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Kaupallinen selvitys

1 JOHDANTO

1.1 Selvityksen tausta ja tavoitteet

Kaupallinen selvitys antaa lahtétiedot ja perusteet Rauman keskustan yleis- ja asemakaavoissa
tehtaville kaupan sijoitusta ja mitoitusta koskeville ratkaisuille.

Selvityksessa on tarkasteltu Rauman kaupallisten palvelujen nykytilaa ja kehitysnakymia seka
kaupan palveluverkon kokonaisuutta osana toimivaa ja kestdavaa alue- ja yhdyskuntarakennetta.
Nykytilanteen ja kehitysnékymien analyysin pohjalta on laadittu esitys Rauman kaupallisten pal-
velujen tavoitteellisesta palveluverkosta ja arvioitu sen vaikutukset kaupan ja palvelurakenteen,
alue- ja yhdyskuntarakenteen seka kaupan palvelujen saavutettavuuden ndkdékulmasta.

Kaupallinen selvitys on tehty maankaytté- ja rakennuslain yleiskaavoitukselle asettamien sisalto-
vaatimusten mukaisesti. Selvityksessa on otettu huomioon valtakunnalliset alueidenkayttétavoit-
teet sekd maankaytt6é- ja rakennuslain kauppaa koskevat saanndkset ja niitd koskeva ohjeistus.
Selvitys on laadittu olemassa oleviin selvityksiin ja suunnitelmiin, uusimpiin tilasto- ja rekisteri-
tietoihin seka paikkatietoanalyyseihin perustuen. Selvityksen keskeinen lahtdaineisto on Satakun-
taliitolle maakuntakaavoitusta varten laadittu Satakunnan kaupan palveluverkkoselvitys.

Selvitys on tehty Rauman kaupungin toimeksiannosta FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy:ssa. Rau-
man kaupungin yhteyshenkiléna on toiminut kaavoitusarkkitehti Mervi Tammi. FCG Suunnittelu
ja tekniikka Oy:ssa selvityksen ovat laatineet FM Taina Ollikainen ja DI Maria Auranen.

1.2 Kaupan sijainninohjaus

Alueidenkaytdn suunnittelujarjestelma tarjoaa kunnille ja maakuntien liitoille valineet ohjata kau-
pan palvelurakenteen kehitysta ja hallita sen muutoksia. Kaavahierarkiassa maakuntakaava on
ohjeena yleis- ja asemakaavojen laatimiselle ja yleiskaava asemakaavan laatimiselle. Kullakin
kaavatasolla on omat tehtavansa. Kaavoja laadittaessa on otettava huomioon maankaytté- ja ra-
kennuslaissa saadetyt eri kaavamuotoja koskevat sisaltdvaatimukset.

Yleiskaavassa kaupan palveluverkon suunnittelun ja vahittaiskaupan suuryksikdiden sijainnin oh-
jauksen kannalta keskeisia sisaltévaatimuksia ovat yhdyskuntarakenteen toimivuuden, taloudelli-
suuden ja ekologisen kestavyyden, olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyddyntamisen, pal-
velujen saatavuuden, eri vaestdryhmien kannalta tasapainoisen elinymparistén seka kunnan elin-
keinoeldaman toimintaedellytysten huomioon ottaminen.

Keskeisia kaupan palveluverkon kehittdmisen lahtékohtia ovat valtakunnalliset alueidenkayttota-
voitteet, maankaytto- ja rakennuslain maakuntakaavan sisaltovaatimukset ja vahittaiskauppaa
koskevat erityiset saanndkset, vahittaiskaupan ohjausta koskeva ymparistdministerion ohjeistus
seka maankayttd- ja rakennuslain kilpailun toimivuuden edistamista koskeva lakimuutos.

Kilpailun toimivuuden edistdminen

Maankaytto- ja rakennuslakiin 1.4.2015 tulleen lakimuutoksen my6ta kilpailun toimivuuden edis-
tamisen nakdkulman tulee olla mukana alueidenkaytén suunnittelun tavoitteissa ja kaavojen vai-
kutusten arvioinnissa kaikilla kaavatasoilla. Yleispiirteisella maankaytén suunnittelulla luodaan
lahtékohdat ja puitteet toimivalle kilpailulle. Kaytanndssa kilpailun toimivuuden edistaminen
maakuntakaavassa ja yleiskaavassa merkitsee sitd, ettd kaupalle tulee osoittaa riittavasti sijain-
tipaikkoja olemassa olevaan tai suunniteltuun yhdyskuntarakenteeseen tukeutuen. Maakuntakaa-
van ja yleiskaavan elinkeinoelaman toimintaedellytyksia koskevaan sisaltdvaatimukseen sisdltyy
jo nykyiselldan kilpailun edistamisen nakdkulma, mutta lakimuutoksen mydéta kilpailun toimivuu-
den huomioon ottaminen tulee entista vahvemmin mukaan yleispiirteiseen suunnitteluun ja vai-
kutusten arviointiin. Kdytannéssa kilpailun toimivuuden edistéamistd koskeva lakimuutos tulee
kuitenkin eniten vaikuttamaan asemakaavoitukseen ja tontinluovutukseen. (Maankdyttd- ja ra-
kennuslain muutos 204/2015).
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Valtakunnalliset alueidenkdyttétavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet ohjaavat yhdyskuntarakenteen ja kaupan palveluverkon
suunnittelua kaavoituksessa. Valtakunnallisissa alueidenkdyttétavoitteissa (VN 13.11.2008) pai-
nottuu erityisesti ilmastonmuutoksen hillintd ja sen myoéta yhdyskuntarakenteen eheyttamista,
liilkennettd ja kaupan sijoittumista koskevat tavoitteet.

Maankaytto- ja rakennuslain kauppaa koskevat sadannokset

Maankayttd- ja rakennuslain 71 b §:ssd on esitetty vahittdiskaupan suuryksikoita koskevat erityi-
set sisadltévaatimukset maakunta- ja yleiskaavalle. Sisaltévaatimusten mukaan:

- suunnitellulla maankaytélla ei saa olla merkittavia haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden
kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittamiseen. Arvioitaessa suunnitteluratkaisun vaikutuksia
keskustan kaupallisiin palveluihin otetaan huomioon muun muassa kaupan laatu.

- kaavassa osoitettavien kaupan alueiden on mahdollisuuksien mukaan oltava saavutettavissa
joukkoliikenteellad ja kevyellad liikenteella. Tavoitteena on, ettd paljon liikennetta aiheuttavat
vahittdaiskaupan toiminnot (paivittdistavarakaupat ja kauppakeskukset) sijoittuisivat niin, etta
niihin on mahdollista paasta henkiléauton ohella myds joukkoliikenteelld ja kevyella liiken-
teella.

- suunnitellun maankaytdn on edistettava sellaisen kaupan palveluverkon kehitysta, jossa asi-
ointimatkojen pituudet ovat kohtuullisia ja lilkkenteen haitat mahdollisimman vahaisia. Liiken-
teellisten vaikutusten arvioinnissa korostuvat palvelujen etdisyys asutuksesta, mahdollisuus
kayttaa eri liikkumismuotoja ja muut seikat, jotka vaikuttavat lilkenteen maaraan (mm. kau-
pan laatu ja siita aiheutuva asiointitiheys).

1.3 Tarkastelualue

Selvityksen tarkastelualueena on Rauman kaupungin alue. Kaupan nykytilaa ja kehitysnakymia
on tarkasteltu riittavalla tarkkuudella my6s laajemmalla vaikutusalueella ja osa tarkasteluista on
kohdennettu Rauman keskustan alueelle.

Rauman vaikutusalueena on tdssa selvityksessa tarkasteltu aluetta, joka muodostuu Rauman
seudun kunnista (Eura, Eurajoki, Rauma ja Sakyld) seka Varsinais-Suomen maakuntaan kuulu-
vista Laitilasta ja Pyharannasta. Vaikutusalue on TNS Gallupin suuren vaikutusaluetutkimuksen
2011 mukaan Rauman erikoiskaupan asiointialue.

2 NYKYTILANNE JA KEHITYSNAKYMAT

2.1 Suunnittelutilanne

2.1.1 Satakunnan maakuntakaava

Satakunnassa on voimassa kokonaismaakuntakaava, joka on vahvistettu vuonna 2011 ja saanut
lainvoiman vuonna 2013. Satakunnan maakuntakaava oli ehdotuksena nahtavilla ennen vuoden
2011 maankayttd- ja rakennuslain vahittdiskaupan ohjausta koskeneen uudistuksen voimaantu-
loa, joten kaavan vahvistamisessa ei ole sovellettu lakimuutoksen mukaisesti vahittdiskauppaa
koskevia erityisia sisaltévaatimuksia.

Satakunnan maakuntakaavassa on osoitettu vahittaiskaupan suuryksikdiden rakentamisen mah-
dollistavat alueet keskustatoimintojen alueina (C) seka keskusta-alueiden ulkopuolella vahittais-
kaupan suuryksikkéjen alue- tai kohdemerkinnalld (KM). Merkitykseltdan seudulliselle tilaa vaati-
van erikoistavaran kaupalle ei ole maakuntakaavassa osoitettu erikseen sijaintipaikkoja. Tilaa
vaativan erikoistavaran kauppaa voi sijoittua keskustatoimintojen alueiden ja vahittaiskaupan
suuryksikdiden alueiden liséksi maakuntakaavassa osoitetuille palvelujen alueille (P) ja tydpaik-
ka-alueille (TP).

Merkitykseltédan seudullinen vahittaiskaupan suuryksikkd on Satakunnan maakuntakaavassa
maaritelty niin, etta se on Porissa ainakin yli 5000 k-m?2 ja muualla Satakunnassa ainakin yli
3000 k-m2. Pdivittdistavarakaupan osalta suuryksikdn laajuus arvioidaan yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa vaikutustarkastelujen ja ostovoiman kasvun perusteella.
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Kuva 1. Ote Satakunnan maakuntakaavasta (Satakuntaliitto 2014)

Satakunnan maakuntakaavassa on Rauman seudulla osoitettu seuraavat kaupan sijainnin ohjaus-
ta koskevat merkinnat:

c
KM
1
HER
(®)

Keskustatoimintojen alue (C)

Rauman ja Euran keskustat on osoitettu keskustatoimintojen alueena. Merkinnalla
osoitetaan palveluvarustukseltaan kaupunkitasoisten ja vastaavien seudullisten
keskusten ydinalueet, joihin sijoittuu keskustahakuisten palvelu, hallinto-, asumis-
ja muiden toimintojen alueita niihin liittyvine liikennealueineen ja puistoineen.

Vahittaiskaupan suuryksikkdjen alue (KM1)

Rauman Fere-Center on osoitettu KM1 -aluemerkinnalla. KM-1 merkinnéalld osoite-
taan keskustatoimintojen ulkopuoliset vahittdiskaupan suuryksikdille varatut alueet,
joiden paivittaistavaran myyntipinta-alan tulee olla alle 2000 k-m2. Suunnittelumaa-
rayksen mukaan KM-1 alueelle suunniteltavan hankkeen ajoitus on suhteutettava
ostovoiman kasvuun ja vaikutukset on arvioitava erityisesti Vanhan Rauman palve-
lutarjonnalle.

Palvelujen alue (P)

Merkinnalla osoitetaan julkisten ja yksityisten palvelujen ja hallinnon alueita. Alueel-
le voidaan sijoittaa myds paljon tilaa vaativan kaupan yksikdita. Merkinnalla osoite-
taan maakunnallisesti ja seudullisesti merkittavia julkisia ja yksityisia opetus-, sivis-
tys- ja tutkimustutkimustoimintaa seka sosiaali- ja terveydenhuoltoon kuuluvia lai-
toksia tai kaupallisten palvelujen alueita ja kohteita. Rauman seudulla palvelujen
aluemerkinnalld on osoitettu alueita Eurassa ja Raumalla.

Taajamatoimintojen alue (A)

Taajamatoimintojen aluemerkinnalla osoitetaan yksityiskohtaista suunnittelua edel-
lyttavia asumiselle ja muille taajamatoiminnoille, kuten keskustatoiminnoille, palve-
luille ja teollisuudelle tarkoitettuja rakentamisalueita, paavaylia pienempia liikenne-
vaylaalueita, virkistys- ja puistoalueita sekd erityisalueita. Suunnittelumaarayksen
mukaan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa voidaan taajamatoimintojen alueille
palveluverkon tarpeiden perusteella osoittaa uusia vahittdiskaupan suuryksikoéita
silloin, kun kyseiset yksikot ovat merkitykseltdan paikallisia.
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Tyopaikka-alue (TP)

Merkinnalla osoitetaan merkittavat ja monipuoliset ty6paikka-alueet, joille voi sijoit-
tua sekd toimisto- ja palvelutyOpaikkoja ettéa ymparistohdiriéta aiheuttamatonta
teollisuus- ja varastotoimintaa. Ty®paikka-alueet ovat erilaisten ymparistohairidta
aiheuttamattomien yritystoimintojen, palvelujen ja kaupan keskittymia erotukseksi
varsinaisista teollisuus- ja varastoalueista seka varsinaisista palvelualueista. Rau-
man seudulla tyopaikka-alueen merkinnalla on alueita Raumalla.

@ Kaupunkikehittamisen kohdevyohyke (kk)

Kaupunkikehittamisen kohdevybhykkeen merkinnalld on osoitettu Rauman seudulla
Pyh&djarviseudun ja Rauman seudun vydhykkeet. Merkinndlla osoitetaan niita vyo6-
hykkeitd, joihin kohdistuu valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti tar-
keita alueidenkaytdllisia kehittamistarpeita.

TP

2.1.2 Rauman keskustan yleis- ja asemakaavat

Rauman keskustassa on voimassa Rauman oikeusvaikutukseton yleiskaava ja oikeusvaikutteinen
osayleiskaava, jotka molemmat on hyvaksytty 25.8.2003. Uuden koko kaupunkia koskevan yleis-
kaavan valmistelu on alkanut 2010.

Keskustan osayleiskaavan muutos ja laajennus

Rauman keskustassa on vireilld Keskustan osayleiskaavan muutos ja laajennus (Vanha Rauma).
Suunnittelualue kasittdaa kaupungin ydinkeskustan ja sen lahialueet. Suunnittelualue on kokonai-
suudessaan asemakaavoitettua ja osayleiskaavalla ohjataan ensisijaisesti alueen tulevia asema-
kaavamuutoksia.
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Kuva 2. Rauman keskustan osayleiskaavan muutos ja laajennus, suunnittelualueen rajaus
(Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 3.11.2015)

S e

Osayleiskaavan tarkoituksena on maankdytdn yleispiirteinen ohjaaminen Rauman keskustassa.
Keskeisena tavoitteena on I6ytaa keskustatoiminnoille ratkaisu, joka tukee nykyisen keskustan
tasapainoista kehittdmista. Osayleiskaavan muutoksessa huomioidaan erityisesti Vanhan Rauman
maailmanperintokohteen yleismaailmallisten erityisarvojen sailymisen turvaaminen. Osayleiskaa-
vamuutoksella tarkennetaan ja ajantasaistetaan voimassa olevaa oikeusvaikutteista yleiskaavaa
vastaamaan uusia ja muuttuneita keskusta-alueen tarpeita ja asetetaan yleistavoitteet Vanhan
Rauman asemakaavan (suojelukaavan) uudistamiselle.
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Kuva 3. Keskustan osayleiskaava, rakennemalli 22.10.2015.
Kanalin Lansirannan asemakaavamuutos

Kanalin Lansirannan asemakaavamuutos hyvaksyttiin kaupunginvaltuustossa 23.11.2015 (KV
108 §). Kaavasta tehtyjen valitusten takia Turun hallinto-oikeus kumosi 23.3.2016 kaupunginval-
tuuston hyvaksymispaatoksen, koska se oli syntynyt esteellisyyden vuoksi virheellisessa jarjes-
tyksessa. Kaavaprosessi on kdynnistetty uudelleen.

Kaavan tavoitteena on mm. kaupunkikuvallisesti ja toiminnallisesti korkeatasoisen keskustaym-
paristdn suunnitteleminen, Vanhan Rauman maailmanperintdarvojen sailyminen ja tukeminen,
yleiskaavan mitoitustavoitteiden toteuttaminen liséamallé keskustaan asumista ja liiketilaa, linja-
autoaseman toimintojen uudelleenjarjestely, jalankulku- ja pydrailyolosuhteiden parantaminen,
riittavat pysdkointitilat, alueen nykyisten ja tulevien toimijoiden kehitystavoitteiden huomioimi-
nen seka vaiheittaisen toteutuksen mahdollistaminen.

Suunnittelualue sijaitsee kaupungin ydinkeskustassa. Alueella sijaitsee mm. vuonna 1963 raken-
nettu linja-autoasema ja sen laiturialue, nykyisin tyhjilldan oleva entinen Soihtulan tontti, kaksi
suurta liikerakennusta ja niiden valiin jaavat pysakointialueet.

KARIALANKATY

1D ™ =
r--dc.' ol c j
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Kuva 4. Kanalin Ldnsirannan asemakaavamuutos, suunn/tte/ua/ueen rajaus
(Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 31.3.2016)
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2.2 Vdesto ja tyopaikat

Védesto ja asumisen sijoittuminen

Rauman vaestomaara oli vuoden 2015 lopussa 39 809 asukasta. Rauman vdestdsta oli vuonna
2015 alle 15-vuotiaita 14,8 %, 15-64-vuotiaita 61,8 %, 65-74-vuotiaita 13,0 % ja yli 74-
vuotiaita 10,4 %. Rauman seudulla asui vuoden 2015 lopussa 64 945 asukasta ja Laitilassa ja
Pyhdrannassa 10 656 asukasta eli koko vaikutusalueella asui yhteensa 75 601 asukasta.

Seuraavassa kuvassa on esitetty vdeston maard 1 km ruuduittain Rauman vaikutusalueella
vuonna 2014. Asuminen keskittyy Rauman vaikutusalueella kuntakeskuksiin ja niiden lahialueelle
sekd suurimpiin taajamiin. Raumalla asuminen keskittyy Rauman keskustaajaman alueelle. Pie-
nempi asutuskeskittymd Raumalla on Lapin entisen kuntakeskuksen alue.

—

f Vdesto 2014 \
7 1 km x 1km ruuduttain
alle 50 \\)\W

51 - 100
101 - 1000 Eurajoki
1001 - 3000
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Kuva 5. Véaeston sijoittuminen Rauman vaikutusalueella vuonna 2014
(Tiedot: Satakuntaliitto, pohjakartta © MML 2015)

Tilastokeskuksen syksylla 2015 julkaiseman vdestdéennusteen mukaan Rauman vaestomaara li-
saantyy vuosina 2015-2035 noin 330 asukkaalla (+0,8 %). Koko Rauman seudulla vdestomaara
vahenee vastaavana ajankohtana noin 980 asukkaalla (-1,5 %). Rauman seudun kunnista vaes-
tomaara kasvaa Raumalla ja Eurajoella ja vdhenee Eurassa ja Sakylassa. Laitilassa vaestomaara
lisaantyy noin 290 asukkaalla (+3,4 %) ja Pyharannassa vaestdmaara vahenee noin 330 asuk-
kaalla (-15,7 %). Koko vaikutusalueen vaestdmaara vahenee vuosina 2015-2035 noin 1 020
asukkaalla (-1,4 %).

Taulukko 1. Vdestomdédrd 2014 ja 2015 sekd vdestéennuste 2025 ja 2035 (Tilastokeskus)

Vaesto Vdestéennuste (TK 2015) Muutos 2015-2025 Muutos 2015-2035

2014 2015 2025 2035 lkm % lkm %
Eura 12 314 12 128 11 893 11 596 -235 -1,9 % -532 -4,4 %
Eurajoki 5 954 5938 6 033 5951 95 1,6 % 13 0,2 %
Rauma 39 970 39 809 40 192 40 136 383 1,0 % 327 0,8 %
Sakyla (sis. Koylion) 7 186 7 070 6 557 6 286 -513 -7,3 % -784| -11,1%
Rauman seutu 65 424 64 945 64 675 63 969 -270 -0,4 % -976 -1,5 %
Laitila 8 542 8 520 8 736 8 807 216 2,5 % 287 3,4 %
Pyhéranta 2136 2136 1935 1801 -201 -9,4 % -335| -15,7 %
Vaikutusalue yhteenséa 76 102 75 601 75 346 74 577 -255 -0,3 % -1 024 -1,4 %
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Merkittava tulevaisuuden kehityssuunta on vaestdn ikdédntyminen. Tilastokeskuksen vaestéen-
nusteen mukaan vuoteen 2035 mennessda asukasmaara vahenee Raumalla kaikissa alle 75-
vuotiaiden ikaryhmissa, mutta lisdantyy merkittavasti yli 74-vuotiaiden ikaryhmassa. Myo6s eri
ikdryhmien suhteellinen osuus muuttuu vastaavalla tavalla. Vuonna 2035 Rauman vdestdsta on
ennusteen mukaan alle 15-vuotiaita 14,1 %, 15-64-vuotiaita 57,0 %, 65-74-vuotiaita 11,9 % ja
yli 74-vuotiaita 17,0 %.

Tyopaikat ja tyopaikkojen sijoittuminen

Raumalla oli vuoden 2013 lopussa 16 862 tydpaikkaa. Tytpaikkamaara on vahentynyt vuosina
2010-2013 noin 640 tybdpaikkaa (-3,7 %). Rauman seudulla oli vuoden 2013 lopussa yhteensa
27 918 tydpaikkaa, Laitilassa 3 691 tydpaikkaa ja Pyhdrannassa 565 tydpaikkaa. Rauman seudul-
la ja Laitilassa tydpaikkamaara on vahentynyt ja Pyhdarannassa lisdantynyt vuosina 2010-2013.

Taulukko 2. Tybpaikkamdaérd 2010 ja 2013 (Tilastokeskus)

Tyopaikat Muutos 2010-2013
2010 2013 lkm %

Eura 5318 5206 -112( -2,1 %
Eurajoki 2 604 2 667 63 2,4 %
Rauma 17 501| 16862 -639( -3,7%
Sakyla (sis. Koylion) 3235 3183 -52| -1,6%
Rauman seutu 28 658 27918 -740 -2,6 %
Laitila 3815 3691 -124( -3,3%
Pyhéranta 552 565 13 2,4 %
Vaikutusalue yhteensa 33025 32174 -851 -2,6 %

Vdestdn ohella myds tyopaikkojen maara ja sijainti seka tydssakaynnin suuntautuminen vaikut-
tavat osaltaan kaupan toimintaedellytyksiin ja sijoittumiseen. Seuraavassa kuvassa on esitetty
ty6paikkojen maara 1 km ruuduittain Rauman vaikutusalueella vuonna 2012. Tydpaikat ovat va-
estdon tapaan keskittyneet Rauman keskustaajaman alueelle, kuntakeskuksiin ja suurimpiin taa-
jamiin.

Tydpaikat 2012
" 1 km x 1 km ruuduttain

alle 20

21 -100
101 - 500
501 - 2000
yli 2000

N\
Pyhéranta

. . . - S .o ¥
FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy 2016 - A
Pohjakartta @ MML 2015 .
YKR @ SYKE Ja TK 20 km
L 1 | ! | ! 1 |

Kuva 6. Tybpaikkojen sijoittuminen Rauman vaikutusalueella 2012
(Tiedot: Satakuntaliitto, pohjakartta © MML 2015)
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2.3 Kauppa ja palveluverkko

2.3.1 Asiointien suuntautuminen

Suomen ympadristokeskuksen laatimassa "Yhdyskuntarakenteen toiminnalliset alueet Suomessa”
selvityksessa (Suomen ymparistokeskus 2012) on esitetty TNS Gallupin suuren vaikutusaluetut-
kimuksen 2011 asiointiaineistoon perustuen paivittdistavarakaupan ja erikoiskaupan asiointialu-
eet. Selvityksen mukaan Rauma muodostaa yhdessa Varsinais-Suomeen kuuluvan Pyharannan
kanssa paivittdaistavarakaupan asiointialueen. Erikoiskaupassa Rauma on keskuskaupunkina asi-
ointialueella, johon kuuluvat Rauman lisaksi Eura, Eurajoki ja Sdkyld seka Laitila ja Pyhdranta
Varsinais-Suomen maakunnasta. Aikaisempaan TNS Gallupin vuonna 2006 toteuttamaan vaiku-
tusaluetutkimukseen verrattuna Rauma on lisdnnyt vetovoimaansa Euran, Sakylan ja Laitilan
kunnissa, jotka aikaisemmin eivat kuuluneet Rauman erikoiskaupan asiointialueeseen.

ERIKOISKAUPAN ASIOINTIALUEET Kristiinankaupunk

Mukana 18 erikoiskaupan toimialan
asiointi laskettuna yhteen
samanpainoisina

[ Asiointialueet (eri vareilla)

Kuntal itus k
asioinnin perusteella

[ ] Keskuskunta vahintaan 50 %
< asicinnista omassa kunnassa

Omassa kunnassa asiointi alle 50 %,
mutta enemman kuin missaan
muussa yksittaisessa kunnassa
Omassa kunnassa asioidaan
vahemman kuin jossain muussa
yksittaisessa kunnassa

Asiointitictojen vastaajamadra
N<20 noin 40 % ssa kuntia

©SYKE

Lah

TNS Gallup. SVT 2011
Kuntaraje

©Affecto Finland Oy,
Karttakeskus, Lupa L4659

Kuva 7. Erikoiskaupan asiointialueet Satakunnassa 2011 (Suomen ympdéristékeskus 2012).

2.3.2 Vahittdiskaupan palveluverkko

Vahittaiskaupan palveluverkkoa koskeva tarkastelu perustuu Satakunnan kaupan palveluverk-
koselvitykseen.

Pdiivittdistavarakauppa

Raumalla oli vuoden 2014 lopussa yhteensa 20 paivittaistavaramyymalaa: kaksi hypermarkettia,
nelja isoa supermarkettia, kaksi pienta supermarkettia, seitseman isoa valintamyymalaa, kaksi
pientd valintamyymalaa ja kolme pienmyymalaa. Yhta paivittdistavaramyymalaa kohti on asuk-
kaita Raumalla 1 999 asukasta, Rauman seudulla 1 817 asukasta ja koko vaikutusalueella 1 729
asukasta. Raumalla, Rauman seudulla ja koko vaikutusalueella asukasmaara yhta paivittaistava-
ramyymalaa kohti on suurempi kuin koko maassa keskimaarin. Paivittdistavarakaupan pinta-ala
asukasta kohti oli Raumalla huomattavasti suurempi ja Rauman seudulla jonkin verran suurempi
kuin koko maassa keskimaarin (Rauman indeksi 131, Rauman seudun indeksi 119, koko maan
indeksi 100).
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Taulukko 3. Rauman seudun pdéivittdistavaramyymadalat 2014 (Satakuntaliitto 2016). Laitilan ja
Pyhdrannan tiedot vuodelta 2013 (Tilastokeskus)

Hyper- Tavaratalo Supermark?t . Valintamyymé?lé. Pien-" i Myyméilé“t Asukkaita/
market Iso Pieni Iso Pieni myymala | Yhteensa myymal
>2500 m?|>1000 m?| >1000 m? 400-999 m?|200-399 m? 100-199 m? Ikm

Eura 2 2 4 1 9 1368
Eurajoki 2 2 2977
Rauma 2 4 2 7 2 3 20 1999
Sakyla (sis. Koylion) 1 1 1 2 5 1437
Rauman seutu 2 0 7 7 12 2 6 36 1817
Laitila 2 1 2 1 6 1415
Pyharanta 1 1 2 1089
Vaikutusalue yhteensa 2 0 9 8 15 4 6 44 1729
Koko maa 1733

Varsinaisten paivittaistavaramyymaldiden liséksi paivittdistavaroita myydaan paivittaistavarakau-
pan erikoisliikkeissa, laajan tavaravalikoiman myymaldissa ja huoltoasemilla. Paivittaistavara-
kaupan erikoismyymalditéa oli Rauman seudulla 15 myymalaa, joista Raumalla 12 myymalaa.
Laajan tavaravalikoiman myymaléita oli Rauman seudulla 7 myymalaa, joista Raumalla 3 myy-
malaa. Paivittdistavaroita myyvia huoltoasemia oli Rauman seudulla 13 huoltoasemaa, joista
Raumalla 7 huoltoasemaa.

Seuraavassa kuvassa on esitetty Rauman seudun paivittaistavaramyymaldiden, laajan tavarava-
likoiman myymaldiden ja paivittaistavaroita myyvien huoltoasemien sijainti vuoden 2014 lopussa.
Rauman paivittdistavaramyymaldistd noin puolet sijaitsee Rauman keskeisella taajama-alueella.
Lisdksi myymaldita toimii mm. Lapin ja Kodisjoen taajamissa.

Hypermarket
Tavaratalo
Supermarket, iso
Supermarket, pieni
Valintamyymaéla, iso
Eurajoki
Valintamyyméla, pieni
Pienmyymala

Laajan tavaravalikoiman myymala

% s 4 4> > EX¥

Polttoaineen vahittdaismyynti

sakyld

FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy 2016
Pohjakartta MML 2015
Myymalatiedot Satakunnan liitto 2014

Kuva 8. Péivittaistavaramyymdéldiden sijainti Rauman seudulla vuoden 2014 lopussa
(Satakuntaliitto: Kaupan palveluverkkoselvitys 2016).
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Erikoiskauppa
Rauman erikoiskaupan palveluverkko muodostui 185 myymalasta vuonna 2013. Myymaldista 37
toimi tilaa vaativan erikoiskaupan toimialoilla ja 148 keskustahakuisen erikoiskaupan toimialoilla.
Erikoiskaupan tarjontaa on Raumalla paljon ja monipuolisesti. Yhtd erikoiskaupan myymalaa
kohden oli Raumalla 216 asukasta. Samaan aikaan koko maassa oli keskimaarin 284 asukasta
yhta erikoiskaupan myymalaa kohden, joten vaestdpohjaan suhteutettuna Rauman erikoiskaupan
palveluverkon kattavuus oli keskimaaraista selvasti parempi. Erikoistavaroita myydaan myés hy-
permarketeissa, laajan tavaravalikoiman myymaldissa ja suurimmissa paivittdistavaramyymalois-
sa.
Taulukko 4. Rauman vaikutusalueen erikoiskaupan myymadléat 2013 (Tilastokeskus)
Muu erikoiskauppa Tilaa vaativa erikoiskauppa Erikois-
Alkot, Tieto- Muu Kodin- Huone- Muu tilaa kaupan |Asukkaita/
apteekit Muoti- tekninen erikois- Yhteensi| Rauta- kone- kalu- vaativa Yhteensi | myymaldat [ myymala
ym. kauppa kauppa kauppa kauppa kauppa kauppa kauppa yhteensa
Eura 9 7 2 23 41 6 2 4 1 13 54 229
Eurajoki 2 1 3 6 2 2 8 741
Rauma 13 32 5 98 148 17 6 6 8 37 185 216
Sakyld (sis. Kaylion) 2 3 2 12 19 2 1 1 4 23 315
Rauman seutu 26 43 9 136 214 27 9 10 10 56 270 243
Laitila 4 5 11 20 6 4 1 1 12 32 265
Pyharanta 3 3 1 1 4q 544
Vaikutusalue yhteensa 30 48 9 150 237 33 13 11 12 69 306 249
Koko maa 284

Rauma on eteldisen Satakunnan merkittavin erikoiskaupan keskittyma ja toimii vaikutusalueensa
kaupan padkeskuksena. Vaikutusalueen kunnista Eurassa ja Laitilassa on vaestdépohjaan nahden
varsin hyva erikoiskaupan tarjonta, mutta Eurajoella, Sakyldssa ja Pyhdrannassa erikoiskaupan
tarjonta on vahaisempaa.

Seuraavassa kuvassa on esitetty Rauman seudun erikoiskaupan sijainti vuonna 2013.

Autokauppa
®  Muu erikoiskauppa

B Tilaa vaativa erikoiskauppa
e 1

Eurajoki

Sikyli

FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy 2016
Pohjakartta MML 2015
Myymalatiedot Tilastokeskus 2014

Kuva 9. Erikoiskaupan myymaéléiden sijainti Rauman seudulla vuonna 2013
(Satakuntaliitto: Kaupan palveluverkkoselvitys 2016).
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2.3.3 Rauman keskustan kaupalliset palvelut

Pédivittdistavarakaupan palvelut

Rauman paivittaistavaramyymaldistd noin puolet sijaitsee Rauman keskeisella taajama-alueella.
Suurimmat paivittaistavarakaupan yksikot ovat Leikari-Lampolan alueella sijaitsevat hypermarke-
tit ja ydinkeskustan eteldpuolella sijaitseva Pick&Pay. Seuraavassa kuvassa on esitetty paivittdis-
tavaramyymaldiden, laajan tavaravalikoiman myymaldiden ja paivittdistavaroita myyvien huol-
tamoiden sijainti.

1
!

/ =
|
< ,\L\m.\‘\‘.
S = OL"V!Ah'..‘. .

»
Y Hypermarket
B Tavaratalo
A Supermarket, iso
A Supermarket, pieni
V¥ Valintamyymald, iso
¥ Valintamyymala, pieni
*  Pienmyymala

%* Laajan tavaravalikoiman myymala

Polttoaineen vahittaismyynti |
x LS 7 E W LR = )

Kuva 10. Péivittédistavaramyyméldiden sijainti Rauman keskeiselld alueella
vuoden 2014 lopussa. (Satakuntaliitto: Kaupan palveluverkkoselvitys 2016).

Erikoiskaupan palvelut

Keskustahakuinen erikoiskauppa on sijoittunut paaosin Rauman ydinkeskustan ja Vanhan Rau-
man alueelle. Tilaa vaativa kauppa on sijoittunut pddosin Fere-Centerin, Kairakadun, Metallitien
ja Papinhaan alueille. Seuraavassa kuvassa on esitetty erikoiskaupan myymaléiden ja erikoiskau-
pan alueiden sijainti Rauman keskeisella alueella.
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Autokauppa
®  Muu erikoiskauppa
B Tilaa vaativa erikoiskauppa

- Nykyinen kaupan alue

Kuva 11. Erikoiskaupan myymaéldiden sijainti Rauman keskeiselld alueella seka erikoiskaupan
alueet (Satakuntaliitto: Kaupan palveluverkkoselvitys 2016).

Kaupallinen rakenne ja kaupan kerrosala

Rauman kaupallisista palveluista valtaosa sijoittuu keskustaan ja sen tuntumaan. Keskusta voi-
daan jakaa erityyppisiin kaupan alueisiin. Keskeiset kaupan alueet ovat Vanha Rauma ja Valtaka-
dun alueella oleva Uusi keskusta.

Vanhan Rauman kaupallinen palvelurakenne on varsin monipuolinen ja sinne on sijoittunut erityi-
sesti muotikauppaa, sisustus- ja lahjatavaramyymaldita sekd muita keskustahakuisen erikois-
kaupan myymalodita. Kaupan liséksi Vanhan Rauman alueella on laaja kaupallisten palvelujen tar-
jonta. Uuden keskustan kaupallinen rakenne painottuu erikoiskauppaan ja kapallisiin palveluihin.
Uuden keskustan alueella sijaitsee kaksi pienehkoa liikekeskusta, Potkuri ja Wanni. Potkurin kau-
pallinen rakenne painottuu padivittaistavarakauppaan, mutta liikekeskuksessa sijaitsee myos eri-
koiskauppaa ja palveluja. Uuden keskustan etelareunalla sijaitsee Pick&Pay, jossa myydaan pai-
vittaistavaroiden lisédksi my0ds erikoiskaupan tuotteita. Liikekeskusten lisaksi keskustan alueella
toimii lukuisia kaupallisia palveluja, mm. ravintoloita, kampaamoja ja kauneushoitoloita.

Keskustan pohjoispuolella oleva Leikari-Lampolan alue on profiloitunut hypermarkettien alueena
(K-Citymarket ja Prisma). Hypermarkettien yhteydessa sijaitsee jonkin verran myds erikoiskaup-
paa. Keskustan pohjois- ja koillispuolella sijaitsevat lisaksi tilaa vaativan erikoiskaupan alueet,
Papinhaka, Fere-Center, Kairakatu, Metallitie ja Vanhan Prisman alue. Papinhakaan on sijoittunut
mm. huonekalukauppaa, rautakauppaa ja yksi paivittdistavaramyymala (Lidl). Fere-Centerin alu-
eella toimii huonekalukauppaa, kodinkonekauppaa ja yksi laajan tavaravalikoiman myymala
(Tokmanni). Kairakadun alueella toimii huonekalukauppaa ja autokauppaa. Metallitien alueelle on
sijoittunut mm. autokauppaa. Vanhan Prisman kiinteistdssa toimii talld hetkella laajan tavaravali-
koiman myymala (Hong Kong), paivittaistavaramyymala ja Alko.

Satakunnan kaupan palveluverkkoselvityksen mukaan Raumalla on kaupan liiketilaa yhteensa
noin 173 000 k-m?, josta noin 38 000 k-m? oli p&ivittdistavarakaupan, noin 84 000 k-m? muun
erikoiskaupan ja noin 51 000 k-m? tilaa vaativan kaupan ja autokaupan kéytdssa. Liiketilasta
noin 126 500 k-m? (73 %) sijaitsee Rauman keskeisilld kaupan alueilla (Vanha Rauma, Uusi kes-
kusta, Market-alue, Papinhaka ja muut Tiva-alueet).
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Keskeisten kaupan alueiden liiketila jakautuu alueittain seuraavasti:

- Vanha Rauma n. 19 000 k-m?
- Uusi keskusta n. 25 000 k-m?
- Market-alue n. 27 500 k-m?
- Papinhaka n. 15 000 k-m?
- Muut tiva-alueet n. 40 000 k-m?
- Yhteens3 n. 126 500 k-m?
RAUMA
RAUMO
Papinhaka Pyynpaa
15 000 k-m?
Tiva-alue
i 050

sta  |Vanha Rauma
25000 kem* " £ 119 000 kem? -

Kuva 12. Rauman keskeiset kaupan alueet (pohjakértta © MML 2016)

2.3.4 Vahittidiskaupan myynti ja ostovoiman siirtymat

Péivittidistavarakauppa

Rauman vaikutusalueen paivittaistavaramyynnista (sisdltda paivittaistavaramyymaldiden, paivit-
taistavaroiden erikoismyymaléiden, laajan tavaravalikoiman myymaldiden ja huoltoasemien pai-
vittdistavaramyynnin) toteutui Raumalla noin 57 %. Raumalla paivittaistavarakaupan myyn-
tiosuus vaikutusalueen myynnistd on suurempi kuin vaestén osuus vaikutusalueen vaestdsta. Eu-
rassa seka Laitilan ja Pyhdrannan alueilla myyntiosuus ja vaestéosuus ovat lahes yhta suuret. Eu-
rajoella ja Sakyldassa myyntiosuus on pienempi kuin vaestdn osuus.

Paivittdistavaramyynnin ja vieston jakautuminen kunnittain

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

16 %
Eura 6 %
Eurajoki

37 %

(]

Rauma 53

Sakyla

%

Laitila ja Pyharanta %j 9%

H myynnin osuus vaestdosuus

Kuva 13. Rauman vaikutusalueen péivittdistavaramyynnin ja vdeston jakautuminen kunnittain
vuonna 2014 (Satakunnan kaupan palveluverkkoselvitys ja Tilastokeskus)
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Rauman vaikutusalueella paivittaistavarakaupan kysynta ja tarjonta olivat tasapainossa vuonna
2014. Kunnittain tarkasteltuna ostovoiman nettosiirtyma oli Raumalla ja Laitilassa positiivinen ja
muissa kunnissa negatiivinen.

Paivittdistavarakaupan ostovoiman siirtyma 2014
(siirtymén osuus ostovoimasta, %)
-100% -80% -60% -40% -20% 0% 20% 40% 60% 80% 100%
Laitila 14 %
Rauma 8 %

VAIKUTUSALUE
Eura
Sakyla
Eurajoki
Pyharanta

Kuva 14. Pé&ivittdistavarakaupan ostovoiman siirtymd Rauman vaikutusalueella (Satakunnan kau-
pan palveluverkkoselvitys ja Tilastokeskus)

Erikoiskauppa

Rauman vaikutusalueen vuoden 2013 erikoiskaupan (pl. moottoriajoneuvojen kauppa ja huolta-
mot) myynnista toteutui Raumalla noin 69 %. Erikoiskaupan myyntiosuus vaikutusalueen myyn-
nistd on suurempi kuin vaestdn osuus vaikutusalueen vaestdsta Raumalla. Muissa kunnissa eri-
koiskaupan myyntiosuus on pienempi kuin véestén osuus.

Erikoiskaupan myynnin ja vieston jakautuminen kunnittain

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

14 %

Eura 16 %

Eurajoki

Rauma 69 %

Sakyla 9 %

129

Laitila ja Pyharanta 14 %

H myynnin osuus vaestdosuus

Kuva 15. Rauman vaikutusalueen erikoiskaupan myynnin ja vdeston jakautuminen kunnittain
vuonna 2013 (Satakunnan kaupan palveluverkkoselvitys ja Tilastokeskus)

Erikoiskaupan (pl. moottoriajoneuvojen kauppa ja huoltamot) ostovoiman nettosiirtyma oli vuon-
na 2013 koko vaikutusalueella hieman positiivinen (+5 %). Kunnittain tarkasteltuna erikoiskau-
pan ostovoiman nettosiirtyma oli Raumalla positiivinen ja muissa kunnissa negatiivinen.
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Erikoiskaupan ostovoiman siirtyma 2013
(siirtyman osuus ostovoimasta, %)

-100% -80% -60% -40% -20% 0% 20% 40% ©60% 80% 100%

Rauma 38 %
VAIKUTUSALUE
Laitila

Eura

Pyhé@ranta

Sakyla

Eurajoki -75 %

Kuva 16. Erikoiskaupan ostovoiman siirtymédt Rauman vaikutusalueella (Satakunnan kaupan pal-
veluverkkoselvitys ja Tilastokeskus)

Toimialaryhmittain tarkasteltuna erikoiskaupan ostovoiman nettosiirtyma oli vuonna 2013 Rau-
malla hieman negatiivinen tilaa vaativassa erikoiskaupassa (-2 %) sekd autokaupassa ja huolta-
motoiminnassa (-5 %). Sen sijaan muussa erikoiskaupassa Rauma saa ostovoimaa huomattavan
maaran kaupungin ulkopuolelta. Muun erikoiskaupan ostovoiman nettosiirtyma on positiivinen
(+58 %).

Erikoiskaupan ostovoiman siirtyma Raumalla 2013
(siirtymaéan osuus ostovoimasta, %)

-100% -80% -60% -40% -20% 0% 20% 40% 60% 80% 100%

Tilaa vaativa erikoiskauppa -2 %
Muu erikoiskauppa 58 %
Autokauppa ja huoltamot 5%

Kuva 17. Erikoiskaupan ostovoiman siirtyméat Raumalla toimialaryhmittdin (Tilastokeskus)

2.3.5 Arvio ostovoiman ja liiketilatarpeen kehityksesta

Arvio ostovoiman kehityksestd

Ostovoima ja sen kehitys ovat perusta kaupan palveluverkon kehittamiselle ja kaupan investoin-
neille. Ostovoimatiedot ja laskentaperusteet perustuvat Satakunnan kaupan palveluverkkoselvi-
tyksessa esitettyihin lukuihin. Ostovoima on arvioitu vuoden 2015 vaestdmaaran ja asukaskoh-
taisten kulutuslukujen perusteella. Kulutuslukuina on kaytetty vuoden 2015 Satakunnan maa-
kunnan keskimaaraisia kulutuslukuja. Raumalla paivittaistavarakaupan ja muun erikoiskaupan
kulutusluvut vastaavat koko maakunnan kulutuslukuja. Tilaa vaativassa kaupassa ja autokaupas-
sa Rauman kulutusluvut ovat jonkin verran korkeammat kuin maakunnassa keskimaarin.

Ostovoiman kehitys on arvioitu vaestdéennusteen ja yksityisen kulutuksen kasvuarvioiden pohjal-
ta. Vaestoennusteena on kaytetty Tilastokeskuksen syksylla 2015 julkaisemaa vaestdéennustetta.
Yksityisen kulutuksen arvioidaan pitkalla aikavalilla kasvavan, mutta aikaisempaa hitaammin. Yk-
sityisen kulutuksen kasvuarviona on kaytetty paivittaistavarakaupassa 1 %/vuosi ja erikoiskau-
passa 2 %/vuosi. Kasvuennustetta voidaan pitaa varsin maltillisena, jos sitéd verrataan vahittais-
kaupan pitkdn aikavalin toteutuneeseen kehitykseen.
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Seuraavassa taulukossa on esitetty selvityksessa kaytetyt kulutusluvut.

Taulukko 5. Satakunnan keskimaéardiset kulutusluvut ja arvio kehityksestéa,
€/asukas/vuosi (vuoden 2015 rahassa)

Kulutusluku, €/asukas/v Kasvuarvio

2015 2025 2035 %)/vuosi

Paivittaistavarakauppa 3 287 3631 4010 1,0 %
Muu erikoiskauppa 2 558 3118 3801 2,0 %
Tilaa vaativa kauppa 1334 1626 1982 2,0 %
Autokauppa ja huoltamot 2 515 3066 3738 2,0 %

HUOM! Alkoholikulutus sisaltyy muuhun erikoiskauppaan, ei pt-kauppaan.

Ostovoimatarkasteluissa on pidettava mielessa, ettd kyseessa on tietyn alueen vaestdmaaraan
perustuva laskennallinen ostovoima-arvio. Ostovoima-arvio kuvaa tietyn alueen asukkaiden / ku-
luttajien ostovoimapotentiaalia, mutta ei sitd, missa ostovoima toteutuu myyntina. Ostovoima-
arviossa ei siis ole otettu huomioon ostovoiman siirtymia alueelta toiselle.

Rauman vaikutusalueen vaestdén kauppaan kohdistuva laskennallinen ostovoima oli vuonna 2015
noin 733 milj. euroa, josta kohdistuu paivittdaistavarakauppaan noin 249 milj. euroa, muuhun eri-
koiskauppaan noin 193 milj. euroa, tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin 101 milj. euroa seka au-
tokauppaan ja huoltamotoimintaan noin 190 milj. euroa. Ostovoiman arvioidaan kasvavan Rau-
man vaikutusalueella vuosina 2015-2025 noin 129 milj. euroa ja vuosina 2015-2035 noin 276
milj. euroa. Vuosien 2015-2035 ostovoiman kasvusta kohdistuu paivittaistavarakauppaan noin 51
milj. euroa, muuhun erikoiskauppaan noin 90 milj. euroa, tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin
47 milj. euroa seka autokauppaan ja huoltamotoimintaan noin 89 milj. euroa.

Taulukko 6. Arvio kauppaan kohdistuvasta ostovoimasta ja ostovoiman
kehityksestd Rauman vaikutusalueella (vuoden 2015 rahassa)

Paivittdis-|  Muu Tilaa Auto-
OSTOVOIMA, milj.€ tavara- | erikois- aativa | ka aia Kauppa
(vuoden 2015 rahassa) eelx bsel vaativ uppa j yhteensa
kauppa kauppa kauppa |huoltamot
2015 248 193 101 190 733
2025 274 235 123 231 862
2035 299 283 148 279 1 009
Muutos 2015-2025 25 42 22 41 129
Muutos 2015-2035 51 90 47 89 276

Rauman vaestdn kauppaan kohdistuva laskennallinen ostovoima oli vuonna 2015 noin 386 milj.
euroa, josta kohdistuu paivittdistavarakauppaan noin 131 milj. euroa, muuhun erikoiskauppaan
noin 102 milj. euroa, tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin 53 milj. euroa seka autokauppaan ja
huoltamotoimintaan noin 100 milj. euroa. Ostovoiman arvioidaan kasvavan Raumalla vuosina
2015-2025 noin 74 milj. euroa ja vuosina 2015-2035 noin 157 milj. euroa. Vuosien 2015-2035
ostovoiman kasvusta kohdistuu paivittaistavarakauppaan noin 30 milj. euroa, muuhun erikois-
kauppaan noin 51 milj. euroa, tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin 26 milj. euroa seka auto-
kauppaan ja huoltamotoimintaan noin 50 milj. euroa.

Taulukko 7. Arvio kauppaan kohdistuvasta ostovoimasta ja ostovoiman
kehityksestd Raumalla (vuoden 2015 rahassa)

Paivittais- Muu Tilaa Auto-
OO L, TS tavara- | erikois- | vaativa | kauppa ja e
(vuoden 2015 rahassa) ppa ) yhteensa
kauppa | kauppa | kauppa |huoltamot
2015 131 102 53 100 386
2025 146 125 65 123 460
2035 161 153 80 150 543
Muutos 2015-2025 15 23 12 23 74
Muutos 2015-2035 30 51 26 50 157
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Rauman oman vaeston ostovoimaan perustuva liiketilan lisédtarve

Alueen oman vdaestdn ostovoimaan perustuva liiketilatarvearvio kertoo alueen palveluverkon pe-
rusmitoituksen tilanteessa, jossa vahittdiskaupan kysynta (ostovoima) ja tarjonta (myynti) ovat
tasapainossa. Liiketilatarvelaskelma perustuu oletukseen, etta kaikki ostovoiman kasvu toteutuu
uutena liiketilana (enimmaismitoitus). Kaytanndssa kuitenkin osa ostovoiman kasvusta kohdistuu
olemassa olevien liikkeiden myynnin kasvuun ja vain osa vaatii uutta liiketilaa, mikd véahentaa lii-
ketilatarvetta laskelmaan verrattuna.

Satakunnan kaupan palveluverkkoselvityksessa on esitetty arvio liiketilatarpeen kehityksesta
kunnittain ja toimialaryhmittdin. Liiketilatarvelaskelmassa on kdytetty myyntitehokkuutena Sata-
kunnan keskimaaraisia toimialaryhmittdisia myyntitehokkuuksia. Satakunnan kaupan palvelu-
verkkoselvityksen liiketilatarvelaskelma on tehty seuraaviin tunnuslukuihin perustuen:

- myyntialan muunto kerrosalaksi kertoimella 1,25

- paivittdistavarakaupan keskimaardinen myyntitehokkuus 6 300 €/my-m?

- muun erikoiskaupan keskimaarainen myyntitehokkuus 4 300 €/my-m?

- tilaa vaativan erikoiskaupan keskim&ardinen myyntitehokkuus 2 100 €/my-m?
- autokaupan keskimaardinen myyntitehokkuus 6 300 €/my-m?

- liiketilan poistuma 0 €/my-m?

- kaavallinen ylimitoitus kertoimella 1,3

- verkkokaupan lisaantyminen vahentda liiketilatarvetta erikoiskaupassa 10 %

Satakunnan kaupan palveluverkkoselvityksessa kaytetyilla laskentaperusteilla Rauman oman va-
estdn ostovoiman pohjalta arvioitu liiketilan laskennallinen lisdtarve on vuosina 2015-2025 noin
15 000 k-m? ja vuosina 2015-2035 noin 44 000 k-m?2.

Taulukko 8. Rauman oman véestdn ostovoiman pohjalta Satakunnan keskimdééréisilld
myyntitehokkuuksilla arvioitu liiketilan laskennallinen lisdtarve vuosina 2015-2035

LIIKETILAN Paivittais- Muu Tilafa Auto-. Kauppa

LISATARVE, k-m? tavara- erikois- vaativa kauppa ja yhteensa
kauppa kauppa kauppa huoltamot

2015-2025 3900 4100 4 400 2 800 15 200

2015-2035 7 800 13 400 14 300 9 000 44 500

Keskeinen liiketilan tarpeeseen vaikuttava tekija on myyntitehokkuus. Raumalla myyntitehok-
kuudet ovat jonkin verran korkeammat kuin Satakunnassa keskimaarin. Seuraavassa taulukossa
on esitetty liiketilan laskennallinen lisdtarve Raumalla. Laskelmassa on kaytetty Rauman keski-
maaradisia myyntitehokkuuksia, mutta muilta osin laskentaperusteet ovat samat kuin Satakunnan
kaupan palveluverkkoselvityksessda. Rauman myyntitehokkuuksilla arvioituna liiketilan laskennal-
linen lisdtarve on Raumalla vuosina 2015-2025 noin 14 000 k-m? ja vuosina 2015-2035 noin
33 000 k-m?.

Taulukko 9. Rauman oman vdestén ostovoiman pohjalta Rauman keskimé&éaréisilla
myyntitehokkuuksilla arvioitu liiketilan laskennallinen lisdtarve vuosina 2015-2035

LIIKETILAN Paivittais- Muu Tilafa Auto-. Kauppa

LISATARVE, k-m? tavara- erikois- vaativa kauppa ja yhteensa
kauppa kauppa kauppa huoltamot

2015-2025 3 800 3900 3 400 2 500 13 600

2015-2035 7 500 12 800 6 800 6 100 33 200

Liiketilan lisatarvetta tarkasteltaessa on syyta muistaa, etta kyseessa on laskennallinen arvio, jo-
ka ilmoittaa ainoastaan suuruusluokan, ei tarkkaa liiketilan lisatarvetta. Laskelmissa ei ole otettu
huomioon myymalakannan poistumaa eika ostovoiman siirtymaa, jotka lisaavat liiketilan tarvet-
ta. Kilpailun toimivuuden turvaamiseksi ja kaavaratkaisujen joustavuuden lisdamiseksi on varau-
duttu jonkin verran laskennallisesti arvioitua suurempaan kasvuun (kaavallinen ylimitoitus 30
%). Lisaksi on oletettu, ettd verkkokaupan lisaantyminen vahentaa liiketilatarvetta erikoiskau-
passa 10 %.
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2.3.6 Rauman vahittdiskaupan mitoitus

Rauma on vaikutusalueensa vetovoimainen kaupan keskus. Raumalle suuntautuu ostovoimaa
paitsi vaikutusalueelta myds kauempaa matkailijoiden, loma-asukkaiden ja Raumalla tydssa-
kayvien myota. Ostovoiman nettosiirtymd@ on Raumalla positiivinen pdivittaistavarakaupassa (8
%) ja muussa erikoiskaupassa (58 %). Sen sijaan ostovoimaa valuu kaupungin ulkopuolelle tilaa
vaativassa erikoiskaupassa (-2 %) sekd autokaupassa ja huoltamotoiminnassa (-5 %).

Satakunnan kaupan palveluverkkoselvityksessa vahittaiskaupan mitoituksen tavoitteeksi asetet-
tiin positiivisen ostovoiman siirtyman sailyttaminen niissa kunnissa ja niilla toimialoilla, joilla os-
tovoiman siirtyma on positiivinen seka kysynnan ja tarjonnan tasapaino, niissa kunnissa ja niilla
toimialoilla, joilla ostovoiman siirtymd on negatiivinen. Raumalla tavoitteena voidaan pitaa sitg,
etta paivittaistavarakaupan ja muun erikoiskaupan toimialoilla positiivinen ostovoiman siirtyma
sdilyy ja ettd tilaa vaativan erikoiskaupan ja autokaupan toimialoilla kysynta ja tarjonta saadaan
tasapainoon (ostovoiman vuodon vahentdaminen nollaan).

Seuraavassa on esitetty Rauman vahittdiskaupan mitoitus arvioituna sekd Satakunnan etta Rau-
man keskimaaraisilla myyntitehokkuuksilla. Molemmissa laskelmissa I&htékohtana on, ettd Rau-
man kaupallinen vetovoima sailyy paivittdistavarakaupassa ja muussa erikoiskaupassa ja vahvis-
tuu tilaa vaativassa erikoiskaupassa ja autokaupassa. Laskelmissa on oletuksena, etta kaikki os-
tovoiman kasvu toteutuu uutena liiketilana, joten laskelmat kertovat liiketilan enimmaistarpeen.

Satakunnan keskimaaraisilla myyntitehokkuuksilla arvioitu liiketilan lisatarve on Raumalla vuo-
teen 2025 mennessa noin 45 500 k-m? ja vuoteen 2035 mennessa noin 87 500 k-m?2.

Taulukko 10. Rauman oman védeston ja Raumalle alueen ulkopuolelta suuntautuvan ostovoiman
liiketilatarve Raumalla (Satakunnan keskimdaérdiset myyntitehokkuudet)

LIIKETILA JA Paivittais- Muu Tiva- ja al:ItO- e
LIKETILATARVE, k-m? | t@vare- erikois- | kauppaja | ypteanss
kauppa kauppa huoltamot
Liiketila 2015 38 000 84 000 51 000 173 000
Liketilatarve 2025 42 500 102 000 74 000 218 500
Liketilatarve 2035 46 500 124 000 90 000 260 500
Lisatarve 2015-2025 4 500 18 000 23 000 45 500
Lisatarve 2015-2035 8 500 40 000 39 000 87 500

Rauman keskimaaraisilla myyntitehokkuuksilla arvioitu liiketilan lisdtarve on Raumalla vuoteen
2025 mennessd noin 24 000 k-m? ja vuoteen 2035 mennessa noin 48 000 k-m?2.

Taulukko 11. Rauman oman védeston ja Raumalle alueen ulkopuolelta suuntautuvan ostovoiman
liiketilatarve Raumalla (Rauman keskimdadaréiset myyntitehokkuudet)

LIIKETILA JA Paivittais- Muu Tiva- ja al-.ItO- KatDpa
LIKETILATARVE, k-m2 | t@vare- IS kauppaja | \pteensi
kauppa kauppa huoltamot
Liketila 2015 38 000 84 000 51 000 173 000
Liketilatarve 2025 42 000 95 000 60 000 197 000
Liketilatarve 2035 45 000 108 000 68 000 221 000
Lisatarve 2015-2025 4 000 11 000 9 000 24 000
Lisatarve 2015-2035 7 000 24 000 17 000 48 000

Ostovoiman ja liiketilatarpeen kehityksen arviointiin liittyy huomattava maara epavarmuustekijoi-
ta. Yleinen talouskehitys ja kaupan toimintaymparistd voivat muuttua nopeastikin, mika vaikut-
taa ostovoiman kehitykseen ja sitd kautta liiketilatarpeeseen. Kaupan nakékulmasta tarkeaa on
vaihtoehtoiset sijaintipaikat sekd mahdollisuus laajentaa tai muuten kehittda toimintaa sijainti-
paikkaa vaihtamatta. Tasta johtuen edella esitetyissa laskelmissa on varauduttu jonkin verran
laskennallisesti arvioitua liiketilatarvetta suurempaan kasvuun. Kaavallinen ylimitoitus lisaa kaa-
vojen joustavuutta ja parantaa toimivan kilpailun edellytyksia.
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Mikali kaavallista ylimitoitusta ei oteta laskelmassa huomioon, on Rauman keskimaaraisillda myyn-
titehokkuuksilla arvioitu liiketilan lisdtarve Raumalla vuoteen 2025 mennessa noin 18 500 k-m? ja
vuoteen 2035 mennessé noin 37 000 k-m?.

Taulukko 12. Rauman oman vdeston ja Raumalle alueen ulkopuolelta suuntautuvan ostovoiman
liiketilatarve Raumalla ilman kaavallista ylimitoitusta (Rauman keskimdaéardiset myyntitehokkuu-
det)

LIIKETILA JA Paivittais- Muu Tiva- ja al..ItO- T

LIKETILATARVE, k-m? | t@vara- eriois- | kauppaja | ypieensy
kauppa kauppa huoltamot

Lisatarve 2015-2025 3000 8 500 7 000 18 500

Lisdtarve 2015-2035 5 500 18 500 13 000 37 000

3 KAUPAN PALVELUVERKON KEHITTAMINEN

3.1 Palveluverkon kehittamistavoitteet ja kaupan sijoittumisperiaatteet

Rauman kaupan nykytilan ja kehitysnakymien analyysin sekd valtakunnallisten alueidenkayttéta-
voitteiden ja kaupan sijainninohjauksen tavoitteiden pohjalta on seuraavassa esitetty suosituksia
kaupan palvelujen kehittamistavoitteista ja sijoittumisperiaatteista Raumalla.

Rauman vahittdiskaupan palveluverkon tulee vahvistaa kaupungin kaupallista vetovoimaa ja
asemaa vaikutusalueensa kaupallisessa palveluverkossa seka suhteessa Porin ja Turun maakun-
takeskuksiin. Toisaalta Rauman vahittdiskaupan palveluverkon kehittamisellé tulee turvata ole-
massa olevien myymaldiden ja lahipalvelujen toiminta- ja kehitysedellytykset.

Yleisia kehittamistavoitteita ovat:

- alueellisesti tasapainoisen ja kestavan palveluverkon kehittdminen,

- toimivan kilpailun edistaminen ja kaupan sijaintipaikkojen tarjonta pitkalla tahtaimella,

- kaupan palveluiden saavutettavuuden ja kohtuullisten asiointimatkojen turvaaminen,

- liikkumistarpeen ja asiointimatkoista aiheutuvien haittojen minimoiminen,

- kevyen liikenteen ja joukkoliikenteen kayttdmahdollisuuksien edistaminen asiointimatkoilla,
- paivittdistavarakaupan ja muun erikoiskaupan vetovoiman sailyttaminen ja vahvistaminen,
- tilaa vaativan erikoiskaupan ja autokaupan vetovoiman vahvistaminen.

Rauman kaupallisen vetovoiman sailyttamisen ja vahvistamisen nakodkulmasta valtaosa keskus-
tahakuisen erikoiskaupan liiketilan lisdtarpeesta tulisi keskittdd Rauman keskustaan. Rauman
uutta keskustaa tulisi kehittéda yhdessa Vanhan Rauman kanssa kaupan paakeskuksena, jonka
palvelutarjontaa keskustan pohjoispuolella olevat hypermarketit ja pohjois- ja koillispuolella ole-
vat tilaa vaativan erikoiskaupan alueet taydentavat. Tarkeda on kehittad Rauman uuden keskus-
tan ja Vanhan Rauman kaupallista palvelutarjontaa niin, etta ne tukevat toistensa kehitysta.

Kaupan sijoittumisperiaatteet Rauman keskeisella alueella:

- paivittaistavarakaupan suuret yksikot sijoittuvat keskusta-alueen reunoille. Pienemmat yksi-
kot keskustassa, keskustan asuntoalueilla seka muualla Raumalla taydentavat paivittaistava-
rakaupan palveluverkkoa.

- keskustahakuisen erikoiskaupan uusi liikerakentaminen sijoittuu paaosin Rauman keskus-
taan, jonne sijoittuu monipuolisesti myds muun muassa kahvila- ja ravintolapalveluita, julki-
sia palveluita ja hallinnollisia palveluita seka asumista ja tydpaikkoja. Koska Vanhan Rauman
alueella uuden liiketilan rakentamismahdollisuudet ovat vahaiset, valtaosa keskustahakuisen
erikoiskaupan uudesta liikerakentamisesta tulisi sijoittaa Uuden keskustan alueelle.

- tilaa vaativan erikoiskaupan ja muun keskustaan soveltumattoman kaupan suuret yksikét si-
joittuvat paaosin Papinhakaan seka keskustan koillispuolella oleville tilaa vaativan erikoiskau-
pan alueille (Fere-Center, Kairakatu, Metallitie ja Vanhan Prisman alue). Pienia tilaa vaativan
erikoiskaupan yksikéita voi sijoittua myds keskustaan. Tilaa vaativan erikoiskaupan alueille ei
tulisi sallia paivittaistavarakaupan eikda keskustahakuisen erikoiskaupan laajamittaista sijoit-
tumista.
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3.2 Vahittaiskaupan kokonaismitoitus toimialoittain ja alueittain

Kohdassa 2.3.5 on esitetty arvio ostovoiman ja laskennallisen liiketilatarpeen kehityksestd. Osto-
voiman kehitys on sidoksissa vaestdmaaran ja yksityisen kulutuksen kehitykseen. Rauman oman
vdeston ostovoiman kehityksen pohjalta arvioitu laskennallinen liiketilan lisatarve on laskelmassa
kaytettavasta keskimaardisestda myyntitehokkuudesta (Rauman myyntitehokkuus - Satakunnan
myyntitehokkuus) riippuen vuoteen 2025 mennessa noin 13 600 - 15 200 k-m? ja vuoteen 2035
mennessé noin 33 200 - 44 500 k-m?.

Rauma toimii vaikutusalueensa kaupan pdakeskuksena ja palvelee omaa kuntaa huomattavasti
laajempaa aluetta, joten Rauman vahittdiskaupan mitoituksessa voidaan ottaa huomioon myds
vaikutusalueelta tuleva ostovoima. Raumalla ostovoiman nettosiirtyma on positiivinen paivittais-
tavarakaupassa (+8 %) ja keskustahakuisessa erikoiskaupassa (+58 % ja negatiivinen tilaa vaa-
tivassa erikoiskaupassa (-2 %) ja autokaupassa (-5 %). Tavoitteena voidaan pitaa sita, etta pai-
vittaistavarakaupan ja keskustahakuisen erikoiskaupan positiivinen ostovoiman siirtyma sailyy ja
ettd tilaa vaativassa erikoiskaupassa ja autokaupassa kysyntd ja tarjonta ovat vahintdan tasapai-
nossa. Talléin Rauman laskennallinen liiketilan lisatarve on arvioinnissa kaytettavasta keskimaa-
raisesta myyntitehokkuudesta (Rauma - Satakunta) riippuen vuoteen 2025 mennessa noin
24 000 - 45 500 k-m? ja vuoteen 2035 mennessa noin 48 000 - 87 500 k-m?2.

Taulukoissa 12 ja 13 on esitys Rauman oman vdestdn ostovoiman ja ostovoiman siirtyman poh-
jalta arvioidun liiketilan lisatarpeen jakautumisesta alueittain. Lahtdkohtana esityksessa on, etta
keskustakaupan osuus sailyy vahintdan nykyisella tasolla.

Esityksen mukaan Uuden keskustan ja Vanhan Rauman alueille kohdistuu vuosien 2015-2025 lii-
ketilan lisdtarpeesta noin 13 000 - 23 500 k-m? ja vuosien 2015-2035 lisatarpeesta noin 27 500 -
48 000 k-m2. Keskustahakuisen erikoiskaupan liiketilan lisdtarpeesta on tarkoituksenmukaista
kohdistaa valtaosa Uuden keskustan ja Vanhan Rauman alueille kuitenkin niin, etta keskustaha-
kuisen erikoiskaupan kehitysedellytykset sdilyvat myds muualla Raumalla, esim. Lapin kirkonky-
ldssa. Uuden keskustan ja Vanhan Rauman alueelle kohdistuu vuosien 2015-2025 keskustahakui-
sen erikoiskaupan liiketilan lisdtarpeesta noin 9 000 - 16 000 k-m? ja vuosien 2015-2035 liiketi-
lan lisatarpeesta noin 20 000 - 36 000 k-m?2.

Taulukko 12. Esitys vuosien 2015-2025 liiketilan lisétarpeen jakautumisesta alueittain

LIIKETILAN LISATARVE | Uusi keskusta ja

2015-2025, k-m? Vanha-Rauma Muut alueet Alueet yhteensa

Paivittaistavarakauppa 3000 - 3500 1000 - 1000, 4000 - 4500
Muu erikoiskauppa 9000 - 16000/ 2000 - 2000f 11000 - 18000
Tiva- ja autokauppa 1000 - 4000/ 8000 - 19000 9000 - 23000

Kauppa yhteensd 13 000 - 23 500(11 000 22 000| 24 000 - 45500

Taulukko 13. Esitys vuosien 2014-2035 liiketilan lisdtarpeen jakautumisesta alueittain

LIIKETILAN LISATARVE | Uusi keskusta ja

2015-2035, k-m? Vanha-Rauma Muut alueet Alueet yhteensa

Paivittaistavarakauppa 5500 - 7000f 1500 - 1500 7000 - 8500
Muu erikoiskauppa 20 000 - 36 000/ 4000 - 4000 24000 - 40000
Tiva- ja autokauppa 2000 - 5000| 15000 - 34000| 17000 - 39 000
Kauppa yhteensa 27 500 - 48 000/ 20 500 - 39500(48 000 - 87 500

Taulukoiden esitys antaa pohjan liiketilan lisdrakentamiselle alueittain. Laskelmalla ei kuitenkaan
pystyta ennustamaan kilpailutilanteesta tai muista syista aiheutuvia muutoksia. Ne voivat lisata
tai vahentaa arvioitua lisdrakentamistarvetta. Laskelma kertoo liiketilan lisdtarpeen enimmais-
maaran. Laskelma perustuu oletukseen, ettd kaikki ostovoiman kasvu toteutuu uutena liiketilana.
Kaytanndssa kuitenkin osa ostovoiman kasvusta kohdistuu olemassa olevien liikkeiden myynnin
kasvuun ja vain osa vaatii uutta liiketilaa, mika vahentaa liiketilatarvetta laskennalliseen mitoi-
tukseen verrattuna.
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3.3 Esitys Rauman kaupan palveluverkosta

Seuraavassa on esitetty Rauman tavoitteellinen kaupan palveluverkko edellisissa osioissa esitet-
tyjen lahtdtietojen pohjalta. Tavoitteellinen kaupan palveluverkko muodostuu seuraavista kes-
kuksista ja kaupan alueista:

O™
0..
'S

Padkeskus - Rauman Uusi keskusta ja Vanha Rauma

Uusi keskusta ja Vanha Rauma muodostavat yhdessd kaupan paakeskuksen. Alueet
kehittyvat erityisesti keskustahakuisen erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen ensisi-
jaisina sijaintipaikkoina. Uudessa keskustassa ja Vanhassa Raumassa on monipuoliset
kaupan palvelut (paivittdistavarakauppa, keskustahakuinen erikoiskauppa, pienet tilaa
vaativan erikoistavaran kaupan yksikoét, kaupalliset palvelut), keskustatoiminnot, julki-
set palvelut seka kulttuuri- ja liikuntapalvelut. Palvelut ovat hyvin saavutettavissa kai-
killa kulkumuodoilla. Pagkeskuksen kaupan merkitys on seudullinen ja paakeskukseen
voi sijoittua merkitykseltaan seudullisia vahittaiskaupan yksikoita.

Alakeskus - Lapin kk

Lapin kirkonkyla kehittyy Rauman itdosien kaupan keskuksena. Lapin kirkonkyldssa on
paivittaistavarakaupan, erikoiskaupan ja tilaa vaativan kaupan palveluja seka kaupalli-
sia palveluja. Alakeskuksen kaupan toimintaedellytyksia voidaan parantaa esim. tiivis-
tamalla ja tdydennysrakentamalla kirkonkylan ja sen lahialueen asuntoalueita seka kes-
kittamalla erilaiset palvelut (julkiset ja kaupalliset) samaan rakennukseen tai lahelle toi-
siaan. Lapin kirkonkyldan kaupan merkitys on alueellinen. Alueelle ei voi sijoittua merki-
tykseltaan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikkéja.

Market-alue

Leikari-Lampolan alue toimii hypermarkettien sijaintialueena. Alueella toimivat K-
Citymarket ja Prisma ja niiden yhteydessa muutamia erikoisliikkeita ja kaupallisia pal-
veluja. Alueelle ei kohdistu merkittavaa lisarakentamistarvetta, mutta nykyisten kaupan
toimijoiden toiminta- ja kehitysedellytykset tulee turvata. Alueen kaupan merkitys on
seudullinen. Alue sijaitsee Satakunnan maakuntakaavassa osoitetulla Rauman keskusta-
toimintojen alueelle.

Tilaa vaativan erikoiskaupan alueet

Papinhaka, Fere-Center, Kairakatu, Metallitie ja Vanha Prisma kehittyvat tilaa vaativan
kaupan alueina. Fere-Center on osoitettu Satakunnan maakuntakaavassa vahittaiskau-
pan suuryksikoiden alueena (km). Valmisteilla olevassa Satakunnan 2. vaihemaakunta-
kaavassa Papinhaka, Kairakatu, Metallitie ja Vanha Prisma tullaan todennakdisesti osoit-
tamaan merkitykseltdan seudullisina tilaa vaativan kaupan vydhykkeina.

Kehittdmisakselit

Rauman kaupallisten palvelujen kehittémisen ja saavutettavuuden kannalta paavaylat
Raumalta Porin ja Turun suuntaan seka Lapin kirkonkylan ja Euran suuntaan ovat kes-
keisia.

Alue, jolla on toimintojen yhteensovittamisen tarvetta

Rauman Uuden keskustan ja Vanhan Rauman kaupallista palvelutarjontaa tulee kehitta
niin, etta ne taydentavat ja tukevat toistensa kehitysta. Myés market-alueen ja tilaa
vaativan erikoiskaupan alueiden kaupan kehittamisessa tulee ottaa huomioon ja turvata
Uuden keskustan ja Vanhan Rauman kaupan toiminta- ja kehitysedellytykset.
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Kuva 18. Kaupan sijainninohjauksen strategiakartta
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3.4 Esityksen mukaisen kaupan palveluverkon arviointi

3.4.1 Kaupan ja palvelurakenteen kehitys

Rauman kaupallisen vetovoiman sailyttdminen ja vahvistaminen edellyttaa nykyisten kaupan yk-
sikdiden jatkuvaa uudistumista ja my6s uuden liiketilan rakentamista. Mikali uutta liiketilaa ei ra-
kenneta, Rauman kaupallinen vetovoima suhteessa Porin ja Turun maakuntakeskuksiin todenna-
koisesti heikkenee. Uusille kaupan yksikoéille tulee olla riittdvasti vaihtoehtoisia kaupan sijainti-
paikkoja, mutta myds nykyisten kaupan yksikdiden kehittymis- ja laajennusmahdollisuudet tulee
turvata.

Uuden keskustan ja Vanhan Rauman kaupallisen tarjonnan monipuolistaminen turvaa parhaiten
kaupan palveluverkon alueellisesti tasapainoisen kehityksen maakunta- ja seututasolla. Keskus-
tahakuisen erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen ohjaaminen pddosin Uuden keskustan ja
Vanhan Rauman alueelle vahvistaa Rauman keskustan asemaa palveluverkossa ja kaupan sijain-
tipaikkana maankayttd- ja rakennuslain ja kaupan sijainninohjauksen tavoitteiden mukaisesti.

Market-alue ja tilaa vaativan kaupan alueet taydentavat Rauman kaupan palveluverkkoa. Aluei-
den kehittdminen vahvistaa omalta osaltaan Rauman kaupallista vetovoimaa. Alueet tarjoavat
hyvan sijaintipaikan keskustan valittdmasta laheisyydestd sellaisille tilaa vaativan erikoiskaupan
tai muun erikoiskaupan yksikoille, jotka eivat toiminnan laatu ja tilantarve huomioon ottaen voi
sijoittua keskustan alueelle. Mikali alueita kehitetdaan pddosin tilaa vaativan erikoiskaupan aluei-
na, ei alueiden kaupallisella kehittamisella ole merkittavaa haitallista vaikutusta Rauman keskus-
tan ja Vanhan Rauman kaupan toiminta- ja kehitysedellytyksiin.

Rauman oman vaestén ostovoiman mahdollistama keskustahakuisen erikoiskaupan liiketilan lisa-
tarve on vuoteen 2025 mennessd noin 3 900 - 4 100 k-m? ja vuoteen 2035 mennessd noin
12 800 - 13 400 k-m?. Mikaéli tavoitteena pidetadn Rauman kaupallisen vetovoiman sailyttamista,
voidaan liiketilan mitoituksessa ottaa huomioon Rauman oman vaestén ostovoiman lisdaksi myos
kaupungin ulkopuolelta Raumalle suuntautuva ostovoima (matkailijat. loma-asukkaat, Raumalla
tyOssakayvat). Rauman oman vaeston ja alueen ulkopuolelta tulevan ostovoiman mahdollistama
keskustahakuisen erikoiskaupan liiketilan lisatarve on vuoteen 2025 mennessa noin 11 000 -
18 000 k-m? ja vuoteen 2035 mennessa noin 24 000 - 40 000 k-m?2.

Keskustahakuisen erikoiskaupan liiketilan lisdtarve on tarkoituksenmukaista kohdistaa lahes ko-
konaisuudessaan Uuden keskustan ja Vanhan Rauman alueelle. Koska Vanhan Rauman alueella
mahdollisuudet uuden liiketilan rakentamiseen ovat rajalliset, valtaosa uudesta keskustahakuisen
erikoiskaupan liiketilasta tulisi toteuttaa Uuden keskustan alueelle. Mikali uuden liiketilan mitoitus
perustuu Rauman ja sen vaikutusalueen kysyntaan, ei uuden liiketilan rakentamisella ole merkit-
tavia haitallisia vaikutuksia nykyisten myymaldiden toiminta- ja kehitysedellytyksiin. Todenna-
koista on, etta palvelutarjonnan monipuolistuminen ja keskustan vetovoiman lisdantyminen tuo
uusia asiakkaita my6s nykyisille myymaldille ja parantaa nain myds nykyisten myymaléiden toi-
minta- ja kehitysedellytyksia.

3.4.2 Yhdyskuntarakenteen kehitys

Rauman keskeiset kaupan alueet (keskusta, market-alue ja tilaa vaativan kaupan alueet) sijoit-
tuvat olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen eika alueiden kehittamiselld ole yhdyskuntara-
kennetta hajauttavaa vaikutusta. Kaupan palvelujen lisdédminen Uudessa keskustassa ja Vanhas-
sa Raumassa, market-alueella ja tilaa vaativan kaupan alueilla tukee Rauman nykyista keskus-
verkkoa ja parantaa samalla Rauman kaupallista vetovoimaa ja kaupan toimintaedellytyksia seka
kaupan palvelujen saavutettavuutta.

Rauman Uusi keskusta ja Vanha Rauma muodostavat Rauman kaupallisen paakeskuksen, joten
niiden vahvistaminen kaupan sijaintipaikkana on tarkeaa koko kaupungin kaupallisen vetovoiman
sdilymisen ja vahvistamisen kannalta. Uutta keskustaa ja Vanhaa Raumaa tulee jatkossakin ke-
hittaa erityisesti keskustahakuisen erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen ensisijaisena sijainti-
paikkana.
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Rauman kaupan alueet (keskusta, market-alue ja tilaa vaativan kaupan alueet) mahdollistavat
merkitykseltdan paikallisen ja seudullisen vahittaiskaupan sijoittumisen hyvin saavutettaville si-
jaintipaikoille olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen tukeutuen. Téama vahvistaa Rauman
nykyista palveluverkkoa.

3.4.3 Kaupan palvelujen saavutettavuus

Ihmisten arjen sujuvuudessa yksi tarkeimmista asioista on erityisesti paivittdistavarakaupan,
mutta myo6s erikoiskaupan palvelujen hyva saavutettavuus. Rauman paivittdistavarakaupan ja
erikoiskaupan palvelut sijoittuvat talla hetkelld padosin Rauman keskustaan ja sen ldhialueille. Al-
le kolmen kilometrin etdisyydelld Rauman keskustasta asui vuonna 2014 noin 23 800 asukasta,
joka on noin 60 % Rauman vaestOsta. Valtaosalle Rauman asukkaista kaupalliset palvelut ovat
talla hetkelld hyvin saavutettavissa.

Keskustaan sijoittuva kauppa on hyvin saavutettavissa kevyella liikenteelld, koska keskusta on
myds Rauman merkittavin vaestdkeskittyma ja koska keskustassa kevyen liikenteen yhteydet
ovat kunnossa. Rauman keskustaan sijoittuva kaupan liikerakentaminen monipuolistaa kaupan
palvelutarjontaa ja lisaa asukkaiden valintamahdollisuuksia, mika parantaa osaltaan kaupan pal-
velujen koettua saavutettavuutta. Palvelutarjonnan monipuolistuminen vahentaa tarvetta asioida
Porissa ja Turussa, jolloin tietyilld toimialoilla myds kaupan palvelujen fyysinen saavutettavuus
paranee ja asiointimatkat lyhenevat.

Rauman keskustaan sijoittuva kauppa lisaa kevyen liikenteen ja joukkoliikenteen kayttomahdolli-
suuksia asiointimatkoilla, mika on valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden ja kaupan sijain-
nin ohjauksen keskeinen tavoite.

3.4.4 Toimivan kilpailun edellytykset

Maankaytto- ja rakennuslakiin 1.4.2015 tulleen lakimuutoksen my6téa kilpailun toimivuuden edis-
tamisen nakdkulman tulee olla mukana alueidenkdytdn suunnittelun tavoitteissa ja kaavojen vai-
kutusten arvioinnissa kaikilla kaavatasoilla. Yleispiirteisella maankdytén suunnittelulla luodaan
Idhtokohdat ja puitteet toimivalle kilpailulle. Kaytanndssa kilpailun toimivuuden edistaminen mer-
kitsee sitd, etta kaupalle osoitetaan riittavasti vaihtoehtoisia sijaintipaikkoja olemassa olevaan tai
suunniteltuun yhdyskuntarakenteeseen tukeutuen, jolloin myds uusilla kaupan toimijoilla on riit-
tavat edellytykset sijoittua kilpailukykyisille liikepaikoille. Myds kaavamaaraysten joustavuudella
luodaan edellytyksia toimivalle kilpailulle.

Esitys liiketilan lisatarpeen jakautumisesta alueittain (taulukot 12 ja 13) mahdollistaa Rauman
Uuden keskustan ja Vanhan Rauman, market-alueen ja tilaa vaativan erikoiskaupan alueiden pal-
velutarjonnan kehittamisen ja luo edellytykset myds toimivalle kilpailulle tarjoamalla vaihtoehtoi-
sia sijaintipaikkoja olemassa olevan yhdyskuntarakenteen sisalld. Uuden keskustahakuisen eri-
koiskaupan liiketilan rakentaminen Rauman keskustaan edistaa toimivan kilpailun toteutumista
mahdollistamalla uusien ja sellaisten kaupan toimijoiden sijoittumisen, jotka talld hetkella puut-
tuvat Raumalta. Ilman uuden liiketilan rakentamista uusilla toimijoilla on varsin heikot mahdolli-
suudet sijoittua Raumalle, mika omalta osaltaan vahvistaa nykyisten kaupan toimijoiden asemaa
toimivan kilpailun kustannuksella.
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4 YHTEENVETO JA JOHTOPAATOKSET

Seuraavassa on esitetty yhteenveto selvityksen keskeisista tuloksista:

Rauman paivittdistavarakaupan ja keskustahakuisen erikoiskaupan palvelutarjonta suhteessa
vaestdpohjaan on hyva. Tilaa vaativan erikoiskaupan ja autokaupan palvelutarjonta sen sijaa
vastaa varsin heikosti kysyntaan. Rauman vahittaiskaupan ja kaupallisten palvelujen tarjon-
nasta valtaosa sijoittuu Rauman keskustaan ja sen ldhialueille.

Rauman oman vaestdn ostovoiman kasvun pohjalta arvioitu vahittaiskaupan liiketilan lisatar-
ve vuoteen 2025 mennessé on yhteensd noin 13 600 - 15 200 k-m? ja vuoteen 2035 men-
nessd noin 33 200 - 44 500 k-m?. Mikali tavoitteena pidetdan Rauman kaupallisen vetovoi-
man sailyttamistd, voidaan liiketilan mitoituksessa ottaa huomioon Rauman oman vdestdn
ostovoiman lisaksi myds kaupungin ulkopuolelta Raumalle suuntautuva ostovoima (matkaili-
jat, loma-asukkaat, Raumalla tydssdkdyvat). Rauman oman vaestdn ja alueen ulkopuolelta
tulevan ostovoiman mahdollistama liiketilan lisdtarve on vuoteen 2025 mennessa yhteensa
noin 24 000 - 45 500 k-m? ja vuoteen 2035 mennessi noin 48 000 - 87 500 k-m?. Paivittais-
tavarakaupan liiketilan lisdtarve on vuoteen 2025 mennesséd 4 000 - 4 500 k-m? ja vuoteen
2035 mennessa 7 000 - 8 500 k-m?. Keskustahakuisen erikoiskaupan liiketilan lisdtarve on
vuoteen 2025 mennessd noin 11 000 - 18 000 k-m? ja vuoteen 2035 mennessd 24 000 -
40 000 k-m?. Tilaa vaativan erikoiskaupan ja autokaupan liiketilan lisdtarve on vuoteen 2025
menness& noin 9 000 - 23 000 k-m? ja vuoteen 2035 mennessd 17 000 - 39 000 k-m?2.

Lahtokohtana voidaan pitaa sita, ettda keskustahakuisen erikoiskaupan lisdrakentaminen si-
joittuu paaosin Uuden keskustan ja Vanhan Rauman alueelle ja tilaa vaativan erikoiskaupan
lisarakentaminen pddosin keskustan pohjois- ja koillispuolella sijaitseville tilaa vaativan eri-
koiskaupan alueille. Paivittaistavarakaupan lisdrakentaminen tulisi mahdollistaa Rauman kes-
kustassa, asuinalueilla seka pienemmissa taajamissa, kuten Lapin kirkonkyldssa.

Mikali uuden liiketilan mitoitus perustuu Rauman ja sen vaikutusalueen kysyntaan, ei uuden
liiketilan rakentamisella ole merkittavia haitallisia vaikutuksia nykyisten myymaldiden toimin-
ta- ja kehitysedellytyksiin. Todenndkéista on, etta palvelutarjonnan monipuolistuminen ja
keskustan vetovoiman lisdantyminen tuo uusia asiakkaita myds nykyisille myymaldille ja pa-
rantaa nadin nykyisten myymaldiden toiminta- ja kehitysedellytyksia.

Rauman Uusi keskusta ja Vanha Rauma muodostavat Rauman kaupallisen paakeskuksen, jo-
ten niiden vahvistaminen kaupan sijaintipaikkana on tarke&a koko kaupungin kaupallisen ve-
tovoiman sdilymisen ja vahvistamisen kannalta. Rauman kaupallisen vetovoiman sailyttami-
nen ja vahvistaminen edellyttda nykyisten kaupan yksikéiden jatkuvaa uudistumista, mutta
myds uuden liiketilan rakentamista. Mikali uudistumista ei tapahdu, Rauman kaupallinen ve-
tovoima suhteessa Porin ja Turun maakuntakeskuksiin todenndkoisesti heikkenee.

Rauman keskustaa ja Vanhaa Raumaa tulee jatkossakin kehittda erityisesti keskustahakuisen
erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen ensisijaisena sijaintipaikkana. Uuden keskustahakui-
sen erikoiskaupan liiketilan rakentaminen Rauman keskustaan edistaa toimivan kilpailun to-
teutumista mahdollistamalla uusien ja sellaisten kaupan toimijoiden sijoittumisen Raumalle,
jotka talld hetkelld puuttuvat Raumalta. Ilman uuden liiketilan rakentamista uusien toimijoi-
den mahdollisuudet sijoittua Raumalle kilpailukykyisille liikepaikoille on varsin heikot, mika
vahvistaa nykyisten toimijoiden asema ja heikentaa toimivan kilpailun edellytyksia.

Yleis- ja asemakaavoituksella tulee osoittaa erityisesti Rauman keskustaan riittavasti veto-
voimaisia ja kilpailukykyisia sijaintipaikkoja uusille kaupan toimijoille, mutta samalla myds
nykyisten kaupan toimijoiden kehittymis- ja laajentumismahdollisuudet tulee turvata.









