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1. Selvityksen tausta ja tavoitteet

Raumalla on vireilla koko kaupunkia koskevan yleiskaavan laatiminen seka valmisteilla kauppaa
koskevia asemakaavoja. Viimeisten vuosien aikana on Raumalla tehty useita kaupan selvityksia.
Kaavoitusta varten on ilmennyt tarve koota yhteen tehdyt selvitykset ja pdivittaa oleellisimmat
markkinoilla tapahtuneet muutokset.

Rauman kaupallisissa selvityksissa on tarkasteltu kaupan markkinatilannetta ja markkinoiden
kehitysnakymia aina vuodesta 2009 lahtien. Selvityksia on tehty eri lahtokohdista sekéd asemakaavoja
ja yleiskaavoja varten. Yhdistelmatydssa on tarkoitus selvittdd kaupan kehitys tilastoaineiston avulla
vuoden 2014 tasolle ja paivittaa alueen ostovoimatiedot ja ennusteet (markkinoiden arvo).

Tyo6ssa ovat mukana seuraavat kauppaa koskevat selvitykset:

e Rauman yleiskaava, Kaupallinen selvitys 2011

e Vanhan Rauman osayleiskaava, Kaupallinen selvitys 2012

e Rauman tilaa vaativan kaupan alue, Kaupallinen selvitys 2012

e Rauman tilaa vaativan kaupan alueiden osayleiskaava, Seudullisuuden alaraja 2013
e Rauman tilaa vaativan kaupan alue, Kaupallisen selvityksen péaivitys 2014

e Rauman kaupallisen selvityksen paivitys, Kanalin Lansirannan asemakaavan muutosta varten
2014

e Lansirannan kauppakeskus, Lausunto 2014

e Rauman keskustan kauppakeskuksen liiketaloudelliset vaikutukset - kaupan ja palveluyritysten
asiointimaarien muutokset Rauman keskustassa 2015

Kaupallisessa selvityksessa tutkitaan Rauman véhittdiskaupan markkinoiden kehitysta. Selvityksesséa
kootaan tiedot Rauman véhittédiskaupasta seka markkina-alueen ostovoimasta ja kilpailutilanteesta.
Ostovoiman kehityksen pohjalta arvioidaan markkina-alueen liiketilan listarpeita vuoteen 2025 ja
2035. Lisaksi paivitetaan kaupan yleista kehitysté ja verkkokauppaa kuvaavat luvut.

Markkinatietojen péaivityksen lisdksi selvitykseen kootaan yhteen aikaisemmissa selvityksissa esitetyt
kaupan edustajien ndkemykset keskustan ja Vanhan Rauman kehittdmisesta seka vaikutusarviot ja
asiakasvirta-analyysit Lansirannan kauppakeskuksesta. Kaupan nykytilan seka kaupan markkinoiden
kehityksen pohjalta arvioidaan kaupan kehittamispotentiaalia Raumalla.

Rauman kaupallisen selvityksen paivityksen on tilannut WSP Finland Oy:ltd Rauman kaupunki.
Selvityksen yhteyshenkilénd on toiminut kaupungin puolelta kaavoitusjohtaja Juha Eskolin.
Selvityksesta vastaavat KTM Tuomas Santasalo ja KTM Katja Koskela.
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2. Kaupan nykytila Raumalla

Rauman kaupan nykytilaa analysoidaan tassa seka tilastojen ettd kartoituksen pohjalta. Tilastosta
saadaan vabhittaiskaupan myynti ja toimipaikat. Myynnin ja ostovoiman avulla lasketaan ostovoiman
siirtymat, eli se kuinka hyvin alueen kauppa myy suhteessa paikalliseen ostovoimaan.

Kaupan sijoittumista Raumalla analysoidaan eri selvityksissd tehtyjen kartoitusten pohjalta.
Kartoituksilla on koottu tietoa vahittdiskaupan ja muiden kaupallisten palveluiden kaytdssa olevista
likepinta-aloista. Viimeisimmassa selvityksessa on tarkasteltu, mitd merkittdvia muutoksia Rauman
kaupallisessa rakenteessa on tapahtunut edellisiin kartoituksiin nahden.

2.1. Vahittaiskaupan toimipaikat ja myynti Raumalla

Vahittdiskaupan myyntid ja toimipaikkoja on tarkasteltu Tilastokeskuksen yritystilaston pohjalta.
Tilastokeskuksen yritystilastosta on saatu liikevaihto, johon on laskettu paalle arvonliséavero. Tallgin
myynti on verrannollinen ostovoimaan, joka my@s pitdd sisallaan arvonlisédveron. Viimeisimmat
yritystilaston tiedot ovat vuodelta 2014.

Mikali jollakin toimialalla on alle kolme toimipaikka, ei myyntitietoja ole saatavilla. Nama myyntitiedot
on arvioitu toimialojen keskimyyntien pohjalta niin, etta vahittaiskaupan kokonaissumma on sama kuin
vahittaiskaupan myynti Tilastokeskuksen tilastossa.

Yritystilasto on tehty toimialaluokituksen TOL 2008 mukaisesti. Péivittaistavarakauppaan kuuluvat
paivittaistavaramarketit ja lahikaupat, Alkot, paivittéistavarakaupan erikoismyymalat (mm. leipomot,
makeiskaupat, jaatelokioskit, kalakaupat, luontaistuotekaupat) sek&a kioskit. Tavaratalokauppa-
luokassa ovat hypermarketit, tavaratalot ja muut laajantavaravalikoiman myymalat.

Tilaa vaativaan erikoiskauppaan siséltyvat rauta- ja rakennustarvikekauppa, kodintekniikkakauppa,
puutarhakauppa, huonekalukauppa ja venekauppa. Muuhun erikoiskauppaan  siséltyy
keskustahakuinen erikoiskauppa eli mm. muotikauppa, urheilukauppa, kulta- ja kellokauppa,
kukkakauppa, apteekit, sisustuskauppa, matkapuhelinkauppa ja optikot. Vahittdiskaupan liséksi
tarkastellaan autokauppaa ja ravintolatoimintaa. Autokauppa siséltda autokaupan, varaosakaupan,
autohuollon ja huoltamotoiminnan (pl. automaattiasemat).

Viahittdiskaupan ja palveluiden toimipaikat ja myynti Raumalla

Toimipaikat Myynti milj. e

2013 2014 2013 2014
Paivittaistavarakauppa, Alkot ja kioskit 37 39 110 107
Tavaratalokauppa 4 4 83 62
Tilaa vaativa kauppa 39 38 52 51
Muu erikoiskauppa 137 134 85 77
Erikoiskauppa yhteensdi 176 172 137 128
Vahittdiskauppa yhteensa 217 215 330 297
Auto-, varaosa- ja rengaskauppa 36 37 72 71
Huoltamot (ei automaatteja) 8 8 23 28
Auton huolto ja korjaus 52 52 19 21
Autokauppa yhteensa 96 97 113 121
Ravintolat ja kahvilat 84 86 36 40

Lahde: Tilastokeskus
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Vuonna 2014 Raumalla oli yhteensd 215 vabhittéiskaupan toimipaikkaa. Autokaupan toimipaikkoja oli
yhteensa 37 ja ravintola- ja kahvilapalveluiden 52. Vahittaiskaupan myynti Raumalla oli vuonna 2014
yhteensa lahes 300 miljoonaa euroa. Autokaupan ja huoltamotoiminnan myynti oli yhteensa noin 100
miljoonaa euroa ja ravintolatoiminnan lahes 40 miljoonaa euroa.

Vuoteen 2013 verrattuna on vahittdiskaupan myynti Raumalla jonkin verran laskenut. Laskua on
erityisesti tavaratalokaupassa, mutta myés muussa erikoiskaupassa.

Rauman vahittaiskaupan ja autokaupan liikevaihdon kehitystd on verrattu koko maan sek& Porin
vahittais- ja autokaupan liikevaihdon kehitykseen. Edelliseen taulukkoon verrattuna liikevaihtotieto
sisdltdd myos autokaupan lilkkevaihdon. Kaupan kehityksestad on tietoa vuosilta 2007 — 2012 seka
2013 - 2014. Viimeisimpien tilastovuosien 2013 - 14 tiedot eivét ole aikasarjana verrannollisia edellisiin
vuosiin johtuen Tilastokeskuksen tilastointiuudistuksesta vuonna 2013. Tilastouudistuksen my6ta
estimoitavien toimipaikkojen osuus toimipaikkarekisterista kasvoi.

Vuosien 2007 - 2012 aikana vahittdis- ja autokaupan liikevaihto kasvoi Raumalla yhteensa noin 18 %,
kun koko Suomessa vastaava kasvu oli vain 11 %. Porissa vahittdiskaupan ja autokaupan kasvoi
samassa ajassa 13 %. Vuonna 2014 vahittais- ja autokaupan liikevaihto vastaavasti laski Raumalla
merkittavasti edellisvuoteen verrattuna, vastaava lasku tapahtui myds Porissa, kun taas koko
Suomessa vahittais- ja autokaupan liikevaihto séilyi edellisvuoden tasolla.

Vahittdiskaupan ja autokaupan liikevaihdon kehitys 2007 - 2012

Ind. 100 = 2007
Vuosi-
2007 2008 2009 2010 2011 2012 Kasvuyht. muutos 2013 2014
Rauma 100 110 105 109 117 118 18 % 3,3% 100 93
Pori 100 105 98 103 111 113 13 % 25% 100 95
Koko Suomi 100 105 100 103 109 111 11 % 2,1% 100 100

Léhde:Tilastokeskus

Vahittdiskaupan ja autokaupan liikevaihdon muutos edellisvuodesta

2008 2009 2010 2011 2012 2013-2014
Rauma 96% -45% 41% 70% 08% -6,7%
Pori 46% -59% 43% 84% 19% -52%
Koko Suomi 50% -52% 37% 58% 16% 0,4 %

Lahde:Tilastokeskus

2.2. Ostovoiman siirtymat Raumalla

Ostovoima kuvaa yksityisen kulutuksen kysyntaa. Vahittaiskauppaan kohdistuva ostovoima on
laskettu Tilastokeskuksen kulutustutkimuksen sek& vahittdiskaupan myyntitilastojen pohjalta.
Ostovoima kertoo alueen paikallisvdeston ostokyvystd ja miten se kohdistuu kaupan eri toimialoille.
Ostovoima kertoo alueen asukkaiden markkinapotentiaalin, mutta ei sitd, missd asukkaat
todellisuudessa rahansa kayttavat, eli missa ostovoima toteutuu myyntina.

Yleisesti péaivittaistavarakauppa-asioinnit hoidetaan lahelld. Arkisin elintarvikeostot tehdaan usein
lahella kotia ja lahinn&d viikonloppuisin kayd&én lahialuetta hieman kauempana monipuolisessa
paivittaistavarakaupassa. Erikoiskaupan ostoksia haetaan kauempaakin. Mitd harvemmin tuotetta
ostetaan, sitd herkemmin voidaan asioida myds kauempaa. Muotikauppa keskittyy suuriin
kaupunkeihin ja niin keskittyvét ostoksetkin. Erikoiskaupan ostosmatkojen yhteydesséa hoidetaan my6s
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paivittdistavarakauppa-asiointia, mika lisda paivittaistavarakaupan siirtymid monipuolisiin keskittymiin.
Vaikka tilaa vaativa kauppa keskittyy, vetovoimaisia tilaa vaativan kaupan myymalditd on myds
pienissd keskuksissa. Autokauppa keskittyy omille alueilleen, ja autokaupassa kaydaan myos yli
maakuntarajojen.

Ostovoiman siirtymia analysoimalla arvioidaan, miten Rauman vahittdiskauppa palvelee
kaupunkilaisiaan. Siirtymét saadaan vertaamalla vahittdiskaupan toimialoihin  kohdistunutta
ostovoimaa toteutuneeseen myyntiin. Myynnin lédhteend on kaytetty Tilastokeskuksen yritystilastoa.
Tavaratalokaupan myynti on jaettu paivittdistavarakauppaan, tilaa vaativaan kauppaan ja muuhun
erikoiskauppaan. Ostovoiman siirtymat on laskettu vuosille 2013 ja 2014. Koska vahittdiskaupan
myynti Raumalla laski vuonna 2014 nopeammin kuin ostovoiman arvioidaan laskeneen, pienenivat
myds ostovoiman siirtymat. Autokaupassa ostovoiman lasketaan vahentyneen myyntia enemman,
joten ostovoiman siirtymien arvioidaan Raumalle kasvaneen.

Rauman ostovoiman siirtymat ovat positiiviset eli ostovoimaa siirtyy Raumalle l&ahialueen pienemmista
kunnista. Vastaavasti jonkin verran ostovoimaa siirtyy myds Raumalta mm. Poriin ja Turkuun.
Ostovoiman siirtymat ovat positiivisimmat erikoiskaupassa, kun taas tilaa vaativassa kaupassa
siirtyméat ovat negatiiviset.

Vahittdiskaupan ostovoiman siirtymat Raumalla

2014
Myynti Ostovoima OV-siirtyma
milj.€ milj. € milj.€ % ov:sta
Paivittaistavarakauppa ja Alko 145 142 3 2%
Tilaa vaativa kauppa 55 58 -3 5%
Muu erikoiskauppa 97 86 11 13 %
Erikoiskauppa yhteensa 153 144 8 6 %
Vahittaiskauppa yhteensa 297 286 11 1%
Auto- varaosa- ja rengaskauppa 71 60 11 18 %
2013
Myynti Ostovoima OV-siirtyma
milj.€ milj. € milj.€ % ov:sta
Paivittaistavarakauppa ja Alko 151 141 10 7 %
Tilaa vaativa kauppa 60 61 0 -1%
Muu erikoiskauppa 119 92 26 28 %
Erikoiskauppa yhteensa 179 153 26 17 %
Vahittaiskauppa yhteensa 330 294 36 12 %
Auto- varaosa- ja rengaskauppa 72 64 8 12 %

Lahde: Tilastokeskus, Santasalo Ky

Verrattuna edelliseen kaupan selvitykseen sekd vuoteen 2013 ovat ostovoiman siirtymat Raumalla
pienentyneet. Erikoiskaupan myynti on Raumalla laskenut erityisesti tavaratalokaupan
kayttétavarakaupan negatiivisen kehityksen myotd, mutta myds varsinaisissa erikoiskaupan
myymaldissa myynti vuonna 2014 laski.

Rauma vetdd edelleen ostovoimaa markkina-alueensa pienemmistd kunnista, mutta aikaisempaa
enemman raumalaisten ostovoimaa virtaa ulos kaupungista, mm. Poriin ja Turkuun. Mahdollisesti
myOs osa potentiaalista on suuntautunut vahittdiskaupan sijaan my®ds muuhun kulutukseen tai
saastoon.
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2.3. Rauman kaupallinen rakenne

Rauman keskustassa on useita erityyppisia kaupallisia keskittymid. Ydinkeskustan kuuluu Vanha
Rauma sekad uusi keskusta. Ydinkeskustan pohjoispuolella on suuryksikkdalue ja taman itapuolella
tilaa vaativan kaupan alue, jossa on myds market-kauppaa. Samantyyppinen kaupallinen keskittyma
on myds Papinhaka. My6s ydinkeskustan reuna-alueilla on paljon kauppaa ja palveluita. Raumalla on
my0s yksi alakeskus, Lapin entinen kuntakeskus. Liséksi Kodisjoella toimii lahikauppa.

[ vdinkeskusta
{ | 1 Vanha Rauma
| 1 Suuryksikksalue
1 Market- ja tiva-alue
[ Keskustan reuna-alueet

\ e

Kaupalliset keskittymat Rauman keskustassa 2015

Rauman kaupallinen rakenne on selvitetty kenttakartoituksella. Kartoitukset on tehty paaosin
edellisten kaupan selvitystdiden yhteydessa vuosina 2010 - 2012. Uusimpia paivityksia on tehty
kaupungilta saatujen tietojen pohjalta lahinna L&nsirannan asemakaava-alueen, Kauppakeskus
Wannin ja Potkurin osalta.

Kartoituksen pohjalta on laskettu kaupallisten palveluiden pinta-ala. Liikkeen pinta-ala on laskettu
rakennuksen pohjapinta-alan mukaan ja se pitda sisalladan myymalatilan lisaksi mm. takatilat, varastot,
porraskaytavat sekd seinat. Hotelleista on karttaan piirretty ensimméainen kerros. Pinta-ala ei ole
yhteneva rakennusluvan kerrosalan kanssa, mutta liikkeiden pinta-alat ovat kuitenkin alueittain
keskenaan verrannolliset.

Kartoitus kuvaa aina tiettya ajankohtaa. Tilanne kuitenkin elaa, likkeet lopettavat, tilalle tulee uusia tai
liikkeet vaihtavat paikkaa. Uusien liiketilojen rakentaminen on kuitenkin pidempiaikainen prosessi,
joten kokonaiskuva alueen liiketilakannasta pysyy kohtalaisen vakaana pidemmaén aikaa.

Kaupan palvelut ovat keskittyneet keskustaan. Kauppapalveluiden rungon on muodostanut Vanha
Rauma ja siita kauppapalvelut ovat laajentuneet lanteen Kanalin yli Valtakadun alueelle.
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Keskustakauppa jatkuu Valtakatua koilliseen Syvaraumankadulle, jonka kaupallinen rakenne on jo
toisen tyyppinen kuin aivan ydinkeskustassa. Kadun varrelle on keskittynyt reuna-alueen kaupallisia
palveluita mm. kampaamoja, kauneushoitoloita ja hierontaliikkeitd. Osa liiketiloista on muussa
kaytdssa kuten toimistoina. Alueella on myds yksi pieni pdivittdistavarakauppa lahialueen asukkaita
palvelemassa. Myds keskustan eteldosissa on kaupan palveluiden alue, joka ei endé toiminnallisesti
kuulu aivan kaupalliseen ytimeen.

Re
a4

- Paivittaistavarakauppa
i - Tavaratalokauppa
[ (-

Terveydenhoitokauppa

Erikoiskauppa

Sisustuskauppa
- Tilaa vaativa kauppa
- Pankit, posti, vakuutus, kiinteistovalitys
) - Palveluyritykset
| [ revintolat keiwiat. noteiit
I:I Kaytetyn tavaran kauppa

o [ Autokauppa, nuottamotoiminta

Tyhja liiketila

Kaupallisten palveluiden liiketilat 2010, 2012, 2015, 2016
Léhde: Santasalo Ky kartoitukset ja Rauman kaupunki paivitykset

Market-alueella on hypermarket-kauppaa ja naiden etuliikkeina erikoiskauppaa ja palveluita. Market-
alueen viereen on rakentunut tilaa vaativan kaupan ja autokaupan alue, joka jatkuu aina Valtatie 8
risteyksen yli. Alueella on pari laajantavaravalikoiman myymalaa Tokmanni ja Hong Kong seka mm.
S-market. Toinen tilaa vaativan kaupan keskittymd on Papinhaan alue, jossa on myds Lidlin
paivittaistavarakauppa.

Vanhan Rauman kaupallinen rakenne painottuu erikoiskauppaan ja palveluihin, samoin kuin uuden
keskusta-alueenkin. Uudella keskusta-alueella on palveluita enemman kuin Vanhassa Raumassa, ja
vastaavasti Vanhassa Raumassa on kauppaa hienoisesti enemman. Market-alueella tarjonta
painottuu hypermarket kauppaan. Erikoiskaupan ja palveluiden maara jaa selvasti vahaisemmaksi
kuin keskusta-alueella.

Keskustan reuna-alueilla on paivittaistavarakauppaa, laajan tavaravalikoiman kauppaa ja palveluita.
Alueella on myds vahaisesti erikoiskauppaa seka myds tilaa vaativaa kauppaa ja autokauppaa. Tiva-
alueen palvelurakenne painottuu tilaa vaativaan kauppaan ja autokauppaan. Papinhaassa on tilaa
vaativaa kauppaa, mutta ei autokauppaa.
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Vanha-Rauma

Uusi keskusta

Paivittdistavarakauppa
Market-alue W Tavaratalokauppa
M Tilaa vaativa kauppa

W Autokauppa ja huoltamot

Muu erikoiskauppa
Muu keskusta M Kaupalliset palvelut

Muu kaytto

Tiva-alue

Papinhaka

0 5000 10000 15000 20000 25000 30000 35000 40000 45000 m2

Kaupallisten palveluiden pinta-ala Rauman keskustassa
Léhde: Santasalo Ky kartoitukset 2010, 2012 ja Rauman kaupunki paivitykset 2015 ja 2016

Lapin vanhassa kuntakeskuksessa on monipuolisesti paikallispalveluita alueen asukkaille. Alueen
asukkaiden lahipalvelut loytyvatkin omasta keskuksesta. Erikoiskauppoja on kuitenkin vahén, ja
erikoiskauppaostoksilla kédydédédn Rauman padkeskuksessa. Valtatien 12 varressa on paikallisia
asukkaita laajempaa asiakaskuntaa palveleva autokauppa ja huoltamopalveluita. Liiketilaa Lapissa on
yhteensa noin 5000 k-m?.
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Paivittaistavarakaupan verkko 2016

Paivittaistavarakaupat ovat Raumalla sijoittuneet varsin kiinteasti muuhun kaupan palveluverkkoon.
Valtaosa péivittiistavarakaupoista on Rauman ydinkeskustassa ja sen reuna-alueilla, missé on suurin
osa asutuksestakin. Liikenneasemien yhteydessé on paivittaistavarakauppoja keskustassa seka
keskustan eteldpuolella Kortelassa valtatie 8:n varrella. Lapin keskustassa on pari pienta lahikauppaa
ja Kodisjoella yksi.

Suuret péivittiistavarakaupan yksikot, hypermarketit ovat keskittyneet Rauman market-alueelle.
Suuria supermarketteja on keskustan reuna-alueilla, 1&hinnd kokoojakatujen varrella. Naitd taydentaa
l&hikauppojen verkko, joka sijoittuu enemman asutusalueille.

Viiden vuoden aikana Raumalta on lopettanut muutama paivittiistavarakauppa, S-market Tarvontorilla
ja Valintatalo Potkurissa. Molemmat ovat kokoluokaltaan olleet pienid supermarketteja (400—1000 my-
mz) ja sijainneet ydinkeskustassa. Lopettaneiden tilalle on tullut uusi Sale Kalliokadulle kaupungintaloa
vastapaata. Lisaksi uusi S-market on avattu Kehétielle maaliskuussa 2016.
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2.4. Kaupallisessa rakenteessa tapahtuneita muutoksia

Rauman ydinkeskustassa on tapahtunut jonkin verran muutoksia lahivuosien aikana. Sokos on
lopettanut ja Kauppakeskus Tarvontori on tyhjentynyt vireilla olevan Lansirannan kauppakeskuksen
myo6td. Osa liikkeista on siirtynyt keskustassa muihin tiloihin. Kauppakeskus Suvituuli on uudistunut
kauppakeskus Wanniksi, my6s Potkuria on kehitetty ja molempien kauppakeskusten liiketilakanta on
uudistunut.

Syke on selvittédnyt valmistuneiden myymala- ja likerakennusten maaraa viimeisten 15 vuoden aikana
vaestorekisterikeskuksen vaestotietojarjestelman rakennustiedoista. Myymala- ja liikerakennukset
eivat sisalla kuin osan vahittdiskaupan sijaintirakennuksista, monet paljon tilaa vaativien
erikoistavaroiden kaupat voivat sijoittua esim. varastorakennuksiin ja autokaupat saattavat sijoittua
kulkuneuvojen suojarakennuksiin. Paaosa uudesta kaupan rakentamisesta on kuitenkin viime vuosina
tapahtunut myymala- ja liikerakennuksissa.

2000-luvulla liikerakentaminen on painottunut Raumalla vuosille 2004-2009, kun taas Porissa ja
muualla Satakunnassa rakentaminen on ollut tasaisempaa. Yleisesti Suomessa on viime vuosien
aikana rakentunut vahemman liikerakennuksia kuin edellisen viisivuotisjakson aikana.

Viimeisten vuosien aikana Raumalle on rakentunut ainoastaan uusi S-market Kehéatien varteen. Se ei
viela nay tilastossa, koska valmistui vasta tdna vuonna. Ydinkeskustaan ei ole rakentunut uutta
liiketilaa lainkaan. Enemminkin liiketiloja on poistunut kaytdsta seka Tarvontorin ettd Sokoksen myéta
noin 8500 k-m? Tama merkitsee sita, ettd Raumalla liikerakentaminen ei ole pysynyt
keskimaaraisessa liikerakentamisen vauhdissa ja patoutunutta kysyntaa uudisrakentamiseen on
lasketun liiketilatarpeen liséksi.

80 %

75 %
H2000-2004

70 % 2004-2009
2010-2014
60 %
50 % 49% 49 %
o 40 %
40 % 37%37%
30%  31% S
30%

’ 25% 0k 26% 259
20% 19% |
10 %

0%
0%
Rauma Pori Satakunta Varsinais-Suomi Koko maa

2000-luvulla valmistuneet liikerakennukset, osuus alueen liikerakentamisesta
Lahde: Syke, Tilastokeskus, VTJ/VKR

BsWSP

11/41 | 2.5.2016 | Rauman kaupallinen selvitys



3. Kaupan markkinoiden kehitys

TNS Gallup Oy:n uuden Suuren vaikutusaluetutkimuksen mukaan Rauman erikoiskaupan
asiointialueeseen kuuluvat Rauman lisdksi Pyhéaranta, Eurajoki, Eura, Sakyla ja Laitila. (Koylid on
yhdistynyt Sakylaan vuoden 2016 alusta.) Laitilassa ja Eurassa asioidaan kuitenkin viela enemman
omassa kunnassa kuin Raumalla. Verrattuna yleiskaavan kaupalliseen selvitykseen (2011) on
markkina-alue laajempi, silla erikoiskaupan asiointialueeseen kuuluu tutkimuksen mukaan myo6s
Laitila. I-markkina-alueeseen lasketaan kuuluvaksi edellisten selvitysten tavoin Rauma, Eurajoki ja
Pyhéranta. Taltd alueelta pddosa erikoiskaupan ostoksista tehddan Raumalla. Vuoden 2017 alusta
Luvia liittyy Eurajokeen, mutta se ei muuta markkinoita Rauman kannalta, koska Luvia kuuluu Porin
asiointialueeseen.

Rauman llI-markkina-alueeseen kuuluvat Eura, Sékyla ja Laitila, joista asioidaan Raumalla harvemmin
kuin l-alueelta. Laitilassa ja Eurassa asioidaan merkittdvasti my6s omassa kunnassa. Sékylassa
vastaavasti on oma tarjonta heikompaa.

Rauma on markkina-alueensa paakeskus. Muita tarkeita paikalliskeskuksia ovat alueella mm. Laitila ja
Eura. Kokonaisuudessaan markkina-alueelta, myds Raumalta, suuntautuu asiointia my6s mm. Poriin
ja Turun seudulle.

Kristiinankaupun|

ERIKOISKAUPAN ASIOINTIALUEET

Mukana 18 erikoiskaupan toimialan
asiointi laskettuna yhteen
samanpainoisina

[ Asicintialueet (eri vareilla)

Kuntaluokitus omassa kunnassa
asioinnin perusteella

— Keskuskunta: vahintaan 50 %
~= asioinnista omassa kunnassa

Omassa kunnassa asiointi alle 50 %,

mutta enemmar kuin missaan

muussa yksittaisessa kunnassa

Omassa kunnassa asioidaan
vahemman kuin jossain muussa
yksittaisessa kunnassa

Asiointitietojen vastaajamaara
N<20 noin 40 %:ssa kuntia

Lahde:
THS Gallup, SVT 2011,
Kuntaraja:

CiAflecto Finland Oy,
Lupa L4658,
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3.1. Vaeston kehitys

Raumalla on téalla hetkella asukkaita lahes 40.000. Tilastokeskuksen uusimman vaestdennusteen
mukaan vuonna 2035 asukkaita on suunnilleen saman verran kuin nykyaankin. Rauman markkina-
alueella Eurajokea ja Laitilaan lukuun ottamatta asukasmaara on laskussa.

Kokonaisuudessaan Rauman I-markkina-alueella on talla hetkella asukkaita noin 48.000 ja vuonna
2035 lahes saman verran. Koko markkina-alueella on asukkaita noin 76.000 ja asukasmaaran
ennustetaan laskevan 74.500 asukkaaseen. Eurajoen vaeston kuvataan tassd nykykuntajaon
mukaisesti, koska kuntaan vuonna 2017 liittyva Luvia kuuluu Porin asiointialueeseen.

Vaeston kehitys Rauman markkina-alueella 2014 - 2035

Vuosi-

Muutos muutos

2014 2015 2020 2025 2030 2035 2015-35 2015-35
Rauma 39970 39 809 40 069 40192 40 225 40 136 327 0,0 %
Eurajoki 5954 5938 6 007 6033 6 002 5951 13 0,0%
Pyhédranta 2136 2136 2017 1935 1866 1801 -335 -0,8 %
I-markkina-alue 48 060 47 883 48 093 48 160 48 093 47 888 5 0,0 %
Eura 12 314 12128 12 059 11893 11744 11596 -532 -0,2 %
Sakyla 7 186 7070 6768 6 557 6 406 6 286 -784 -0,6 %
Laitila 8542 8520 8 650 8736 8789 8 807 287 0,2%
II-markkina-alue 28 042 27 718 27 477 27 186 26 939 26 689 -1 029 -0,2 %
Markkina-alueet yht. 76 102 75 601 75570 75 346 75 032 74577 -1024 -0,1%

Lahde: Tilastokeskus

3.2. Ostovoiman kehitys

Ostovoiman kehitykseen vaikuttavat vaestonkehitys sek& muutokset kulutuksessa. Ostovoiman
kehityksen arviointi pohjautuu yksityisen kulutuksen kasvuun ja sen rakenteen muutokseen.
Erikoiskauppaan  kohdistuva  ostovoima kasvaa pitkdlla aikavalila nopeammin  kuin
paivittaistavarakaupan.

2000-luvulla vahittdiskaupan myynti/ostovoima on kasvanut usean prosentin vuosivauhdilla. Viime
vuosina kaupan kehityksessa on tapahtunut muutos. Vuoden 2012 loppupuoliskolta l&htien kaupan
myynti on hiipunut yhtdjaksoisesti. Edelliskerran kaupan myynti supistui vuonna 2009, mutta lasku jai
noin vuoden mittaiseksi, mutta nyt kasvu on pysahtynyt nykyiselle tasolle.

Toimialoittaiset vaihtelut kaupan kehityksessd ovat suuria. Keskimaaraistd nopeammin kasvavat
kodinkonekauppa, terveyskauppa ja urheilukauppa. Pitkdlla aikavalilla kulutuksen ennustetaan yha
kasvavan, mutta tdhanastista selvasti hillitymmalla vauhdilla. Pitkan aikavalin ennusteeseen mahtuu
sekd nousuja ettd laskuja. Taménhetkisen taantuman ei siten odoteta olevan merkitseva pitkalla
aikavalilla tarkasteltuna. Yleisesti taantumaa seuraa aina jossain vaiheessa voimakas kasvu,
taantumavuosien aikana ostotarpeet patoutuvat ja taméan jalkeen saattavat lahted purkautumaan
joillakin toimialoilla voimakkaastikin. Kasvun odotetaan pitkalla tdhtdimella hidastuvan aikaisemmasta.

Ostovoiman kasvua on arvioitu kahden eri mallin pohjalta, ns. perinteisen kasvuennusteen seka hitaan
kasvun pohjalta. Ostovoiman kehitystd on tdssa selvityksesséa siten arvioitu hieman maltillisemmin
kuin edellisisséd kaupan selvityksissd. Perinteisesséa kasvuennusteessa ostovoiman arvioidaan
kasvavan vuoteen 2035 paivittaistavarakaupassa prosentin vuosivauhdilla ja erikoiskaupassa pari
prosenttia vuodessa. Hitaan kasvun mallissa ostovoima kasvaa péivittdistavarakaupassa puolen
prosentin vuosivauhdilla ja erikoiskaupassa alle prosentin vuosivauhdilla.
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Vihittdiskauppaan kohdistuva ostovoima Rauman markkina-alueella Ostovoiman kasvu per asukas Raumalla 2015 - 2035
2015

milj. euroa Muu |- I-alue Koko ma- Perinteiner  Hidas
Rauma alue ll-alue  alue 2015-35 2015-35

Paivittaistavarakauppa ja Alko 140 25 165 92 258 Paivittaistavarakauppa ja Alko 1,0% 0,5%
Tilaa vaativa kauppa 58 11 69 39 108 Tilaa vaativa kauppa 1,6 % 0,8%
Muu erikoiskauppa 87 16 103 58 160 Muu erikoiskauppa 19% 0,9%
Erikoiskauppa yhteensa 145 26 171 97 268 Erikoiskauppa yhteensa 1,8% 0,9 %
Vabhittdiskauppa yhteensa 285 51 337 189 526 Vihittdiskauppa yhteensa 1,4% 0,7%
Autokauppa ja huoltamot 116 21 137 78 215 Autokauppa ja huoltamot 1,3% 0,6 %
Ravintolat 36 6 43 0 43 Ravintolat 1,0% 0,5%
Kauppa ja palvelut yhteensd 437 79 516 267 783 Kauppa ja palvelut yhteensa 1,4% 0,7 %

Lahde: Santasalo Ky
l-alue: Rauma, Eurajoki, Pyharanta
Il-alue: Eura, Sdkyla, Laitila

Ennusteet ovat positiivisia mutta realistisia, jos tarkastellaan vahittdiskaupan toteutunutta kehitysta.
1990-luvun lopun ja 2000-luvun alun kehityslukuihin tuskin kuitenkaan paastaan pitkalla aikajaksolla.
Ennusteet on tehty varovaisesti ottaen huomioon kaupan kasvun hidastuminen/pysahtyminen seka
kasvun vuosivaihtelut, joten ennusteet eivat ole herkkid yksittaisille taantumavuosille. Tahan
mennessa vahittdiskauppaan kohdistuva kulutus on pitkalla tahtdimella ollut jatkuvassa kasvussa.
Pidemmalla tulevaisuudessa kasvua tulee suuntautumaan kuitenkin enemman palveluihin ja osa
vahittaiskaupan ostovoimasta suuntautuu kaupan myymaldiden sijaan verkkokauppaan.

Ostovoiman kasvu kuvaa reaalista kasvua eli maaréllista kasvua. Esitetty ostovoima ei siten pida
sisallaan inflaatiota.

Vihittdiskauppaan kohdistuva ostovoima Rauman markkina-alueella

2025 Perinteinen ostvoiman kasvu Hidas ostovoiman kasvu
milj. euroa Muu I-  l-alue Koko ma- Muu I- l-alue Koko ma-
Rauma alue yhteensad ll-alue  alue Rauma alue yhteensd |l-alue alue
Paivittdistavarakauppa ja Alko 157 27 184 100 284 149 26 175 95 270
Tilaa vaativa kauppa 68 12 81 44 125 63 11 75 41 116
Muu erikoiskauppa 105 19 124 68 192 96 17 113 62 175
Erikoiskauppa yhteensa 174 31 205 113 317 159 28 188 103 291
Vihittdiskauppa yhteensa 331 58 389 213 602 308 54 363 199 561
Autokauppa ja huoltamot 132 24 155 86 242 124 22 146 81 227
Ravintolat 40 7 47 25 73 38 7 45 24 69
Kauppa ja palvelut yhteensi 502 89 591 324 916 470 83 554 304 857
2035
milj. euroa Muu |-  I-alue Koko ma- Muu I- I-alue Koko ma-
Rauma alue yhteensad Il-alue  alue Rauma alue yhteensa |l-alue alue
Paivittaistavarakauppa ja Alko 173 30 203 109 312 157 27 183 98 282
Tilaa vaativa kauppa 81 14 95 52 147 68 12 80 44 124
Muu erikoiskauppa 128 22 150 81 231 105 18 123 67 190
Erikoiskauppa yhteensa 209 36 245 133 378 174 30 204 111 314
Vahittadiskauppa yhteensd 382 66 448 242 690 330 57 387 209 596
Autokauppa ja huoltamot 151 27 177 98 275 131 23 155 85 239
Ravintolat 44 8 52 27 79 40 7 47 25 72
Kauppa ja palvelut yhteensa 577 100 677 367 1044 502 86 588 319 907

l-alue: Rauma, Eurajoki, Pyharanta
Il-alue: Eura, Sakyla, Laitila
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3.3. Liiketilan lisatarve

Ostovoiman kasvun pohjalta arvioidaan tulevaa liiketilan lisatarvetta Raumalla. Laskelma pohjautuu
alueen asukkaiden ostovoiman kasvuun. Liiketilan lisdtarve on laskettu vuosille 2025 ja 2035.
Ostovoiman kasvu on suhteutettu pinta-alaksi toimialoittaisten keskimaaraisten myyntitehokkuuksien
avulla. Myyntitehokkuus on arvioitu vahittdiskaupan myynnin ja kartoitettujen liiketilojen pohjalta.
Myyntitehokkuus vaihtelee toimialoittain.

Liiketilan lisatarve on laskettu keskimaaraisilla nykyisilla myyntitehokkuuksilla. Mikali myyntiteho
kasvaa paljon, myds kaupan investointihalukkuus uuteen liiketilaan kasvaa, ja tama taas laskee
myyntitehoa. Koska tietoa myyntitehokkuuden kehityksestd ei ole, ja koska kaavoituksen tulee
pikemmin olla mahdollistavaa kuin rajoittavaa, ei tassa selvityksessa ole oletettu myyntitehokkuuden
kasvavan. Oletuksena on, ettd kaupan kehitysmahdollisuuksia halutaan alueella tukea eli kaavoitetaan
sopivia kauppapaikkoja ja luodaan mahdollisuuksia kaupan kasvulle.

Kaytetty myyntitehokkuus

€/ k-m? €/ my—m2

Paivittaistavarakauppa ja Alko 5 600 7 300
Tilaa vaativa kauppa 2 400 3100
Muu erikoiskauppa 3400 4 500
Autokauppa ja huoltamot 6 400 8300
Ravintolat 2700 3500

Liiketilan lisatarve esitetdan kerrosalana. Kaupan kerrosalan lasketaan olevan 1,3-kertainen
myyntipinta-alaan nahden. Laskelmaan sisaltyvat varsinaiset myymalat, jotka ovat asiakkaiden
kaytdssa asiakaspalvelutiloina. Lisdksi kerrosala sisaltdd myymalatiloihin liittyvat takatilat ja varastot.
Kauppakeskuksen kaytavat, aulat ja pysakaointilaitokset eivat ole mukana laskelmissa, koska ne ovat
ns. puolijulkista tilaa, jota voi verrata katutilaan eikd suoraan yrityksen kayttamaan liiketilaan.
Kivijalkatilojen osalta ei téllaista tilaa edes ole kaytossa. Laskelmat eivat mydskaan sisalla toimisto- ja
muita yritystiloja.

Vabhittaiskaupan lisaksi myos kaupalliset palvelut tarvitsevat liiketilaa. Palveluiden liiketilatarpeen on
laskettu suuntaa-antavasti olevan 20 % kaupan tarpeesta. Liséksi palveluiden tarpeeseen lisataan
ravintolapalvelut. Keskustoissa palveluiden tilantarve on suurempi, noin 50 %, kuin muilla kaupan
alueilla. Tulevaisuudessa palvelujen osuus voi olla laskettua suurempikin, mikali ostovoimaa
suunnataan tuoteostojen sijaan palveluihin. Talldin vastaavasti kaupan tarve olisi pienempi, joten
kokonaismitoitukseen ei talla lasketa olevan vaikutusta.

Enimmaistarve kuvaa pinta-alan lisatarvetta, jossa koko ostovoiman kasvu on suunnattu uusiin
nelidihin. Talléin nykyisten myymaldiden myynti voi kasvaa inflaation verran. Myymalat voivat toki
laajentua ja nain kasvattaa myyntidan, mutta laajennus on uutta pinta-alaa. Osa ostovoiman kasvusta
toteutunee nykyisissd myymaldissa, kun nama kehittéavat toimintaansa.

Vahimmaistarvelaskelmassa osa ostovoiman kasvusta on laskettu menevan nykyisille myymaldille.
Paivittaistavarakaupan ostovoiman kasvusta noin kahden kolmasosan odotetaan toteutuvan uusien
myymaldiden muodossa ja erikoiskaupan ostovoiman kasvusta puolet. Paivittéistavarakaupassa
osuus on suurempi siksi, ettd toimialalla on laajentumistarvetta, vaikkei ostovoima kasvaisikaan.
Tuotevalikoimat laajenevat, joten pdivittaistavarakaupat tarvitsevat lisda pinta-alaa sailyttaékseen
kilpailukykynsa markkinoilla.

Liiketilan lisatarve ei ole suoraan kaavallinen mitoitus. Vahimmaistarvelaskelma on nettolaskelma,
johon kaavoituksessa tulisi vahintdan varautua, jotta nykyinen palvelutaso kunnassa sailyisi. Mikali
kuntaan ei saada lisdaa liiketilaa, virtaa kunnasta ulos nykyistd enemman ostovoimaa.
Vahimmaistarvetta suuremmallekin pinta-alalle saattaa olla kysyntaa. Enimmaistarvelaskelma asettaa
rajan sille, mihin ostovoiman kasvu riittda. Kaavallinen mitoitus voi olla myds suurempi kuin liiketilan
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lisdtarve, koska osin kaavat jaavat toteutumatta. Kaupan kaytésta poistuvat tai uudella korvautuvat
liiketilat lisdavat tarvetta, mitd ei laskelmassa ole otettu huomioon. Kilpailun toimivuuden kannalta
kaupalla tulee olla myds vaihtoehtoisia sijaintipaikkoja. Mikali kaavat tehddan liian tiukalla
mitoituksella, osa kysyntaa vastaavasta liiketilasta saattaa jaada toteutumatta.

Enimmaistarve
Raumalle suuntautuva liiketilan lisdtarve vuoteen 2025

Ostovoiman perinteinen kasvuennuste Hidas kasvu
Muu Matkai- Muu Matkai-
Rauma  l-alue Il-alue lijat Rauma  l-alue ll-alue lijat

Paivittaistavarakauppa ja Alko 2900 100 3000 200 300 3500 1300 0 1300 100 100 1500
Tilaa vaativa kauppa 5200 500 5700 1000 500 7 200 2200 100 2300 300 200 2800
Muu erikoiskauppa 6 200 600 6 800 1200 600 8 600 2 600 200 2 800 400 300 3500
Erikoiskauppa yhteensa 11 400 1100 12500 2200 1100 15800 4 300 300 5100 700 500 6300

14 300 1200 15500 2400 1400 19300 6 100 300 6400 800 600 7 800
Autokauppa ja huoltamot 3000 300 3300 600 300 4200 1200 100 1300 200 100 1600
Ravintolat 1500 100 1 600 300 200 2100 700 100 800 100 100 1000
Muut kaupalliset palvelut 2900 300 3200 500 300 4000 1200 100 1300 200 100 1 600

21700 1900 23600 3800 2200 29600 9200 600 9 800 1300 900 12000

Raumalle suuntautuva liiketilan lisdtarve vuoteen 2035

Ostovoiman perinteinen kasvuennuste Hidas kasvu
Muu Matkai- Muu Matkai-
Rauma  Il-alue Il-alue lijat Rauma  l-alue Il-alue lijat

Péivittaistavarakauppa ja Alko 5900 200 6100 300 600 7 000 2900 100 3000 100 300 3400
Tilaa vaativa kauppa 9 800 900 10700 1700 1000 13400 4 600 300 4900 600 500 6 000
Muu erikoiskauppa 11 400 1100 12500 2100 1100 15700 5300 500 5800 800 500 7100
Erikoiskauppa yhteensa 21200 2000 23200 3800 2100 29100 9900 800 10700 1400 1000 13100

27100 2200 29300 4100 2700 36100 12 800 900 13700 1500 1300 16500
Autokauppa ja huoltamot 5600 500 6 100 1000 600 7 700 2500 100 2 600 300 300 3200
Ravintolat 3100 300 3400 500 300 4200 1500 100 1600 200 200 2000
Muut kaupalliset palvelut 5400 500 5900 900 500 7 300 2 500 200 2 700 400 300 3400

[Kauppaja palvelutyhteensd | 41200 3500 44700 6500 4100 55300 19300 1300 20600 2400 2100 25100

l-alue: Rauma, Eurajoki, Pyharanta; Liiketilatarpeesta 20-66 % lasketaan suuntautuvan Raumalle
Il-alue: Eura, Sakyl4, Laitila; Liiketilatarpeesta 10-33 % lasketaan suuntautuvan Raumalle
*** Matkailijoiden lisapotentiaali ~ 10 %

Liiketilan lisatarve on laskettu sekd ostovoiman perinteiselle ettd hitaalle kasvulle. Raumalaisten
ostovoiman kasvun pohjalta laskettuna liiketilan enimmaislisatarve vuoteen 2025 mennessa vaihtelee
ostovoiman kasvusta riippuen 9.000 — 22.000 k-m? valilla ja vuoteen 2035 mennessa 19.000 — 41.000
k-m>.

Raumalla asioidaan myds markkina-alueen muista kunnista. Markkina-alueen pienimmissa kunnissa
ei todennakoisesti merkittavaa uusperustantaa tapahdu ainakaan erikoiskaupassa, vaan ostovoiman
kasvu suuntautuu suuriin keskittymiin. Muiden markkina-alueen kuntien liiketilantarpeesta lasketaan
suuntautuvan Raumalle 10 - 66 %. Suuntautuminen on paivittaistavarakaupassa pienempaa kuin
erikoiskaupassa ja lahialueilta suurempaa kuin toissijaiselta markkina-alueelta. Matkailijoiden ja
kesdasukkaiden lisapotentiaaliksi on karkeasti arvioitu 10 % raumalaisten potentiaalista.
Kokonaisuudessaan liiketilan enimmaislisdtarve Raumalla koko markkina-alue huomioon ottaen on
ostovoiman kasvusta riippuen vuoteen 2025 mennessa noin 12.000 — 30.000 k-m? ja vuoteen 2035
mennessa noin 25.000 — 55.000 k-m?.

Vahimmaistarvelaskelmassa osa ostovoiman kasvusta suuntautuu nykyisiin myymaléihin, jolloin ne
kasvattavat myyntidan. Talléin myds myyntiteho kasvaa. Vahimmaistarve Raumalla vuoteen 2025
mennessa on koko markkina-alue huomioon ottaen noin 7.000 — 16.000 k-m? ja vuoteen 2035 noin
13.000 — 29.000 k-m®.
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Vahimmaistarve
Raumalle suuntautuva liiketilan lisdtarve vuoteen 2025

Ostovoiman perinteinen kasvuennuste Hidas kasvu
Rauma Viuu I—alue- ll-alue Matkailija1- Rauma Muu I—alue- Il-alue Matkailija1-
Paivittaistavarakauppa ja Alko 1900 100 2 000 100 200 2300 900 0 900 100 100 1100
Tilaa vaativa kauppa 2 600 300 2900 500 300 3700 1100 100 1200 200 100 1500
Muu erikoiskauppa 3100 300 3400 600 300 4300 1300 100 1400 200 100 1700
Erikoiskauppa yhteensa 5700 600 6300 1100 600 8000 2400 200 2 600 400 200 3200
7 600 700 8300 1200 800 10300 3300 200 3500 500 300 4300
Autokauppa ja huoltamot 1500 200 1700 300 200 2200 600 100 700 100 100 900
Ravintolat 800 100 900 200 100 1200 400 100 500 100 0 600
Muut kaupalliset palvelut 1500 200 1700 300 200 2200 600 100 700 100 100 900
11 400 1200 12600 2000 1300 15900 4900 500 5400 800 500 6 700

Raumalle suuntautuva liiketilan lisdtarve vuoteen 2035

Ostovoiman perinteinen kasvuennuste Hidas kasvu
Rauma Vuu I-alue- Il-alue Matkailijat- Rauma Muu I-alu¢- Il-alue Matkailijat-
Péivittaistavarakauppa ja Alko 3900 100 4000 200 400 4600 1900 100 2000 100 200 2300
Tilaa vaativa kauppa 4900 500 5400 900 500 6 800 2300 200 2500 300 200 3000
Muu erikoiskauppa 5700 600 6300 1100 600 8000 2700 300 3000 400 300 3700
Erikoiskauppa yhteensa 10 600 1100 11700 2 000 1100 14800 5000 500 5500 700 500 6700
14 500 1200 15700 2200 1500 19400 6900 600 7500 800 700 9000
Autokauppa ja huoltamot 2800 300 3100 500 300 3900 1300 100 1400 200 100 1700
Ravintolat 1600 200 1800 300 200 2300 800 100 900 100 100 1100
Muut kaupalliset palvelut 2700 300 3000 500 300 3800 1300 100 1400 200 100 1700
21 600 2000 23600 3500 2300 29400 10300 900 11200 1300 1000 13500

l-alue: Rauma, Eurajoki, Pyharanta; Liiketilatarpeesta 20-66 % lasketaan suuntautuvan Raumalle
ll-alue: Eura, Koylio, Sakyla, Laitila; Liiketilatarpeesta 10-33 % lasketaan suuntautuvan Raumalle
*** Matkailijoiden lisapotentiaali ~ 10 %

3.4. Liiketilan lisatarpeen suuntaaminen keskusta-alueille ja muille alueille

Tilantarvelaskelma ei osoita, mihin kaupalliseen keskittymaan tilantarve suuntautuu. Téhan vaikuttavat
mm. nykyisten kauppapaikkojen kehittdminen ja mahdollisuudet uusiin kauppapaikkoihin.
Liiketilalaskelman suuntautumista on tarkennettu siten, ettd siitd on erotettu keskustahakuisten
toimintojen osuus ja muiden alueiden eli pddasiassa tilaa vaativan kaupan alueiden osuus. Keskusta-
alueille suuntautuu suuri osa paivittdistavarakaupan tarpeesta ja suurin osa muotikaupan ja muun
keskustojen erikoiskaupan tarpeesta. Vastaavasti muille alueille suuntautuu suurin osa tilaa vaativan
kaupan sekd autokaupan tarpeesta. Tilaa vaativan kaupan liiketilatarvetta kohdistuu pienesséa
mittakaavassa myos keskusta-alueille.

Oheisessa taulussa on Raumalle suuntautuva liiketilan lisatarve jaettu karkeasti keskusta-alueille ja
muille alueille. Keskusta-alueina tarkoitetaan téassé ydinkeskustaa (uusi ja vanha) sek& keskustan
reuna-alueita. Erikoiskauppa hakeutuu paasaantoisesti ydinkeskustaan, kun taas
paivittaistavarakauppaa ja palveluita sijoittuu suurempina yksikkdinéd herkasti myos keskustan reuna-
alueille.

Muut alueet ovat market-alue, tiva-alueet sekd mahdolliset liikenneasema yms. alueet keskustan
ulkopuolella. Naille alueille sijoittuu tilaa vaativaa kauppaa ja autokauppaa, mutta alueelle voi
pienimuotoisesti suunnata myds muuta erikoiskauppaa tilaa vaativan kaupan yhteyteen tai
paivittaistavarakauppaa esim. likenneasemien yhteyteen.
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Liiketilan lisdtarve Raumalla keskustoissa ja muilla alueilla vuoteen 2025

Ostovoiman perinteinen kasvuennuste Ostovoiman hidas kasvu
Enimmaistarve k-m? Muut Muut

Keskustat alueet Yhteensa Keskustat alueet Yhteensa
Paivittaistavarakauppa ja Alko 3200 400 3500 1400 200 1500
Tilaa vaativa kauppa 700 6 500 7 200 300 2500 2 800
Muu erikoiskauppa 6900 1700 8 600 2 800 700 3 500
Erikoiskauppa yhteensa 7 600 8200 15 800 3100 3200 6 300
Vahittdiskauppa yhteensa 10 800 8 600 19 300 4500 3400 7 800
Autokauppa ja huoltamot 0 4200 4200 0 1600 1600
Ravintolat 1700 400 2100 800 200 1000
Muut kaupalliset palvelut 3200 800 4000 1300 300 1600
Kauppa ja palvelut yhteensa 15 700 14 000 29 600 6 600 5500 12 000

Liiketilan lisdtarve Raumalla keskustoissa ja muilla alueilla vuoteen 2035

Ostovoiman perinteinen kasvuennuste Ostovoiman hidas kasvu
Enimmaistarve k-m’ Muut Muut

Keskustat alueet Yhteensa Keskustat alueet Yhteensa
Paivittaistavarakauppa ja Alko 6 300 700 7 000 3100 300 3400
Tilaa vaativa kauppa 1300 12 100 13 400 600 5400 6 000
Muu erikoiskauppa 12 600 3100 15 700 5700 1400 7 100
Erikoiskauppa yhteensa 13 900 15 200 29100 6 300 6 800 13 100
Vahittadiskauppa yhteensa 20 200 15900 36 100 9400 7 100 16 500
Autokauppa ja huoltamot 0 7 700 7 700 0 3200 3200
Ravintolat 3400 800 4200 1600 400 2 000
Muut kaupalliset palvelut 5 800 1500 7 300 2700 700 3400
Kauppa ja palvelut yhteensa 29 400 25900 55300 13 700 11 400 25100

Luvut ovat pyoristetty 100 m2 tarkkuudella

Liiketilan lisdtarve Raumalla keskustoissa ja muilla alueilla vuoteen 2025

Ostovoiman perinteinen kasvuennuste Ostovoiman hidas kasvu
Vihimmaistarve k-m’ Muut Muut

Keskustat alueet Yhteensa Keskustat alueet Yhteensa
Paivittaistavarakauppa ja Alko 2 100 300 2 300 900 100 1100
Tilaa vaativa kauppa 400 3300 3700 200 1300 1500
Muu erikoiskauppa 3500 900 4300 1400 400 1700
Erikoiskauppa yhteensa 3900 4200 8000 1600 1700 3200
Vahittadiskauppa yhteensa 6 000 4500 10 300 2 500 1800 4300
Autokauppa ja huoltamot 0 2100 2200 0 800 900
Ravintolat 900 200 1200 400 100 600
Muut kaupalliset palvelut 1600 400 2200 700 200 900
Kauppa ja palvelut yhteensa 8 500 7 200 15 900 3 600 2900 6700

Liiketilan lisdtarve Raumalla keskustoissa ja muilla alueilla vuoteen 2035

Ostovoiman perinteinen kasvuennuste Ostovoiman hidas kasvu
Vihimmaistarve k-m’ Muut Muut

Keskustat alueet Yhteensa Keskustat alueet Yhteensa
Paivittaistavarakauppa ja Alko 4200 500 4 600 2100 200 2 300
Tilaa vaativa kauppa 700 6 100 6 800 300 2700 3000
Muu erikoiskauppa 6 300 1600 8 000 2900 700 3700
Erikoiskauppa yhteensa 7 000 7 700 14 800 3200 3400 6 700
Vahittdiskauppa yhteensa 11 200 8 200 19 400 5300 3600 9 000
Autokauppa ja huoltamot 0 3900 3900 0 1600 1700
Ravintolat 1700 400 2 300 800 200 1100
Muut kaupalliset palvelut 2 900 800 3800 1400 400 1700
Kauppa ja palvelut yhteensa 15 800 13 300 29 400 7 500 5800 13 500

Luvut ovat pyoristetty 100 m2 tarkkuudella
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3.5. Kaupan yleinen kehitys

Paivittaistavarakaupan kehityksessd on yleinen pitkdn ajan suuntaus ollut myymalaverkon
harveneminen, mutta kaytéssa oleva liikkepinta-ala on samaan aikaan kasvanut. Myymalaverkon
supistuminen on viime vuosina hieman hidastunut varsinkin kaupunkiseuduilla ja uusia yksikéitd on
rakennettu vaestén kasvualueille. Taajamien ulkopuolella harvaan asutulla seudulla kauppojen
vaheneminen on yha jatkunut.

Viela viime vuosikymmenella kehitettiin aktiivisesti hypermarketteja. Nykyadan uusia hypermarketteja
rakennetaan enaa harvoin ja lahinna vain suuriin asustuskeskuksiin. Vanhojen hypermarkettien
uudistuessa on niiden kayttdtavaraosastoja usein pienennetty. Tilaa on jaettu joko
paivittaistavarakaupan laajennukselle tai yhteystydyritysten kayttéon. Paivittaistavarakaupan
kehittamisen painopiste on talla hetkella suurissa supermarketeissa, joita rakennetaan vaestdn
painopistealueille hyvin saavutettavissa oleviin paikkoihin. Suurten yksikdiden kehittdmiseen
vaikuttavat tuotevalikoimien kasvu sekad kuluttajien vaatimukset monipuolisesta tarjonnasta. Myos
lahikauppoja kehitetaan tiiviilla keskusta- ja asuinalueilla. Kaupan aukiolorajoitusten poistuttua pienia
paivittaistavarakaupan myymaléita tullaan varmasti kasvattamaan myymalakantaa uudistettaessa.

Erikoiskauppa on kasvanut paivittaistavarakauppaa nopeammin. Erityisesti kotiin ja vapaa-aikaan
littyva kauppa on ollut vahvassa kasvussa. Alalle on tullut uusia liiketyyppeja ja nykyiset toimijat ovat
laajentaneet tuotevalikoimiaan. Erikoiskaupassa on ollut trendind myymalakokojen maltillinen kasvu.
Muotikaupassa myymalakoot ovat suurentuneet voimakkaan ketjuuntumisen seurauksena. Tilaa
vaativan erikoiskaupan myymalat ovat kasvaneet sijoittuessaan keskustojen reunoille suuriin
myymalakeskittymiin. Viimeisin suuntaus on tehdd kaupunkien keskustoihin pienia tilaa vaativan
kaupan city-myymalditd. Erikoiskaupan myymalakonsepteja on kehitetty yha suurempia seka
monipuolisempia valikoimia ja esillepanoja suosiviksi. Erikoiskauppaan on tullut suurmyymaléita, jotka
ovat hintamielikuvaltaan edullisia.

Erikoiskaupan omistus keskittyy ketjuuntumisen myoé6ta. Suomeen on tullut uusia ulkomaisia
ketjuyrityksia, mika tuo lisda tarjontaa. Ketjuliikkeet ovat sijoittuneet kauppakeskuksiin ja keskeisille
likepaikoille keskustoissa. Samalla yksityisten kauppiaitten myymaldiden suhteellinen osuus on
pienentynyt, eivatkd ne ole paasseet ketjujen tavoin kauppakeskuksiin. Ketjun ulkopuolella toimiminen
on kuitenkin onnistunut hyvin keskustoissa mm. erikoistuneilla ja oman alan asiantuntemukseen
perustuvilla myymalsilla.

Vabhittaiskaupan alueellinen keskittyminen on myds voimakasta. Kauppa keskittyy kaupunki- ja
kuntakeskustoihin,  kauppakeskuksiin  sekd keskustojen ulkopuolisiin  kauppakeskittymiin.
Erikoiskauppa hakeutuu lahelle toisiaan. Pienimmissa keskittymissa on tyypillisesti enaa vain paikallis-
ja lahipalveluita. Monipuolisesti erikoiskauppaa on vain kaupunkien keskustoissa ja suurissa kaupan
keskittymissa.

Keskustakauppa on suomalaisissa kaupungeissa kehittynyt keskieurooppalaisen esimerkin
mukaisesti. Keskustoihin rakennetaan kauppakeskuksia, kavelykeskustoja kehitetdan ja kortteleiden
sisdosia otetaan kaupalliseen kayttéon. Keskustahakuisiin erikoiskauppoihin kuten muotikauppaan on
tullut ulkomailta ketjuja ja nama ovat hakeutuneet keskustojen parhaille liikepaikoille. Kauppa kehittyy
hyvilla liikepaikoilla, ja tyhjia tiloja 16ytyy lahinna keskustojen reuna-alueilta tai muutoin huonoilta
likepaikoilta. Taantuma on lisdnnyt tyhjien liiketilojen maaraa erityisesti niilla alueilla, jossa kaupan
rakentaminen on ollut voimakasta.

Kauppakeskusten suosio kauppapaikkoina on sailynyt vahvana ja trendi on jatkumassa.
Kauppakeskuksista on tullut monialakeskuksia, joissa on kaupan ja kaupallisten palveluiden lisaksi
my0s julkisia palveluita seka viihde- ja vapaa-ajan palveluita. Esimerkiksi elokuvateatterit, keilahallit,
kuntosalit ja kylpylat ovat sijoittuneet uusiin kauppakeskuksiin, jotka ovatkin yha enemman
viihdekeskuksia.  Kaupunkien keskustoissa on  Kkortteleihin  saneerattu tai  rakennettu
keskustakauppakeskuksia. Niissa vetovoimaisina yrityksind ovat erikoiskaupat eika niinkaan
paivittaistavarakauppa. Naitd tulee koko ajan lisdd suomalaisiin kaupunkeihin sitd mukaa kun
rakennuksia ja kortteleita maaratietoisesti kehitetaan.
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Nouseva ilmid  markkinoilla  on  hypermarket-vetoisten liikekeskusten  laajentuminen
kauppakeskusmaisiksi kokonaisuuksiksi usein myods hypermarkettien omaa liiketilaa pienentamalla.
Uusien hypermarkettien yhteyteen toteutetaan erikoisliikkeille tilaa eneneméassad maérin ja vanhojen
saneerattavien hypermarkettien laajennus koostuu pa&osin erikoisliikkeille suunnitellusta lisdosasta.
Nailla haetaan keskuksille lisdd asiakaskuntaa kovenevassa kilpailussa, kun hypermarketit ovat
menetténeet kayttétavaramarkkinoitaan.

Tilaa vaativaan kauppaan painottuvia kauppakeskittymid syntyi viime vuosikymmenellda Suomeen
lukuisia. Niitd on rakentunut suurten kaupunkien lisdksi my6s keskisuurten ja pienten
kaupunkikeskusten  ohikulkuteiden  varteen. Tilaa vaativaan  kauppaan  painottuvissa
kauppakeskittymissd vetureina ovat huonekalu-, rauta-, kodintekniikka- ja puutarha-alan suuret
ketiumyymalat. Samalla tilaa vaativan kaupan myymalat ovat my6s laajentaneet tuotevalikoimiaan
keskustahakuiseen kauppaan. Taantuman myo6ta tilaa vaativan kaupan keskukset ovat menettaneet
vetovoimaansa varsinkin, jos alue on asutuksesta syrjdssa tai alueelta puuttuvat
paivittaistavarakaupan palvelut.

Tilaa vaativan kaupan keskittymiin on hakeutunut my6s erikoistavarataloja eli ns. laajan
tavaravalikoiman myymalo6itd, joiden tavaravalikoimat muistuttavat yhd enemman hypermarkettien
kayttétavaravalikoimaa. Naiden erikoistavaratalojen kasvu on voimakasta. Tilaa vaativan kaupan
luonne on muuttunut yhd enemman toiminnaksi, jossa tilaa vaatii suuri tuotevalikoima, ei niinkéaan
suurikokoiset tuotteet.

Liikennemyymalat ovat vauhdittaneet osaltaan kaupan sijoittumista keskustojen ulkopuolelle.
Liikennemyymaldihin hakeutuu varsinaisen huoltamotoiminnan liséksi péivittdistavarakauppaa ja
ravintolatoimintaa.  Liséksi  suurille liikenneasemille  keskittyy my6s erikoiskauppaa ja
matkailupalveluita, joiden vetovoima ei useinkaan ole kuitenkaan yltanyt toivotunlaiseksi.
Liikennemyymaloiden ympaérille keskittyy usein myds muutakin kaupan toimintaa.

3.6. Verkkokaupan kehitys ja merkitys

Verkkokauppa on Suomessa kasvanut nopeasti, ja se on edelleen kasvussa. Verkkokauppa on viime
vuosina kasvanut erityisen voimakkaasti informaatiotuotteiden ja aineettomien hyddykkeiden kuten
esimerkiksi matkalippujen, teatterilippujen, erilaisten tietokone- ja mobiilipelien seka rahapelien
kaupassa, jossa tuote liikkuu tiedonvalityksella eika tuotetta tarvitse erikseen hakea esimerkiksi
postista. Verkkokaupasta ostetaan kuitenkin paljon my6s tavaraa ja tavaroiden osuus on kasvussa.
Suosituimmat vahittaiskaupan tuoteryhmat verkkokaupassa ovat viihde-elektroniikka ja tietotekniikka,
pukeutuminen sekd moottoriajoneuvot ja veneet. Paivittdistavarakaupan tuotteita ostetaan verkosta
harvoin.

Kokonaisuudessaan verkkokaupan arvo vuonna 2014 oli yhteensa 10,5 miljardia euroa, josta
vahittaiskaupan osuus oli kolmannes eli 3,6 miljardia euroa. Vahittaiskaupan kokonaisarvoon
suhteutettuna verkkokaupan osuus on noin kahdeksan prosenttia. Osuus on kuitenkin kasvussa, silla
verkkokauppa kasvaa nopeammin kuin koko vahittaiskauppa, jonka kasvu on viimeisten vuosien
aikana ollut hidasta.
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Verkkokaupan suurimmat tuoteryhméat 2014
Lahde: Verkkokauppatilasto 2014; ASML, Kaupan liitto, TNS Gallup
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Verkkokaupan kehitys 2010-2014 ja vahittaiskaupan osuus verkkokaupasta
Lahde: Verkkokauppatilasto 2014; ASML, Kaupan liitto, TNS Gallup
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Verkkoa kuluttajat kayttdvat paljon perinteisen kaupan rinnalla. Kuluttajat tutustuvat tuotteisiin
verkossa ennen ostospaatosta. Erityisen merkittdvana verkkokaupan hyétynda ovat myos tuotteen
jalkimarkkinat ja kayttotiedon hakeminen verkossa ostamisen jéalkeen. Verkkoyhteys kauppaan on
siten tullut merkittavaksi myyntid ja jalkimarkkinointia edistavaksi tiedonjakokanavaksi, vaikka itse
ostaminen tapahtuukin myymalasta.

Kiinnostava kysymys kaavoituksen kannalta on, kuinka paljon verkkokauppa tulevaisuudessa sy®
liketilaa. Tutkimuksia ja perusteltuja arvioita ei tastd ole julkaistu. Suuressa mittakaavassa
verkkokauppa ei vield nayta vaikuttaneen kokonaisliiketilamaaraan. Vaikka verkkokauppa on 2000-
luvulla kasvanut nopeasti, on myos liiketilam&ara ollut kasvussa. Joillakin toimialoilla verkkokaupan
kasvu ja tuotteiden digitalisoituminen nakyy kuitenkin myymalédkannassa. Matkatoimistojen méaara on
vahentynyt, kun matkailupalvelujen myynti on pitkélle siirtynyt verkkoon, samoin on kaynyt
pankkikonttoreille. Vahittdiskaupassa digitalisoitumisen vaikutus nékyy ehka merkittdvasti mm.
fotokaupassa, tietotekniikkakaupassa sek& muussa kodintekniikkakaupassa. Myos levykauppojen
vahenemisen syyna on osin musiikin ja tallenteiden digitalisoituminen.

On myds toimialoja, joissa kasvu ei juuri suuntaudu verkkoon. Naitd ovat mm. henkildkohtaiset
palvelut eli kampaajat, kauneushoitolat jne. Myds terveyspalveluissa seka liikkunta- ja
hyvinvointipalveluissa verkkokaupan vaikutus liiketilamaaraan jaédnee marginaaliseksi, vaikka
tietyntyyppisia palveluketjun osia voi verkkoon siirtydkin. Autokaupassa verkossa valikoimaan
tutustuminen on jo arkipaivad, mutta ostotapahtuma toteutuu padosin myymalassa. Autoja halutaan
esitelld ja tutustua myymaldissa. Mydskaan huoltamo- ja korjaamotoimintaa ei voida siirtda verkkoon.

Suuri osa vahittdiskaupan myymaldista toimii sekd verkossa ettd kiinteissé myymal6issa. Myyntia
saadaan kumpaakin kautta ja liiketilaa tarvitaan, vaikka osa myynnista saadaan verkkokaupan kautta.
Varsinaiset verkkokaupat ovat myds avanneet kivijalkamyymalditd. Ne ovat usein isoja ja niissa
asioidaan myds lahialuetta kauempaa. Toimivana esimerkkind ovat Verkkokauppa.comin myymalat.
Tulevaisuudessa menestyvat parhaiten ne jotka osaavat yhdistdd oikealla konseptilla verkon ja
myymalan.

Verkkokaupan noutopisteet myos lisdavat liiketilan tarvetta, erityisesti kun posti on vahentanyt
toimipisteitdaan. Tulevaisuudessa tarvitaan verkkokaupan takia enemman noutopisteita, josta tuotteita
noudetaan. Noutopisteiden tulee olla helposti saavutettavissa olevissa paikoissa ja paikoissa, joissa
asioidaan muutoinkin. Paivittéistavarakaupat ja kioskit ovat kehittaneet toimintaansa valittdmalla posti-
ja pakettipalveluita, jotta asiakkaat saavat verkkokauppojen tuotteet noudettua. Tama on kasvattanut
pienten myymaléiden tilantarvetta 10 - 30 m’. Luonteva verkkokaupan tuotteiden noutopaikka on
yrityksen oma myymala, jolloin asiakas voidaan saada tekemaan lisdostoja myymalassa.

Vahittaiskauppa uskoo yha myymaldan ainakin, jos tata arvioidaan liiketilahankkeiden kautta.
Kuluttajien kauppa-asiointi ei ole ainoastaan tuotteiden ja tavaroiden noutoa kaupasta, vaan asiointiin
sisdltyy mm. elamyksid, sosiaalisia kontakteja ja asiantuntemusta, joten p&déosa kaupasta tulee
edelleenkin toteutumaan myymaloissd. Nykyistd kehitystd seka tulevaisuuden arvioita peilaten
verkkokauppa ei todennékdisesti tule sydmaan liiketilatarvetta ainakaan suorassa suhteessa myynnin
volyymiin.

Koska verkkokaupan kilpailuetu usein painottuu hintaan ja verkkokaupasta puuttuu henkilékohtainen
palvelu, se kilpailee todenndkéisesti eniten suurten itsepalveluun perustuvien kauppojen kanssa.
Ulkomailla on arvioitu, ettd mm. hypermarkettien laajat kayttétavaraosastot tulevat kasvavan
verkkokaupan myo6td pienenemdan. Henkilokohtaisia palveluita tarjoaviin pienempiin  kauppoihin
verkkokaupalla olisi vahemmaén vaikutusta, varsinkin jos ne itse onnistuvat toimimaan verkossa. Koska
ihmiset odottavat kaupalta/asioinnilta myds elamyksia ja viihdettd, tarvitaan mm. keskustakauppoja ja
-palveluita edelleen tulevaisuudessa. Britanniassa tehdyn tutkimuksen (konsultointiyritys Deloitte)
mukaan keskustojen kaupat ovat hyvin joustavia ja uudistumiskykyisid. Ne voivat olla voittajia
meneilldan olevassa rakenteellisessa muutoksessa. Sen sijaan, ettd internet veisi asiakkaat kaupoista
pois, se tydntaa heidat takaisin kauppoihin noutamaan verkosta tilattuja tuotteita.
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4. Kaupan kehittdminen Raumalla

Kaupan kehittdamisestd Raumalla vastaa paaosin kaupan toimijat ja kiinteistdnomistajat. Kaupunki
ohjaa ladhinnd kaupan sijoittumista kaavoituksen keinoin. Kaavoituksella tulisi mahdollistaa
mahdollisimman hyvéat edellytykset kaupan toimijoille kehittdd raumalaista vahittdiskauppaa.
Raumalaisena erityispiirteena on Vanhan Rauman keskusta monipuolisena kauppapaikkana, jota
tulee kehittd&d osana keskustaa.

Kaupan kehittdmisen taustaksi tehtiin Rauman yleiskaavan ja Vanhan Rauman selvitysten yhteydessa
eri toimijoiden haastatteluja. Niiden tarkoituksena oli selvittdd, millaisia odotuksia toimijoilla on
kaavoitukselta liiketoimintojen kehittdamisessa.

4.1. Kaupan ndkemys Rauman kehittdmista

Ensimméisen Rauman yleiskaavaa koskevan selvityksen yhteydessa haastateltiin kaupan eri alojen
nykyisid Raumalla jo toimivien kauppojen edustajia ja Raumalle mahdollisesti tulevien ketjujen
edustajia. Haastattelut on tehty vuoden 2010 - 2011 vaihteessa. Myds Vanhan Rauman
osayleiskaavan kaupan selvitystydn aikana vuonna 2012 haastateltin Vanhan Rauman yrittgjia ja
Rauman kauppakamarin kaupan valiokuntaa. Heidan liséksi kéytiin neuvottelu Museoviraston
erikoisasiantuntija Margaretha Ehrstromin kanssa maailmanperintékohteiden erityispiirteista.

Vanhan Rauman kauppiaat ovat olleet paasaantdisesti tyytyvaisia liikketoimintansa kehitykseen ja
liketoimintaedellytyksiin Vanhassa Raumassa. Vanha Rauma on suojeltuna historiallisena
ymparistona kuitenkin aidosti toimiva erikoiskaupan ja palveluiden alue, joka ympari vuoden palvelee
raumalaisia ja keséalla erityisesti matkailijoita.

Rauman keskustan valittomaan laheisyyteen rakennettu market-alue aiheutti aikoinaan pelkoa ja
keskustelua. Pelattiin, ettd se naivettdd kaupankaynnin Vanhassa Raumassa. Kun se toteutui, oltiin
yleisesti sitd mieltd, ettd paivittaistavarakaupan hypermarketit piristivatkin  Vanha Rauman
erikoiskauppaa. Tilanteen jatkuminen edellyttdd kuitenkin, ettd market-alueelle ei sallita nykyista
laajemmin keskustahakuisia erikoiskauppoja. Nettikaupan kehitys huolestuttaa joitakin kauppiaita,
varsinkin niitd, joiden tuotteita on saatavana myds internetin kautta.

Vanhalle Raumalle kaivataan lisda erikoisliikkeitd valikoimien laajuutta lisddmaan. Vanhassa
Raumassa on Lumo-kauppa, jonka liikeideana on tarjota luomu- ja l&hiruokatyyppisia elintarvikkeita.
Yleinen mielipide on, ettd tdma on lupaava alku ja péivittistavaratarjontaa tulisi laajentaa saman
konseptin puitteissa siten, ettd asiakkaalle ei tulisi valitonta tarvetta hypermarkettaydennyksiin.
Olemassa olevat ketju-lahikauppakonseptit eivat sovi sellaisenaan, vaan konsepti on raataloitava
Vanhalle Raumalle sopivaksi. Téallainen kauppa lisdisi merkittavasti Vanhan Rauman vetovoimaa.
Luontevana taydennyksend elintarvikeliikkeille, lahjatavara- ja sisustusliikkeille nahtiin Alkon
viinimyymala

Vanhassa Raumassa koetaan, ettd Raumalle tulleet ns. halpahallit ovat jossain maérin vieneet
joidenkin erikoisalueiden kauppaa, esim. kalastusvélineissd. Muotivaatteita ja design-sisustusta
myyvat liikkeet toteavat, ettd halpahalliasiakkaat eivat kdy Vanhassa Raumassa, joten heidéan
liketoimintansa halpahallit eivat ole hairinneet.

Kauppiaiden ndkemys on, ettd erikoiskaupan volyymi tulevaisuudessa tulee kasvamaan.
Asiantuntijaselvitykset tukevat myds tata nadkemystd. Jotta té&han voidaan valmistautua, tarvitaan
enemman liiketiloja sek&a nykyiselle ettd Raumalle etabloituvalle erikoiskaupalle. Vanhassa Raumassa
on vain rajalliset mahdollisuudet saada uutta liiketilaa. Kauppiaat nakisivat mielellaan, ettd liiketilaa
jarjestyisi hyddyntamalla paremmin Vanhan Rauman sisédpihoja ja piharakennuksia kaupallisiin
tarkoituksiin.

Liikenteen osittainen rajoittaminen mahdollistaisi katualueiden hyddyntamisen paremmin kuin téané
paivana, esim. kesalla kahvilatoimintaan. Tama edellyttdd kuitenkin, ettd Vanhan Rauman
valittémassa laheisyydessa on riittéavasti parkkipaikkoja.
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Vanhassa Raumassa on jonkin verran vapaata liiketilaa, mutta ei riittavasti tulevaisuuden tarpeita
ajatellen. Varsinkin on puutetta isommista yli 500 m?:n liiketiloista. Erikoiskaupalle tarvitaan Rauman
keskustassa uusia liiketiloja, jotka voisivat varmistaa mm. kansainvélisten, 1&hinn&a vaateketjujen tulon
Raumalle. Varsinkin H&M-ketjua halutaan Raumalle, mahdollisimman lahelle Vanhaa Raumaa. H&M-
ketjun tulo nahtiin térkeaksi mm. siitd syysta, ettd H&M:n vetovoiman avulla saadaan keskustaan
nuoria asiakkaita ja muita kansainvalisid ketjuja elavoittamaan myoés nykyisia Vanhan Rauman ja
keskustan kauppoja.

Yleinen ndkemys on, ettd keskustaan tarvitaan enemman asuntoja, koska paikalliset tuovat
ymparivuotisen leivan erikoiskaupalle. Uudet asuintalot saisivat mielelldaén olla puisia, Rauman
puutaloperinteen jatkamiseksi.

Erikoiskaupalle tarvitaan uusia liiketiloja Vanhan Rauman vélittdmaan laheisyyteen, mieluiten siten,
ettd uudet liiketilat luontevalla tavalla yhdistaisivdt Vanhan Rauman ja market-alueen. Moni
haastateltava toi esille Kanalin varren ja Tarvontorin sek& Potkurin kehittdmistarpeet.

Jotkut haastatellut olivat sitd mielté ettd kauppakeskusta Tarvontorin tilalle ei Raumalle tarvita, vaan
uutta liiketilaa olisi mieluummin toteutettava ns. kivijalkamyymalgitd. Mainittiin esimerkiksi, etta
kaupungintalon vanhan osan katutason tilat olisi saatava erikoiskaupan kayttéon. Jotkut taas olivat
sitd mieltd, ettd Rauman keskustan ymparistoon raéataloity kauppakeskus vahvistaisi myds vanhan
Rauman erikoisliikkeitd. Yhta mieltd oltiin siitd, ettd ns. peltomarketteja ei Raumalla tarvita. Ne jos
jotkut kéyhdyttavat keskustan kaupallista toimintaa. Toisaalta oltiin suhteellisen tyytyvédisia Rauman
market-alueeseen, joka tarjoaa nykyisellaankin pt-kaupalle kohtuullisesti laajenemismahdollisuuksia.

Kansainvéliset ketjut, mm. ruotsalaiset vaatetusketjut ovat jossain maarin etabloituneet Raumalle.
Nama liikkeet toimivat kuitenkin paasaantdisesti tiloissa, jotka eivat ole optimaalisia asiakasliikenteen
ja sijaintinsa kannalta. Liiketilatarjonnan puutteesta johtuen ketjut ovat joko vuokranneet saatavana
olevia ns. toiseksi parhaita tiloja tai jaé&neet toistaiseksi tulematta Raumalle.

Haastatellut ketjuedustajat totesivat, ettd he kaipaavat moderneja tiloja ydinkeskustassa, jossa
voidaan varmistaa kaupallinen menestys. Suurin osa vaatetusketjuista seuraa H&M:n sijoittumista ja
pyrkii hankkimaan liiketiloja l&heltd tatéa ketjua. H&M on ilmoittanut hakevansa liiketilaa Raumalta.
Valtakadun alkup@a on talla hetkelld ainut hyvaksyttava sijainti.

H&M:n ja myds muiden samantyyppisten ketjujen kauppapaikkakriteerit ovat: keskustaldheisyys,
tarkeimmat laajan valikoiman Kkilpailijat oltava lahella, riittAvan suuri  liiketila ja hyva
parkkipaikkatilanne. Tarvontori mahdollisena uudistettuna liikepaikkana kiinnostaa mm. H&M-ketjua.
Kansainvélisten ketjujen edustajien mielesta keskustakauppakeskusta tarvitaan Raumalle. Siina pitaisi
erikoisliikkeiden liséksi olla tasokkaita ravintoloita ja ehka elokuvateatteri. Mainittiin ettd Puolassa
I6ytyy muutama sen tyyppinen kauppakeskus, joka sopisi Raumalla (Centrum Handlowe Bosnan
Krakovassa).

Kaupan ryhmittymien kannalta suuri kysymys on talla hetkellad, mik& nettikaupan vaikutus
erikoiskauppaan tulee olemaan. Ulkomaiset nettikaupat nakertavat Suomen markkinoita ja vaikuttavat
siten tulevaisuuden liiketilatarpeisiin, myds Raumalla. Kaupan ryhmittymien taholta esitettiin ndkemys,
ettd pitkalla tahtdimellda (n. 15 vuotta) nykyisten paivittdistavara-hypermarkettien tilalle tulisi
erikoisliikkeité ja etta hypermarketit muuttaisivat muualle.

Erikoistavaratalot ja muut laajan tavaravalikoiman kaupat Tokmanni ja Hong Kong ovat perustaneet
tavaratalonsa Raumalle. N&ama kaupat vaativat suuria ja mahdollisimman edullisia tiloja seka riittavasti
parkkipaikkoja. Muun muassa tastd ja kaavoituksellisista syistd ne ovat asettuneet keskustan
ulkopuolelle.

Tarkeana nahdaan, ettad varmistetaan lahikauppapalvelut myds uusilla asuinalueilla. Tulevaisuudessa
lahikaupankin valikoimat kasvavat. Tama edellyttda seka riittdvan isoja tilavarauksia kaupalle etta
riittdvasti asiakaspohjaa asuinalueilla kauppainvestointien kattamiseksi.

Maailmaperintdkohteena Vanhan Rauman liikemaailman kehittdmisessé on lahtdkohtana kaupungin
sailyminen eldvénd kauppapaikkana. Liiketoimintaa tulee voida kehittdd, jotta se sailyy, mutta
liiketoiminta ei voi voimakkaasti muovata kaupunkirakennetta, vaan sen on elettdva osana Vanhaa
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Raumaa. SuojavyOhykkeellda voidaan sen sijaan vapaammin Kkehittdd liiketoimintaa ja
kaupunkirakennetta. Suojavydhykkeelld on tarkoitus kuitenkin sovittaa liike- ja muu rakentaminen niin,
ettei synny vahvoja kontrasteja suojavythykkeen ja Vanhan Rauman vdlille. Suojavyohykkeen
kaupallisten toimintojen kehittamisella tulee osaltaan tukea Vanhan Rauman keskustakaupan
toimivuutta.

Rauman kauppakamarin kaupan valiokunta piti tarkedna turvata kaupan kehittdminen niin Vanhan
Rauman alueella kuin suojavythykkeella. Tarkednd nahtiin uusien mahdollisuuksien rakentaminen
suojavybhykkeen alueella, jossa on kaupan rakentamiseen hyvin soveltuvia alueita. Kun keskitetaan
keskustahakuista kauppaa uuden keskustan alueelle, koetaan tédméan vahvistavan kaupan
toimintaedellytyksia koko ydinkeskustan alueella.

Yhteenvetona kaupan edustajien ndkemyksista:

e Keskustan kaupallinen tarjonta tulisi tiivistaa alueellisesti siten, ettéa keskustasta rakentuisi tiiviimpi
kaupallinen kokonaisuus joka palvelisi seké asiakkaita etté kauppaa. Tiiviimpi keskusta tukisi
myds Vanhan Rauman erikoiskauppoja ja market-alueen pdivittaistavarakauppoja.

e Keskustaan olisi tavoiteltava "Kokonaisviihtyvyyttd", eli samaa persoonallisuutta ja viihtyvyytta kuin
mistd Rauma on tunnettu.

¢ Vanhan Rauman vetovoimaa ja kaupallisuutta pitéisi lisatéa avaamalla pihoja kaupalliselle toimin-
nalle, jarjestaa liikenne jalankulkuystavallisemmaksi, tayttaa tyhjat ja mahdollisesti tyhjenevat lii-
ketilat ymparistddn sopivilla ja tarjontaa taydentavilla Raumalaisilla erikoisliikkeillda tms. palveluliik-
keilla.

e Luomu- ja lahituotteet tulevat. Naita valikoimia on pystyttédva laajemmin tarjoamaan Vanhassa
Raumassa.

e Raumalta puuttuvat liiketyypit jotka tyypillisesti 16ytyvat korkealaatuisista kauppakeskuksista tai
ydinkeskustoista, esim. vaatealan 500 - 1000 m? erikoisliikkeita. Naille pitaisi jarjestaa mahdolli-
suus etabloitua mahdollisesti rakennettavaan keskustakauppakeskukseen.

e Keskustakauppakeskukselle olisi kysyntaa keskustassa ja sen koko pitéisi olla vahintdan 15.000
k-m”. Johtavina ajatuksina pitaisi olla, asiakaslahtsisyys, saavutettavuus, asioinnin helppous ja
hyvét parkkitilat. Suositeltavat sijoituspaikat: Linja-autoaseman tontti, Nordean tontti ja Potkuri.

e Autoliikkeita tarvitaan lisda. Nyt puuttuvat laatumerkit kuten BMW, Audi ja Mercedes. Luonteva tila
naille ja muille merkeille olisi Keskusautohallin l&heisyydessa.

e Motonet, Biltema tyyppiset, suhteellisen paljon tilaa vaativat liikkeet puuttuvat toistaiseksi. Naille
olisi syyté varata tilaa.

e Rauma on tyypillisesti kaupunki, joka on kiinnostava erikoistavarataloketjuille, siind vaiheessa kun
he jo ovat perustaneet liikkeitd maan suurimpiin kaupunkeihin. Useat ketjut ovat pian siin& vai-
heessa.
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4.2. Kaupan konseptit Raumalla

Liikeidea-ajattelulla tarkoitetaan tassa yhteydessa kaupan alueellisia keskittymisia, joissa kauppojen
tarjonta, liikeidea ja toiminta-ajatus ovat samantyyppisia ja toisiaan tukevia. Tosiaan tukeva vaikutus
tulee lahinna keskittyman tarjoamasta laajemmasta valikoimatarjonnasta, joka vetdd asiakkaita
puoleensa paremmin kuin yksittdinen kauppa.

Raumalla on jo joitakin kaupan keskittymid, market-alue (péaivittistavarat), Vanha Rauma (pienet
erikoisliikkeet maalauksellisessa ympaéristéssa) jne. Rauman tapauksessa on nakemyksemme
mukaisesti mahdollista ja syyta yleiskaavan avulla vahvistaa tata liikeideakeskittymia vahvistamalla
alueellisia keskittymia siten, ettd erikoiskaupan keskittymat vuorostaan taydentavat olemassa olevia
kaupallisia keskittymia ja luovat yhtendisen seka tiiviin keskustakaupan alueen.

Rauman keskustaan tarvitaan keskustakauppakeskus tiivistAmaan keskustakortteleita ja sitomaan
yhteen Vanhan Rauman ja Valtakadun erikoiskauppoja market-alueeseen. Parhaiten soveltuvin alue
uudelle keskustakauppakeskukselle on nykyinen Tarvontori laajennettuna linja-autoaseman alueella.
Myds Potkuria tulee kehittda raumalaisena kauppakeskuksena.

Keskustakauppakeskus tarjoaisi lahinnd kansainvdlisille ja valtakunnallisille ketjuille juuri sellaisia
yhtenaisia keskustatiloja, joita ovat talla hetkella vailla. Tama mahdollistaisi myds sen etta olisivat
lahella toisiaan, kuten ne toivovat. Kauppakeskukseen sijoittuvat tyypillisesti ketjuliikkeet, kun taas
yksityiset yrittajat jadvat usein kauppakeskusten ulkopuolelle. Tama sopii myds Raumalle, jolloin
Vanhassa Raumassa sailyisi nykyisen Kkaltainen liikerakenne eikd sen vetovoima heikentyisi.
Kauppakeskuksen liikevalinnoissa tulisikin ottaa huomioon, etta esimerkiksi sisustusliikkeita ei tulisi
suuressa maarin ohjata uuteen kauppakeskukseen. Sisustusliikkeilla on vetovoimainen keskittyma
Vanhassa Raumassa ja tata tulee vaalia.

Kauppakeskukseen sijoittuvat padosin ketjuliikkeitd kuten muotikauppaa, urheilukauppaa,
kodintekniikkakauppa ja muuta keskustahakuista erikoiskauppaa seka kahvila- ja ravintolatoimintaa.
Kauppakeskuksen johonkin osaan on mahdollista sijoittaa my6s viihdepalveluja esimerkiksi
elokuvateatteri, keilahalli ja kuntokeskus.

Ketjuliikkeet tarvitsevat kauppakeskuksesta noin 500-1000 m?:n kokoisia liiketiloja, jotka voi sijoittaa
kahteen kerrokseen. Toisessa kerroksessa voi olla myds suuria liiketiloja yhdessa tasossa. Liiketilojen
on oltava riittavan suuria, ettd ne sopivat ketjukonsepteille. Paivittaistavarakaupalle tulee my6s varata
riittavasti tilaa (2000 m?). Muut liiketilat ovat yleensa pienempia ja ne sijoitetaan katutasolle.

Vanhassa kaupungissa kehitetaan kaupan liikekonsepteja erikoispalvelujen suuntaan. Sisustuskaupan
voimistunut trendi on lisannyt keskustassa sisustus- ja lahjatavaraliikkeiden maarda ja
tavaravalikoimaa. Ne soveltuvat hyvin Vanhan Rauman rakennusten tarjoamaan miljo6seen, mika
osaltaan vahvistaa niiden toimintaa. Sisustusmyymaldiden konseptin laajentaminen palveluihin (esim.
sisustussuunnittelu) tai panostaminen kaupassa viihtymiseen (olonurkkaukset, sisustuslehdet, kahvila)
onnistuvat kohtuullisen helposti.
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4.3. Rauman ydinkeskustan kaupallinen kehittdminen

Rauman ydinkeskusta on keskustatoimintojen ja erikoiskaupan sijoittumisaluetta ja kattaa koko
Vanhan Rauman sekd kaikki alueet rajautuen Porintiehen, Karjalankatuun, Luoteisvaylaéan,
Satamakatuun,  Seminaarinkatuun, V&ha&maanpuistoon, Aittakarin-katuun, Eteldkatuun ja
Kaunisjarvenkatuun. Keskustassa tarkeimmat kehittdmisen kohteet ovat Vanhassa Raumassa
kavelykeskustan kehittdminen ja kortteleiden sisdosien kaupallinen kehittdminen. Uuden keskustan
puolella kaupallisen kehittdmisen painopisteet ovat uusissa kauppakeskuksissa ja asiointiympariston
laadussa. Tarkeda on myds keskustan eri asiointialueiden véalisen yhteyden vahvistaminen.

Nykyista Potkurin kauppakeskusta kehitetdén edelleen keskustamaisena kauppakeskuksena. Samoin
linja-autoaseman ja Tarvontorin alueita kehitetddn kauppakeskuksena. Naihin kortteleihin yhdistyy
luontevasti mytds vanha Sokoksen kortteli. Korttelit tulee kehittdd yhtendisend kokonaisuutena ja
niiden valiset yhteydet tulee suunnitella huolella. Liséksi kauppakeskuskorttelien yhteys muuhun
keskusta-alueeseen tulee suunnitella luontevasti toimivaksi asiointialueeksi.

Rauman keskustan kaupallinen kehittaminen

Kortteleiden sisdosien kaupallinen kehittdminen
Kavelykeskustan kehittaminen

Keskustan kauppakeskus

Yhteyden vahvistaminen

Tarkeat sisdiset yhteydet
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Kauppakeskukset Rauman keskustassa monipuolistavat Rauman kaupallista rakennetta ja tuovat
uusille liikkeille mahdollisuuden sijoittua Raumalle. Rauman kaupallinen vetovoima kasvaa. Mita
enemman Raumalla on kaupallista tarjontaa ja tiloja, sen vdhemman raumalaisilla on tarvetta menna
esimerkiksi Poriin tai Turkuun ostoksille.

Wannin liilkekeskus keskustassa on hieman syrjassa luontevista asiointivirroista. Se ei ole ollut kovin
houkutteleva liikepaikka, koska se jaa vahén irti Vanhan Rauman liiketiloista. Liséksi Kanali erottaa
keskuksen my6s Tarvontorin korttelista. Uudistuksen myo6ta liikekeskuksen vetovoima on kuitenkin
kasvanut ja liiketilat toimivat nyt hyvin vaistotiloina Tarvontorissa olleille liikkeille.

Keskustan kehittamisessa on térkeaé vahvistaa Vanhan Rauman ja Valtakadun kaupallisen alueen
seka kauppakeskusten valista yhteytta. Yhteyttd on jo parannettu merkittavasti keskustauudistamisen
yhteydessd, mutta yhteyttd tulee edelleen vahvistaa. Kadut alueella on jo uudistettu. Nyt
merkittdvassd asemassa yhteyden kehittdmisessa on Vanhan Rauman ja uuden kaupunginosan
valisen korttelin sisdinen kehittdminen.

4.4. Liiketilojen kehittdminen Vanhassa Raumassa

Vanhassa Raumassa péaakauppakadut ovat Kuninkaankatu ja Kauppakatu. Naiden valiset
korttelialueet ovat vajaasti kaupallisessa kaytéssa. Vanhan Rauman kaupallista intensiteettia voidaan
kohottaa ottamalla naiden paakatujen valisia kortteleita kaupallisesti tehokkaampaan kayttéon.
Kortteleihin voidaan rakentaa sisaisia yhteyksia ja naiden varrelle liiketiloja. Vanhan kaupungin luonne
sdilytetdan kortteleissa. Vanhan kaupungin lapi kulkeva liikenne heikentda alueen viihtyisyytta. Kadut
ovat kapeita, eika kaikille kulkumuodoille jaa riittavasti tilaa. Vanhassa Raumassa tulee edelleen
kehittdd kavelykeskustaa. Alueen katuja on jo nyt parannettu asiakkaiden nakdkulmasta, ja tata
kehittamista tulee jatkaa. Tulee edelleen tutkia Kuninkaankadun muuttamista kavelykaduksi, jolloin
kadulle saadaan sellaista luonnetta ja asiointiymparistoa, joka tulee alueen liiketoimintoja.

Vanhan kaupungin vetovoima tulee sailymaan, kun alueen luonne on toinen kuin moderneissa
kauppakeskuksissa. Erityyppisia kauppa-alueita tarvitaan kaupungissa. Vanhaan Raumaan
hakeutuvat erilaiset liikkeet kuin kauppakeskuksiin eikd Vanhaan Raumaan sovellu kaikki liiketyypit.
Vanhaan Raumaan sijoittuu pienid yksityisia sisustusliikkeitd, muotilikkeita, kahviloita ja
paivittaistavarakauppoja. Vanhan Rauman kehittdmisella parannetaan yha alueen kaupallista
vetovoimaa. Kauppakeskuksiin hakeutuu paaosin kansallisia ja kansainvalisia ketjuliikkeitd, jotka
hakutuvat toistensa seuraan. Kauppakeskuksiin sijoittuu vahemman paikallisia yrityksia.

Nykyinen liiketilakanta Vanhan Rauman ja suojavydhykkeen alueella on yhteensa yli 70.000 k-m?,
josta Vanhassa Raumassa on vajaa 20.000 k-m?, suojavydhykkeella uudessa keskustassa 25.000 k-
m? ja market-alueella 27.500 k-m? Tihein liiketilarakenne on Vanhan Rauman alueella.
Suojavyohykkeella liikerakentaminen on hajallaan useassa korttelissa tai kaupallisessa keskittymassa.
Market-alueella taas liiketilat ovat sijoittuneet padosin kahteen suureen liikerakennukseen.

Keskustaan sijoittuvaa liiketilatarvetta on yleiskaavan enimmaislaskelman mukaan noin 30.000 k-m?,
josta erikoiskauppaa ja palveluita on noin 24.000 k-m? Vanhan Rauman kortteleihin voi olla vaikeaa
osoittaa uutta rakentamista kauppapalveluille. Vanhan Rauman kortteleissa kaupan tilatarpeet tulevat
toteutumaan paaosin olevan tilan kayttotarkoituksen muutoksen kautta.

Alueella on tarkeaa kehittaa ja sailyttda olevaa liiketilakantaa kaupan kéytdsséa, vaikka ne ajoittain ovat
muussa kaytdssa. Padosa yleiskaavan liiketilan lisatarpeesta tulee kohdentaa ydinkeskustan alueelle.
Jonkin  verran keskustoihin  sijoittuvaa liiketilan lisatarvetta, erityisesti palveluiden ja
paivittaistavarakaupan tarvetta, tulee sijoittaa alakeskuksiin ja asuinaluille. Ydinkeskustan toimivuuden
kannalta olisi tarkeda sijoittaa liiketilan lisatarpeet keskusta-alueelle. Talldin uusi liiketila vahvimmin
tukee Vanhan Rauman liiketoimintaa ja elinvoimaisuutta.
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45. Ydinkeskustan reuna-alueet

Keskustassa on kauppaa myds aivan keskusta-alueen ulkopuolella. Kaupan alue jatkuu tiiviisti l[&hes
tauotta Valtakatua eteenpain ja rautatien yli Syvaraumankatua aina Urheilukadun risteykseen saakka.
Alueelle sijoittuu lahikauppaa seka pienimuotoisesti erikoiskauppaa ja kaupallisia palveluita.
Suositeltavaa on, ettd Valtakadun ja Syvaraumankadun varren Kkiinteistdjen katutaso suunnataan
valtaosin liiketilakayttoon. Alue suositellaan vahvistettavan yleiskaavassa kaupan ja palveluiden
alueena, jotta alueen nykyinen kaupallinen ilme voi kehittya.

Keskustan reuna-alue jatkuu myts Nortamonkatua eteldan pain Karinkentan alueelle. Alueen palvelut
painottuvat laajan tavaravalikoiman kauppaan seka autokauppaan ja huoltamotoimintaan. Liséksi
alueella on pari erikoiskauppaa, muuta kaupallista palvelua seka toimistoja. Palvelut ovat varsin
yksittaisia, mutta muodostavat kuitenkin omanlaisen keskittyman ydinkeskustan reunaan. Valtaosin
alueen kaupan palvelut ovat sellaisia, jotka soveltuisivat myés market- ja tilaa vaativan kaupan
alueille. Tulevaisuudessa onkin mahdollista, ettd ne luontevammin myds naille alueille sijoittuisivat.
Toisaalta ei mydskaan ole mitdan estetta, etta palvelut jadvat nykyisille paikoilleen. Varsinkin laajan
tavaravalikoiman myymald, joka painottuu pitkalti paivittdistavarakauppaan, sijoittuu hienosti
asukkaiden lahiymparistoon. Kooltaan tama laajan tavaravalikoiman myymala ylittaa vahittaiskaupan
suuryksikdn koon, joten se tulee kaavoituksessa ottaa huomioon.

Keskustan reunalla my6és Monnankadun varrelle on keskittynyt kaupallisia palveluita. Alue on
asuinaluetta, ja palvelut ovat paaosin lahipalveluita. Lisaksi alueella on yksi suuri supermarket (alle
2000 k-m?), joka palvelee jonkin verran lahialuetta suurempaa aluetta. Alueen palveluita tarvitaan, silla
ei ole luontevaa, ettd asukkaat joutuisivat tekemaan kaikki lahiostoksensa ydinkeskustassa. Aluetta
kehitetddn nykyisen kaltaisena lahi- ja paikallispalveluiden alueena. Yksittaisia lahipalveluita on myés
muualla keskustan alueella, mutta palvelut eivat muodosta varsinaisia keskittymia. Lahipalveluita
kuitenkin tarvitaan ja niiden asema tulee turvata.

Rauman palveluverkko 2030

D Ydinkeskusta
D Vanha Rauma
D Suuryksikkéalue
Tiva- ja market -alue
]

Keskustan reuna-alue

Alakeskus, Lappi
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4.6. Muut kaupan keskittyméat Raumalla

Ydinkeskustan ulkopuolella on selkedsti hahmotettavissa kaupan alueita. Niistd tarkeimmat ovat
market-alue ja sen laheiset tilaa vaativan kaupan alueet Porintien varrella sekd Papinhaassa. Market-
aluetta tulee kehittdd Rauman kaupungin vahittaiskaupan suuryksikk6alueena. Alue on talla hetkella
kohtalaisen valjasti rakennettu laajoine pysakdintialueineen. Pysékdintia on myos kellaritasossa, joten
maanpaallisia pysakointialueita voidaan ottaa myos tehokkaampaan kayttddn. Nykyisten kaavojen
mukaan vahittdiskaupan suuryksikét sijoitetaan Raumalla ensisijaisesti talle alueelle. Alueella on
rajallisesti tilaa uusille suurille toimijoille, silla alue on varattu nykyisten toimijoiden laajennuksille.
Alueelle tuleekin sijoittaa ensisijaisesti suuryksikéitd ja niiden laajennuksia. Keskustahakuisia
erikoiskauppoja ja palveluita ei tule sijoittaa merkittdvissa maarin, jottei keskustan kehittdmista
vaaranneta.

Tilaa vaativan kaupan alueille suunnataan paaosin autokauppaa ja muuta tilaa vaativaa kauppaa,
mutta my6s jonkin verran muuta erikoiskauppaa ja paivittistavarakauppaa. Paivittaistavarakauppaa
Voi sijoittaa esim. likenneaseman yhteyteen johonkin tienristeykseen. Liikenneaseman sijoituspaikkaa
ei ole selvityksissa tarkemmin tutkittu. Muun erikoiskaupan tulee olla erityyppista kuin keskusta-
alueella eli erikoiskaupan tulee olla sellaista, ettei se Kkilpaile keskustakaupan kanssa. Alueelle
soveltuvat mm. lastentarvikeliikkeet, eldinkaupat, pyoraliikkkeet ja hyvin erikoistuneet erikoiskaupat
esim. metsastys- ja kalastusliikkeet sekd kumi- ja muovitarvikeliikkeet, joita jo talla hetkella on
tarkasteltavalla alueelle. Osa erikoiskaupasta voi toteutua laajan tavaravalikoiman myymaldissa.
Yksittaisten erikoiskaupan myymaléiden sijoittuminen keskusta-alueen ulkopuolelle ei ole uhka
keskustalle. Sen sijaan uhkana voidaan pitéda kauppakeskusmaista rakennetta keskustan ulkopuolella.

Kairakadun - Metallitien alue on talla hetkella laajin tilaa vaativan kaupan alue Raumalla. Alueella on
kaupallisia palveluita noin 40.000 kerrosnelidmetria. Alue on myos ensisijainen tilaa vaativan kaupan
laajennusalue kaupungissa. Kauppaa suositellaan ensisijaisesti sijoitettavan Kairakadun - Metallitien
alueella Kairakadun alku- ja keskiosaan seka Metallitien alueelle. Kun kauppaa sijoittuu tiiviisti alku- ja
keskiosan, kaupalliset palvelut jatkuvat katkotta keskustasta suuryksikkdalueelle ja taalta viela tilaa
vaativan kaupan alueelle.

Alku- ja keskiosaan sijoitetaan tilaa vaativaa kauppaa mm. huonekalu-, kodintekniikka- ja
rautakauppaa ja autokauppaa. Alueelle voi pienimuotoisesti sijoittaa sellaista muuta erikoiskauppaa,
joka ei kilpaile keskustan kanssa. Alue on korkealaatuinen ja tiivis tiva-kaupan alue, jonne sijoittuu
vetovoimaisia tilaa vaativan kaupan ketjuliikkeita. Alueelle voidaan sijoittaa myos tilaa vaativan kaupan
suuryksikoita. Suositeltavaa on, ettéd kauppa keskittyy alueella liikekeskustyyppisesti, jolloin pysakointi
hoituu asiointimatkalla yhdessa paikassa.

Metallitien aluetta kehitetaan lahinnd autokaupan alueena. Alueelle voidaan sijoittaa seka autoliikkeita
ettd korjaamotoimintaa. Talle alueelle ei suositella sijoitettavan merkittdvissa maarin muuta kauppaa
kuin autokauppaa tai muuta tilaa vaativaa kauppaa. Alueella kaupan yksikot voiva olla suuriakin eli
suuryksikkorajan ylittavia. Alueelle voidaan sijoittaa kauppaa liikekeskusmaisesti tai yksittaisina
likerakennuksina.

Kairakadun loppuosaa voidaan laajentaa kaupallisilla palveluilla jonkin verran. Alue on huonommin
saavutettavissa kuin alku- ja keskiosa, joten on luontevaa, ettd talle alueelle sijoittuu vdhemman
kauppaa. Aluetta voidaan taydentaa nykyisen rakenteen mukaisesti. Kauppa sijoittuu hallityyppisiin
liikkeisiin ja alue on vuokratasoltaan edullisempaa kuin korkealuokkaisissa ketjumyymaldita suosivissa
kauppakeskittymissa.

Ayhonjarventien aluetta ei suositella laajennettavan kaupallisesti. Ensisijaisesti kehitettavat tilaa
vaativan kaupan alueet ovat Kairakatu tai Metallitie. Ayhonjarventien alueella sijaitsevan
liikekiinteistdn sisdosat voidaan kuitenkin ottaa nykyistad tehokkaampaan kaupan kayttéén esimerkiksi
taydentamalla tyhjat tilat tilaa vaativan kaupan yksikolilla.
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Punaisella nykyiset kaupan kaytossa olevat pinta-alat alueella ja sinisella viitteellisesti uuden liiketilan lisdysmahdollisuudet

Tilaa vaativan kaupan alue

Ylla olevaan karttaan on viitteellisesti merkitty sinisellda uuden liiketilan lisdysmahdollisuudet. Padosa
eli yli 80 % uudesta liiketilasta tulee olla tilaa vaativaa kauppaa ja muu toiminta l&hinnd alueen
palveluita tukevaa kauppaa tai palveluyrityksia. Tarkastelualueelle soveltuvat huonosti
keskustahakuiset erikoiskaupat ja palvelut.

Yleiskaavassa on palvelujen alueita lisdksi mm. Kortelan alue kaupungin eteldosassa seka
Pohjoiskehén ja Porintien risteysalue. Molemmat soveltuvat hyvin esimerkiksi likenneasemapalveluille
ja teemaan liittyville muille kaupan palveluille. Suuria kaupan yksikoéita ei naille alueille tule rakentaa,
ne hajottaisivat likaa kaupan palveluverkkoa Raumalla.

EsWSP
31/41 | 2.5.2016 | Rauman kaupallinen selvitys //.



5. Kanalin Lansirannan kauppakeskus

Kanalin Lansirannalle suunnitellaan kauppakeskusta. Kanalin Lansirannan asemakaavamuutos AK
01-097 hyvaksyttiin  kaupunginvaltuuston kokouksessa 23.11.2015 (KV 108 8). Hyvaksymis-
paatdksesta valitettiin hallinto-oikeuteen yhtena perusteena valtuutetun esteellisyys. Hallinto-oikeus
kumosi kaupunginvaltuuston paatdksen. Koska esteellinen valtuutettu on osallistunut kaavan
valmisteluun ja péaatdksentekoon koko prosessin ajan aloituspaatoksesta lahtien, on koko
kaavaprosessi kaytava lapi uudelleen kaikkine maankaytto- ja rakennuslain mukaisine vaiheineen.
Na&in ollen Kanalin Lansirannan asemakaavamuutosta ollaan kaynnistaméassa uudelleen. Tavoitteena
on edelleen hyvaksytyn asemakaavan mukainen kauppakeskus.

Asemakaava-alueen eteldosassa on liikerakennusten korttelialue (KM), jolle saa sijoittaa véhittais-
kaupan suuryksikdn. Merkintd mahdollistaa kauppakeskuksen rakentamisen. KM-kortteliin saa
rakentaa puhdasta liiketilaa 16.500 Kkerrosneliometrid, sitd palvelevia kaytava-, aula- ja
porrashuonetiloja 3350 kerrosneliémetria, kiinteistdteknistd huoltotilaa 3650 kerrosnelidmetria ja
pysakdintitilaa 7440 Kkerrosneliémetrid. Liikerakentamisesta pienten alle 200 kerrosneliometrin
liiketilojen yhteenlaskettu enimmaismaara on 2010 kerrosnelibmetrid. Kauppakeskus rakentuu
kahteen kerrokseen ja se voidaan toteuttaa vaiheittain.
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Suunnitelmat Kanalin Lansirannan kauppakeskuksesta, 1. ja 2. kerros
Sigge Arkkitehdit 30.12.2014
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Suunnitelmissa oleva kauppakeskus on liiketilojen osalta kooltaan noin 16.500 k-m? Lisaksi
kauppakeskuksessa on kaytava-, aula- ja porrashuonetiloja 3350 k-m?, kiinteistoteknista huoltotilaa
3650 k-m?ja pysakaintitilaa 7440 k-m?.

Lansirannan kauppakeskuksen liikkeistd tulee ilmeisesti osa palaamaan uudistettuun kauppa-
keskukseen. Lisaksi kauppakeskus tulee tarjpamaan liiketilaa uusille yrityksille. Kauppakeskuksiin
hakeutuvat liikkeet ovat paaosin ketjuliikkeitd ja niiden tilatarpeet ovat selvasti toimialojen keskikokoa
suurempia. On ilmeistd, ettd kovin moni paikallinen yritys Rauman keskustasta ei tule siirtymaan
Tarvontorin laajennettuun kauppakeskukseen.

Kauppakeskuksissa olevien liikehuoneistojen kokoluokat ovat tyypillisimmillaan:

. Supermarket 2000 k-m?, perus market 800 k-m?” ja Alko 350 k-m?

. Muotikaupat 500 - 1500 k-m?, voivat osittain sijoittua kahteen kerrokseen
. Urheilu- ja retkeilykaupat n. 1000 k-m?

. Kirjakauppa 500 k-m?

. Kodintekniikkakauppa 500 - 1000 k-m?

. Pienrauta/kodintekniikka tavaratalo 1500 k-m?

. Muut erikoiskaupat 60 - 400 k-m?

. Ravintolat ja kahvilat 50 - 300 k-m?

Liiketilojen koko kauppakeskuksissa on keskim&araistd suurempi, joten Vanhan Rauman liikkeille
nama liiketilat ovat selvasti suuria ja edellyttdvat myds toimintastrategian muutosta. Kauppakeskusten
vuokrataso on lisaksi 20 - 30 % korkeampi kuin muussa kaupunkirakenteessa, joten suuremmat
liiketilat ja kallimmat vuokrat nostavat merkittavasti liketoiminnan kustannustasoa.

Kauppakeskuksen liiketiloja suunniteltaessa kaytannéllisin tapa estdad liiketoimintojen siirtyminen
Vanhan Rauman alueelta on sijoittaa kauppakeskukseen vain suuria liiketiloja. Pienia alle 200 k-m?
liiketiloja tulisi olla vain muutamia, yhteensa enintd&n noin 1000 k-m’ verran, kauppakeskuksen
keskeisissa osissa. Niilla turvattaisiin lahinn& muiden liiketilojen tarvitsemat tukipalvelut kuten pienet
kahvilat tai asustekioskit.

Suunnitelmien mukaan kauppakeskuksen viereen saa toteuttaa liiketilaa CKP-korttelialueelle 2500 k-
m?, josta ennen vuotta 2025 saa rakentaa enintaan 350 k-m°. Kauppakeskuksen myéta poistunutta
liiketilaa alueella on ollut noin 8500 k-m?, nain ollen kauppakeskuksen osuus ns. uudesta liiketilasta on
noin 800(3 k-m? ja koko asemakaava-alueella saa uutta liiketilaa rakentaa ennen vuotta 2025 noin
8500 k-m".

Kanalin Lansirannan asemakaavan muutos
Liikerakentaminen

k-m?
Kauppakeskus 16 500
CKP-korttelialue 2 500
josta ennen vuotta 2025 350
Muuta liiketilaa 120
Liiketilaa yhteena 19 120
Poistuvaa liiketilaa 8 500
Uutta liiketilaa 10620
josta ennen vuotta 2025 8470
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5.1. Kauppakeskuksen vaikutukset

Kauppakeskuksen ja muiden suunnitelmien mitoitusta verrataan liiketilan lisatarpeeseen. Liiketilan
lisatarve lasketaan kaupan ja kaupallisten palveluiden liiketilalle kerrosalana. Toimistotilat eivat sisally
liketarvelaskelmaan, vaan ainoastaan sellaiset liiketilat, jotka ovat suoraan asiakkaiden kaytdssa
asiakaspalvelutiloina. Koska tarve lasketaan kerrosalana, se sisaltda varsinaisen myymalan lisaksi
myymalan takatilat ja myymalan varastot. Kun verrataan uutta pinta-alaa liiketilan laskennalliseen
lisdtarpeeseen, ei kaytavia, aulatiloja tai pysakdintitilaa ole tarvetta ottaa mukaan laskelmaan. Nama
ovat osittain ns. puolijulkista tilaa, jota voi verrata esimerkiksi katutilaan. Vastaavaa pinta-alaa ei
myoskaan ole mukana liiketilalaskelmissa, kun tarkastellaan kivijalkaliiketiloja tai myymalahalleja.

Luvussa 3.3 laskettua liiketilan tarvelaskelmaa voidaan kayttdd hyvin suuntaa-antavana arviona
liketilan tulevasta kysynnastd. Uuden pinta-alan lisdystd verrataan enimmaistarpeeseen, koska se
kertoo ostovoiman riittdvyydesta tulevaisuudessa. Vertailussa pitdd ottaa huomioon, ettd lisatarve ei
ole suoraan kaavallinen mitoitus, vaan kaavallisen mitoituksen tulisi olla suurempi kuin liiketilan
lisatarve, koska osin kaavat jaavat toteutumatta. Kilpailun toimivuuden kannalta kaupalla tulee olla
my0s vaihto-ehtoisia sijaintipaikkoja. Mikali kaavat tehdaan liian tiukalla mitoituksella, osa kysyntaa
vastaavasta liiketilasta saattaa jaada toteutumatta.

Vuoteen 2025 mennessa tarvitaan lisda liiketlaa Rauman keskusta-alueella ostovoiman kasvu-
vauhdista riippuen 6.600-15.700 k-m? ja vuoteen 2035 yhteensd 13.700-29.400 k-m® Koska
Lansirannan kauppakeskukseen on alustavien suunnitelmien mukaan tulossa vain erikoiskauppaa ja
palveluita, verrataan tarvetta erikoiskaupan ja palveluiden liiketilan lisdtarpeeseen Rauman
keskustass?, joka vuoteen 2025 mennessa on 5.000-11.800 k-m?ja vuoteen 2035 mennessa 10.000—-
21.800 k-m”.

Liiketilan lisatarve Rauman keskusta-alueella 2025 ja 2035

Enimmiistarve k-m’ 2025 2035
Perinteinen  Hidas Perinteinen  Hidas
kasvu kasvu kasvu kasvu
Paivittaistavarakauppa ja Alko 3200 1400 6 300 3100
Erikoiskauppa ja palvelut 11 800 4900 21 800 10 000
Tilaa vaativa kauppa ja autokauppa 700 300 1300 600
Kauppa ja palvelut yhteensa 15 700 6 600 29 400 13 700

Kun tarvetta verrataan kauppakeskuksen tuomaan liiketilan lisdykseen (8000 k-mz), voidaan todeta,
ettd kauppakeskus vastaa liiketilan lisatarpeeseen hyvin, jos ostovoima kehittyy perinteisen kasvun
mukaisesti. Tallgin lisaksi tarvetta jaa viela mm. paivittdistavarakaupalle seka tilaa vaativalle kaupalle
ettd myds ydinkeskustan ulkopuolisille kaupan alueille.

Koska Raumalle ei ole pitkdan aikaan rakennettu uutta liiketilaa, on kaupungissa myds tasta johtuvaa
pillevda kysyntdd. Ostovoiman siirtymat ovat aikaisemmasta pienentyneet, miké kertoo suuremmista
ostovoivan siirtymistd Raumalta muualle. N&in ollen vaikka ostovoima kasvaisi hitaan kasvun
mukaisesti, kauppakeskukselle 16ytyy kysyntdd. Taantuman jalkeen kauppa tyypillisesti kasvaa
keskimaaraistd nopeammin, kun kaytettavissa olevaa rahaa uskalletaan jalleen kohdistaa enemmén
ostamiseen.

Vuoden 2025 jalkeen riittaa jalleen tarvetta myds muille uusille kauppapaikoille keskustassa, kuten
kauppakeskuksen viereiselle keskustatoimintojen korttelille.

Seuraavassa on paivitetty kaavio laskennallisen liiketilanlisdtarpeen kehityksestd seka
kauppakeskuksen ja viereisen CKP-korttelin vaikutuksesta tarpeeseen. Nykyisen keskustan liiketila
kattaa ydinkeskustan eli Vanhan Rauman ja uuden keskustan sekda myds keskustan reuna-alueet
(market-alue eika tiva-alue sisally tarkasteluun). Vuonna 2015 liiketilam&ara keskustassa laski
Sokoksen ja Tarvontorin tyhjenemisen myo6ta. Tarkastelussa oletetaan, ettd kauppakeskus valmistuu

BsWSP

34/41 |2.5.2016 | Rauman kaupallinen selvitys



vuona 2020 kaavoituksen kaynnistyttyd uudelleen. Kauppakeskuksen ja CKP-korttelin toteutumisen
myo6ta Rauman keskustassa on liiketilaa yhteensa noin 100.000 k-m?.

k-m?2
140 000
100 000 ————————
e G —  C—
80 000 /
60 000
= Nykyinen keskusta
40000 = Ldnsirannan kauppakeskuksen ja CKP-korttelin liiketilat
Keskustan erikoiskaupan ja palveluiden liiketilan lisatarve
20 000 —
= Keskustan koko liiketilan lisatarve
0

Liiketilan kehitystrendit Rauman keskustassa 2013-2035,
Keskustan lisatarve ja Lansirannan kauppakeskus

Kaavoista nadhdaan, ettd kauppakeskuksen valmistuessa saadaan kerralla merkittdva maara lisda
liiketilaa kaupunkiin. Vastaavasti liiketilatarve kasvaa tasaisesti, ja tarve osittain patoutuu ja hetkittain
mahdollisesti ylittyy, kun liiketilamaara kasvaa portaittain. Mikali kauppakeskusta tai muuta uutta
liiketilaa ei rakenneta, ei Raumalla pystytd vastaamaan tulevaan kysyntddn ja ostovoimaa virtaa
nykyistd enemman mm. Poriin, jossa kaupan tarjonta on kasvanut mm. Kauppakeskus Puuvillan
myOta.

Mikali laskennallisen liiketilan lisatarpeen ja tulevan rakentamisen vdlilla on liian iso ero, voidaan
rakentamista vaiheistaa, jolloin rakentaminen kohtaa tarpeen paremmin. Tama vaihtoehto tulee
kyseeseen, jos taantuma jatkuu pitkdan ja ostovoima kasvaa hitaan kasvuvauhdin mukaan.

Kauppakeskuksen vaikutuksesta liiketilojen maara kasvaa Raumalla noin 16.000 k-mZlla
nykytilanteeseen verrattuna (s. 9). Kasvu kohdistuu uuteen keskustaan, jossa liiketilan kokonaismaara
kasvaa noin 40.000 k-mZiin. Kauppakeskukseen siirtyy jonkin verran ketjumyymaloita muista
keskustan osista sekd Vanhan Rauman ettd uuden keskustan puolelta. Tilalle tulee yksityisia,
paikallisia ja ketjuutumattomia pienid paaosin palvelualan yrityksia, mutta my®ds kauppaa. Osa
huonoissa liikepaikoissa olevat liiketilat voivat muuttua muuhun kayttédn (valiaikaisesti tyhjaksi tai
pientoimistoksi). Kauppakeskuksella ei arvioida olevan merkittéavia vaikutuksia muiden keskustan
osien kaupalliseen rakenteeseen.
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Kaupallisten palveluiden pinta-ala Rauman keskustassa kauppakeskuksen toteutumisen jalkeen
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5.2. Kaupan ja palvelutarjonnan muutosten vaikutukset Rauman keskustassa

Lansirannan kaavoitus mahdollistaa uusien kaupan ja palveluiden ratkaisujen toteutuksen Rauman
keskustassa. Muutosten vaikutuksia tutkittiin asiakasvirta-analyysilla, jotta saadaan kokonaiskuva
keskustan eri osien asiakasvirtojen kehityksesta.

Asiakasvirta-analyysissa lasketaan jokaiselle yritykselle asiakasmaara eli ostostapahtumien maara.
Tama saadaan toimialan keskiostosten perusteella maaritellyksi siten, etta kullekin yritykselle saadaan
rittdvasti kassatapahtumia, jotta niista syntyy yrityksen keskimaardinen paivamyynti. Asiointimaara
kuvaa siten yhden paivan aikana tapahtuneiden kassatapahtumien maaraa. Tama ei suoraan kuvaa
asiakkaiden kokonaisméaarad, koska sama asiakas voi asioida useammassa palvelupisteessa.

Kun asiointimaarat lasketaan Kkortteleittain yhteen, voidaan verrata asiointivilkkkautta keskustan
kortteleissa. Kaupungin palvelutarjonnan muuttuessa kortteleiden tarjonnan siséltd muuttuu ja sita
kautta kortteleiden asiakasmaarat muuttuvat. Tatd muutosta esitetddan asiakasvirta-analyysilla
vertailemalla asiakasmaarien tasoa Rauman keskustasta nykyisin ja viiden vuoden paasta.
Vertailussa ei ole tarkeda absoluuttinen asiakasmaara, vaan muutos asiakasmaarissa.

Rauman keskustassa vanhan linja-autoaseman tontti on vapautunut rakentamiseen ja korttelin etela
reunassa sijaitseva Tarvontorin kauppakeskus on tyhjentynyt. Kauppakeskus on luonteeltaan uuden
tyyppinen kauppapaikka Rauman keskustassa. Muut kauppapaikat keskustassa ovat tyypillisesti
erillisia liikerakennuksia ja kiinteistdjen Kkivijalassa toimivia liiketiloja. Kauppakeskusmuotoisia
liikerakennuksia on osittain toteutunut vain Potkurin ja Wannin liikekorttelissa ja hypermarkettien
etumyymaldiden kohdalla, mutta vetovoimaltaan ndma eivat vastaa kauppakeskusta.

Kauppakeskus toimii hyvana liikepaikkana erityisesti ketjuliiketoiminnalle. Raumalla ei ole ollut tdhan
asti tarjolla ketjuliikkeille soveltuvaa liiketilaa, minka takia niita on sijoittunut kaupunkiin vain vahan ja
hajalleen keskustan suurempiin liikerakennuksiin. Vanhan Rauman alueella on joitakin ketjuliikkeita,
mutta suurin osa Vanhan Rauman liikkeista on pienid yksityisia tai ldyhemmissa ketjutoiminnoissa
toimivia yrityksia.

Asiointi keskustassa vuonna 2015

Rauman keskustasta on vuoteen 2015 mennessa lopettanut pdivittdistavarakauppa Tarvontorilta,
jolloin pt-kaupan asiakastapahtumat ovat keskittyneet keskustan reuna-alueelle. Tarvontorin
kauppakeskus on tyhjentynyt myds muista liikkeista. Vastaavasti mytés Kauppakeskus Potkurin tiloista
paivittaistavaraliike on lopettanut toimintansa. Vanhan Rauman siséalla ei ole tapahtunut olennaista
muutosta liiketoiminnoissa, jotka vaikuttaisivat asiakastapahtumien maaraan.

Vilkkaimmat Kkorttelit 16ytyvat keskustan reunalta kaupan suuryksikkdjen Kkortteleista. Keskustan
kortteleista sauma-alueen korttelit ja muutama Vanhan Rauman kortteli ovat selvasti muista kortteleita
vilkkaampia asiointipaikkoja.

Vanhan Rauman asiointimaarien taso on melko alhainen, koska yleisesti kortteleissa on liiketilaa
varsin vahan. Vanhassa Raumassa on paljon pienia liikkeita ja palveluyrityksida, minka takia
asiakasmaarat myos jaavat pieneksi.
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Liiketilojen asiointivilkkaus kuvattuna kortteleittain Rauman keskustassa vuoden 2015 liiketilarakenteen mukaisesti.
Korttelit, joissa on paivittdistavarakauppoja, erottuvat selvasti vilkkaan asioinnin paikkoina (tummanvihreéat korttelit). Vanhassa
Raumassa on paljon palveluita ja erikoiskauppoja, joten asiointivilkkaus on kortteleissa alhainen. Sauma-alueella on kortteleissa
nyt useita ketjuliikkeitd, joissa on paljon asiointitapahtumia.

Kauppakeskus kasvattaa asiakasmaaria Lansirannalla 2020

Rauman keskustan uuden kauppakeskuksen asiakasmaarat on laskettu vastaavan kokoisten
kauppakeskusten toteutuneista asiakasvirroista Suomessa. Eli laskentapa on erilainen kuin muiden
kortteleiden kohdalla, koska kauppakeskuksen liikekokoonpanoa ei viela tunneta. Kauppakeskus-
korttelin asiakasmaara on korttelin koko asiakasmaara jakamatta sita eri liikkeiden kesken.

Kauppakeskuksen rakentaminen merkitsee keskustan palvelutarjonnan kasvua. Kauppakeskus tuo
Raumalle uusia ketjuliikkeitd, joita Raumalla ei nyt ole eli siltd osin palvelutarjonta monipuolistuu.
Myds osa Raumalla nyt toimivista ketjuliikkeista siirtyy kauppakeskukseen, koska sen uudenaikaiset
liiketilat toimivat ketjuliikkeiden kannalta paremmin. Kun Rauman keskustassa palvelutarjonta
monipuolistuu ja tiivistyy, ei raumalaisten tarvitse hakea vastaavia palveluita endd Porista tai Turun
suunnasta. Tama lisdd keskustan liikkeiden asiakasvirran kokonaismaardd merkittivasti. Tassa
tarkastelussa asiakasvirran lisdys on osoitettu kauppakeskuksen kortteliin, koska siella tapahtuu
suurin muutos. Asiakasvirran kasvua tapahtuu myds olemassa olevissa keskustan kaupoissa, mutta
tatd ei ole otettu huomioon Kkortteleiden asiakasvirtalaskelmissa, koska téahan ei |6ydy
valtakunnallisesti vertailukelpoista mallinnusaineistoa.

Kauppakeskuksen asiakasmaéara nousee suureksi, kun suhteellisen pienelle alueelle keskittyy paljon
liikkeita. Tama nakyy merkittavimmin asiakasvirtojen muutoksissa aivan lahialueilla eli lahikortteleissa
Lansirannan ja Vanhan Rauman sauma-alueella. Mallissa on laskettu, ettd Vanhan Rauman
kortteleista osa ketjuliikkeistd siirtyy uuteen kauppakeskukseen. Myds sauma-alueella olevat
ketjuliikkeet on laskettu siirtyneeksi kauppakeskukseen. Osa toiminnoista on korvattu muilla
kaupallisilla palveluilla, joilla asiakasvirrat ovat kauppoja alhaisemmat. Huonokuntoisimmat ja
toiminnaltaan epasopivat liiketilat voivat jaada ainakin véliaikaisesti tyhjilleen.
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Liiketilojen asiointivilkkaus mallinnettuna kortteleittain Rauman keskustassa vuonna 2020 kun kauppakeskus on ra-

kennettu. Suurin osa ketjuliikkeista oletetaan siirtyvan kauppakeskukseen. Niiden tilalle muualla kaupunkirakenteessa on sijoi-
tettu palveluita, joiden asiointivilkkaus on alhaisempi kuin suurilla erikoisliikkeilla. Kokonaistilanne Vanhan Rauman kortteleissa
ei ole olennaisesti muuttunut. Lantisimpien kortteleiden asiointivilkkaus on jonkin verran alhaisempia, kun niissa olleet ketjuliik-

keet oletetaan siirtyneen kauppakeskukseen.

Vanhan Rauman kortteleiden pienissa asiakasmadrissa ei tapahdu olennaisia muutoksia. Asiointi-
maarat hieman vahenevat vuoden 2015 tarkasteluun verrattuna, mutta Vanha Rauma sdilyy kuitenkin

suhteellisen vilkkaana kauppapaikkana.

Vastaava muutos Vanhan Rauman liiketilojen asiakasmaarissd voi tapahtua kauppakeskuksesta
riippumatta, kun tarjonnan rakenne muuttuu yha suuremmassa maarin palveluiden suuntaan. Vanhan
Rauman pienet liiketilat eivat houkuttele vetovoimaisia, suuren asiointivilkkauden omaavia

erikoiskauppoja.
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6. Johtopaatokset

Rauman ydinkeskustaan on keskittynyt pdaosa keskustahakuisesta vahittdiskaupasta. Vanha Rauma
on pienten erikoistuneiden myymaldiden aluetta. Suojavybhyke taas tarjoaa suurempia ja
uudemmissa rakennuksissa olevia liiketiloja. Suurmyymaldt ovat keskittyneet market-alueelle.
Suojavydhykkeellda on myds osa kaupan suuryksikkdalueesta, mutta se kuulu keskusta-alueeseen.

Yleiskaavan mitoituksen mukaisesti keskusta-alueelle tulee sijoittaa lisaa liiketilaa noin 30.000 k-m?.
Mitoitus koostuu suurelta osin keskustahakuisen erikoiskaupan ja palveluiden tarpeesta. Lisaksi
keskustaan kohdistuu jonkin verran tilaa vaativan kaupan tarvetta. Tilaa vaativan erikoiskaupan
liiketilat keskustassa ovat pienempia kuin keskustojen ulkopuolella. Keskustaan suunnitellut
kauppakeskukset kattavat hyvin keskusta-alueiden tarpeen. Lisdksi Vanhan Rauman puolelle jaa
mahdollisuuksia ottaa kortteleiden sisdosia kaupalliseen kayttéén. Vanhassa Raumassa uuden
liiketilan lisays jaa kuitenkin vahaiseksi.

Rauman vydinkeskustan liiketilat ovat kehittyneet voimakkaammin 2000-luvulla market-alueella.
Vanhan Rauman liiketoiminnoissa tapahtuneet muutokset ovat olleet normaalia liiketoiminnan
rakennemuutosta. Merkittdvaa siirtymaa niin suojavydhykkeelle tai market-alueelle ei ole tapahtunut.
Liiketilat Vanhassa Raumassa ovat vaihtaneet kayttdjia, mutta kaupan tarjonnan rakenteessa ei
kokonaisuutena ole tapahtunut merkittdvaa muutosta. Vanhan Rauman liikkkeet ovat vahvistaneen
erikoistumistaan ja omaleimaisuuttaan. Lisdksi ne ovat osin laajentaneet toimintaansa ja selkedasti
vahvistaneet asemaansa markkinoilla.

Vanhaa Raumaa tulee kehittda pienimuotoisen, erikoistuneen kaupan ja palveluiden alueena, jolloin
voidaan hyodyntdd vanhan kaupungin miljoota osana vetovoimaista toimintaymparistdd. Kaavassa
tulee mahdollistaa kortteleiden sisaosien ottaminen kaupalliseen kayttéon ja nykyisten liikekiinteistdjen
sdilyminen kaupallisessa kaytdssa. Vanhan Rauman Kkiinteistdjen kehittdmista tulee kuitenkin
tarkastella my6ds rakennussuojelun nakdkulmasta. Vanhan kaupungin asiointiympariston
parantamiseksi kavelykeskustaa tulee kehittdd muuttamalla Kuninkaankatu kéavelykaduksi.
Kuninkaankadun kavelykatua tulee jatkaa Lansirannan kauppakeskuksen paatyyn asti.

Tavoitteena on edistdd keskustahakuisen kaupan sijoittumista ydinkeskustaan ja silloin paaosa
uudesta liiketilan kerrosalasta ohjataan suojavyohykkeelle vanhan kaupungin lansipuolelle. Talla
vahvistetaan keskustan kaupallista toimivuutta ja samalla myds Vanhan Rauman kaupan
elinvoimaisuutta. Suojavydhykkeen kaupallisia toimintoja tulee vahvistaa kokoamalla niitd paremmin
yhteen. Kauppakeskusrakentaminen vahvistaa tata kehitystd niin Tarvontorin ja linja-autoaseman
korttelissa kuin Potkurin korttelissa. Liséksi tarkedd on samaan aikaan vahvistaa hyvia kavely-
yhteyksia kauppakeskusten ja Vanhan Rauman valilla.

Lansirannan kauppakeskushankkeessa on liiketilaa 16.500 k-m® Uutta liiketilaa kortteliin tulee
suunnitelmien mukaan noin 8000 k-m?. Se voidaan toteuttaa yhtenaisena kokonaisuutena, vaikka
alkuvaiheessa kaupan tarjonnassa voi hetkellisesti olla ylimitoitusta. Kerralla toteutettuna hankkeen
toimivuus séilyy parempana. Tarkedd on kehittdd keskustaa yhtendisenad ja kaupan kannalta
toimivana asiointialueena, jotta vahvistetaan koko ydinkeskustaa.

Ostovoiman kasvun pohjalta laskettuna Raumalla tarvitaan lisaa liiketilaa keskustassa vuoteen 2025
mennessa enimmillaan 16.400 k-m? ja vuoteen 2035 mennessa 30.000 k-m?. Uusi kauppakeskus vas-
taisi nain hyvin laskennalliseen liiketilatarpeeseen. Lahivuosien erikoiskaupan ja palveluiden
tarpeeseen nahden kauppakeskus on hyvin liiketilakasvun rajoissa. Tarvetta vield lisda hieman se,
ettei viime vuosina ole uutta liiketilaa rakentunut kysynnan mukaisesti.

Keskustahakuisen kaupan liiketilan lisatarve ei suuresti ole muuttunut edellisista laskelmista. Kaupan
rakenteen muutoksen ja verkkokaupan kasvun ei merkittavasti arvioida vaikuttavan suuresti keskustan
uuteen liiketilaan. Keskustoihin sijoittuville kauppakeskuksille on kysyntaa. Asioinnilta odotetaan tule-
vaisuudessa nykyistd enemman elamyksellisyytta ja viihdetta, jota keskustat ja kauppakeskukset kes-
kustoissa voivat tarjota. Kaupan rakenteen muutos vaikuttaa eniten hypermarkettien suuriin
kayttétavaraosastoihin.
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Raumalla tulee kehittda keskustan liiketiloja ja samalla on tarve tiivistdd liikketoimintoja. Vanhaan
Raumaan on haastavaa saada uutta liiketilaa kysyntdd vastaavaa maardd. Léansirannan
kauppakeskushanke uuden keskustan ytimessa ja Vanhan Rauman laheisyydessa tarjoaa toimivia
liiketiloja uusien liikketoimintakonseptien toteutukseen.

Lansirannan kauppakeskuksen arvioidaan vaikuttavan positiivisesti Rauman kaupan kokonaisveto-
voimaan. Raumalle saadaan uutta kaupan tarjontaa, jota ei ilman uutta kauppakeskusta Raumalle
sijoittuisi. Mikali kauppakeskusta ei Raumalle rakennu, ei Raumalle pysty sijoittumaan uusia ketjuliik-
keitd eikd kauppa pysty Raumalla kehittymaén kysynnén mukaisesti ja nykyistd enemman ostovoimaa
tulee suuntautumaan mm. Poriin ja Turun seudulle.

Lansirannan kauppakeskuksen ja Vanhan Rauman liiketoimintaperiaatteet ovat erilaiset. Ne pikemmin
taydentavat toisiaan kuin kilpailevat keskendan. Kauppakeskuksen toiminta painottuu ketjuliikkeisiin ja
suuriin konsepteihin, kansainvaliseen ja moderniin tunnelmaan ja houkuttelee nuorisoa viihtymaan.
Vanha Rauma ei tdhan kysyntdan pysty vastaamaan, vaan se on luonteeltaan ja tarjonnaltaan selvasti
erilainen. Vanhan Rauman vahvuus on raumalaisuudessa ja pienissa yksityisissa erikoisliikkeissa,
sisustusliikkeissad ja kahvilaravintoloissa. Vanha Rauma houkuttelee matkailijoita ja torielama tuo
tunnelmaa ja lisdad viihtyisyyttd. Vanha Rauma on ainutlaatuinen, kun taas kauppakeskus ei
merkittavasti eroa muista kauppakeskuksista Suomessa. Asiointi uudessa kauppakeskuksessa ei
korvaa asiointia Vanhassa Raumassa eikd myos vastaavasti toisinpainkaan.

Tilaa vaativa kauppa on kehittynyt hitaasti viime vuosina. Kasvu on ollut hitaampaa kuin muussa vé-
hittdiskaupassa. Tilaa vaativalle kaupalle ei viime vuosina ole rakennettu juurikaan uutta liiketilaa
Raumalla, kuten ei muuallakaan Suomessa. 2000-luvun alussa tiva-kauppa kehittyi vastaavasti hyvin
vauhdikkaasti ja toimialalle rakennettiin merkittava méara uutta liiketilaa ympéari Suomen. Myynnin hil-
jentyminen ja liikerakentamisen suuri maara 2000-luvun alussa on viime vuosina vaikuttanut toimialan
varovaisuuteen uuden rakentamisen suhteen.

Tilaa vaativan kaupan alueille suunnataan péaosin rauta-, huonekalu ja autokauppaa seka muuta tilaa
vaativaa kauppaa. Alueelle voidaan suunnata myds jonkin verran tiva-kauppaa tukevaa muuta erikois-
ja paivittaistavarakauppaa seka laajan tavaravalikoiman myymal6itd. Muun erikoiskaupan tulee olla
erityyppistd kuin keskusta-alueella eli erikoiskaupan tulee olla sellaista, ettei se kilpaile keskusta-
kaupan kanssa.
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