus 2018

Kartoituksen pohjalta on laskettu kaupallisten palveluiden pinta-ala. Liikkeen pinta-ala on las-
kettu rakennuksen pohjapinta-alan mukaan ja se pitda sisalladn myymalatilan lisdksi mm. ta-
katilat, varastot, porraskaytavat seka seinat. Hotelleista on karttaan piirretty ensimmainen ker-
ros. Pinta-alat eivat ole yhtenevia tarkkojen rakennusten kerrosalojen kanssa, mutta liikkeiden
pinta-alat ovat kuitenkin alueittain kesken&én verrannolliset.

Rauman keskustaajamassa on liikepinta-alaa yhteensa lahes 190.000 k-m?, josta noin 64.000
k-m? sijoittuu ydinkeskustaan. Liikepinta-alaltaan uusi keskusta on suurempi kuin Vanha
Rauma. Vanhassa Raumassa liikkeet ovat pinta-alaltaan pienia, joten siella on lukumaéraisesti
enemman kauppaa ja palveluita kuin uuden keskustan puolella.

Rauman ydinkeskustan kaupan rakenne on monipuolinen ja kaupunkikeskustalle varsin tyy-
pillinen. Vanhassa Rauman kaupan rakenne on tyypillista suomalaista kaupunkikeskustaa pie-
nipiirteisempi, mutta myos positiivisesti omaleimaisempi. Yleisesti Rauman keskustan vahvuu-
tena voidaan pitaa sitd, ettéa keskustakauppa ja -palvelut eivét ole suuresti lahteneet hajautu-
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maan keskustan ulkopuolisiin keskittymiin. Sen sijaan paivittistavarakauppa on Raumalla si-
joittunut keskustaa ympaéroiville alueille ja ydinkeskustaan on ja&nyt ainoastaan yksi pieni la-
hikauppa vastaamaan palvelutarjonnasta.

Suuryksikkoalueella on Rauman kaksi hypermarkettia ja niiden etumyymaldind muutamia eri-
koiskauppoja ja palveluliikkeitd. Papinhaka on liikepinta-alaltaan hieman suuryksikkoaluetta
pienempi, mutta sen rakenne painottuu tilaa vaativaan kauppaan. Alueella on myos Lidlin péai-
vittdistavarakauppa. Keskustan jalkeen suurin keskittyma kaupan pinta-alaltaan on tiva- ja
market-alue suuryksikkdalueen itapuolella. Liikepinta-alaa talla alueella on lahes 50.000 k-m?,
ja sinne on sijoittunut paljon autokauppaa ja muita suurehkoja myymaloita.

Syvaraumankadulla seké pohjoisilla alueilla on kauppaa ja palveluita pinta-alalla tarkasteltuna
vahan ja ne ovat kaikki tyypillisia asuinalueen lahipalveluita.

Keskustan etelapuolella on kaupan palveluita Nortamonkadun sekd Monnankadun varrella.
Yhteensa talla alueella on liikepinta-alaa noin 18.000 k-m?2. Alueella on paivittaistavarakaup-
paa ja tavaratalokauppaa (Pick Pay), mutta my®s autokauppaa ja huoltamotoimintaa seka
vahaisesti erikoiskauppaa ja muita kaupan palveluita. Vahan etelampana Ottilassa on mootto-
ripyora- ja venekauppaa ja Kortelassa likenneaseman yhteydessa péivittaistavarakauppa.

Lapin vanhassa kuntakeskuksessa on lahipalveluita alueen asukkaille. Erikoiskauppoja on
vain vahaisesti, ja ostoksilla kdydéaan paaosin Rauman padkeskuksessa. Valtatien 12 varressa
on paikallisia asukkaita laajempaa asiakaskuntaa palveleva autokauppa ja huoltamopalveluita.

2.2. Kaupan rakenteen muutokset Raumalla

Rauman keskustassa kaupan rakenteessa ei ole tapahtunut merkittdvia muutoksia aikaisem-
paan tarkasteluun nédhden. Keskustaan suunniteltu kauppakeskushanke on odottanut hyvak-
syntaa ja siksi suuret kehitysratkaisut ovat odottaneet. Kaupan rakenteen muutokset ovat ol-
leet lahinna liikkepaikkojen vaihtoja ja uusien toimijoiden tuloa markkinoille.

Rauman keskustan kaupallinen rakenne kartoitettiin vuonna 2010 ja market- ja tilaa vaativan
kaupan alueet vuonna 2012 edellisten kaupallisten selvitystdiden yhteydessa. Liiketiloissa ta-
pahtuneita muutoksia on analysoitu tarkemmin vertaamalla uutta kartoitusaineistoa edellisiin
aineistoihin. Vertailussa ovat mukana ne alueet/liiketilat, jotka on kartoitettu edellisen kerran.
Muutokset on kirjattu, kun liiketila on tayttynyt tai tyhjentynyt ja kun toimiala liiketilassa on
muuttunut tai jos liiketila on rakenteeltaan oleellisesti muuttunut. Lisaksi on kirjattu mukaan
taysin uudet liikerakennukset tai liiketilat sek& puretut tilat.

Raumalla on liiketilamuutoksia tapahtunut 6-8 vuoden aikana jokseenkin normaalissa m&arin.
Suurin osa liiketiloista on kuitenkin sailynyt saman liiketoiminnan piirissa. Eniten on tapahtunut
toimitilamuutoksia eli tiloihin on tullut uutta toimintaa. TA&m& on hyvin luonnollista kehitysta ja
osa tyhjistékin tiloista on 16ytanyt uuden toimijan, vastaavasti tiloja on myos tyhjentynyt.

Eniten muutoksia on tapahtunut keskustassa ja erityisesti uuden keskustan alueella. Suuri osa
muutoksista on Lansirannan kauppakeskus -hankkeen seurausta. Tdman tilalta Sokos on
lopettanut ja Kauppakeskus Tarvontori on tyhjentynyt. Osa liikkeista on siirtynyt keskustassa
muihin tiloihin. Kauppakeskus Suvituuli on uudistunut kauppakeskus Wanniksi, myods Potkuria
on kehitetty ja molempien kauppakeskusten liiketilakanta on uudistunut. Tarkasteluvalilla ei
uusia liikepaikkoja ole keskustaan rakentuntut.
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Liiketilojen  muutokset Raumalla ja keskustassa 2010/12 - 2018
Pohjakartta: Maanmittauslaitoksen maa  stotietokanta ja maastokartta 10/2018
Lahde: WSP/Santasalo Ky kartoitus 2010, 2012 ja 2018
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