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Mikkolan kaavahankkeiden kaupallinen selvitys

1 SELVITYKSEN TAUSTA JA TAVOITTEET

Porin Mikkolan kaupunginosan alueella on vireilld kaksi asemakaavamuutosta, jotka mahdollistavat
kaupan ja kaupallisten palvelujen liiketilan lisayksen. Asemakaavamuutoksista kdytetdan jatkossa
nimid Bilteman asemakaavan muutos ja Prisman asemakaavan muutos.

Taman selvityksen tehtavana on arvioida asemakaavamuutosten kaupalliset vaikutukset. Selvityk-
sessa kuvataan asemakaavoissa osoitettavien kaupan alueiden sijainti, saavutettavuus ja asema
Porin yhdyskuntarakenteessa ja osana kaupallista palveluverkkoa, arvioidaan tarkastelualueen os-
tovoiman ja liiketilatarpeen kehitys sekd arvioidaan asemakaavamuutosten mahdollistaman liike-
rakentamisen kaupalliset vaikutukset suhteessa nykytilanteeseen. Tarkastelualueena on Porin ja
Ulvilan kaupunkien muodostama alue.

Vaikutusten arviointi on laadittu siten ettd se vastaa maankaytt6- ja rakennuslain mukaista selvi-
tystarvetta. Vaikutusten arviointi on tehty asiantuntija-arviona olemassa olevaan lahtdaineistoon,
uusimpiin tilasto- ja rekisteriaineistoihin seka paikkatietoanalyyseihin perustuen. Keskeisena lah-
tdaineistona on ollut Satakunnan vaihemaakuntakaavaa 2 varten laadittu "Kaupan palveluverkko-
selvitys Satakunnassa” - selvitys (2016) ja sen paivitys (2017).

Selvitysty6 on tehty Porin kaupungin toimeksiannosta FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy:ssa. Porin
kaupungin yhteyshenkil6ina ovat olleet kaupunkisuunnittelupaallikké Mikko Nurminen seka asema-
kaava-arkkitehti Risto Reipas. FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy:ssa selvityksen ovat laatineet Taina
Ollikainen ja Mikko Keskinen.

2 ASEMAKAAVAT, TARKASTELUALUE JA SUUNNITTELUTILANNE

2.1 Asemakaavojen kuvaus ja asemakaava-alueiden sijainti
Bilteman asemakaavan muutos (609 1722)

Porin kaupunki on yhdesséa Bilteman edustajien kanssa selvittéanyt sopivaa sijoittumispaikkaa Bil-
teman myymalatilalle. Sijoituspaikaksi on valikoitunut yksityisessa omistuksessa olevan Porin kau-
pungin Mikkolan kaupunginosan tontin 609-46-1-15 noin 2,7 hehtaarin kokoinen osa. Kaava-alue
rajautuu valtatien 2 ja paaradan seka Mikkolantien valiselle alueelle, noin viisi kilometria eteldan
Porin ydinkeskustasta. Kaava-alue on rakentamatonta, mutta alueen etela- ja pohjoispuolella on
olemassa olevia teollisuus- ja liikekiinteistdja.

Asemakaavaluonnoksessa
(18.12.2018) on osoitettu yksi liikera-
kennusten korttelialue (KM-3), jolle saa
sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikén
paljon tilaa vaativan erikoistavaran
kauppaa varten. Kaavaluonnoksen mu-
kainen tonttitehokkuus on 0.35, jolloin
tontille muodostuu rakennusoikeutta
yhteensa 9450 k-m2.

Alue on voimassa olevan asemakaavan
mukaan teollisuus- ja varastorakennus-
ten korttelialuetta (TTV8), jolla raken-

tamista saa sijoittaa enintaan kahteen

kerrokseen. Rakentamisen korkeutta P
on rajoitettu muun muassa valtatien 2
lansipuolella sijaitsevan lentokentan 1a-  Honkaluoto -~
heisyyden vuoksi. £

~%, Mikkola
A
>

% 3 e ]

% W oo, vadanond]
-+ T

e

L%,
%

Rl

A
%,

Kartano

Kuva 1: Bilteman kaavamuutosalue (Porin
kaupunki: asemakaavan muutos, luonnos- e
vaihe 18.12.2018).
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Prisman asemakaavan muutos (609 1717)

Kaavamuutoksen tarkoituksena on ratkaista suunnittelualuetta halkovien voimajohtolinjojen siir-
taminen pois Prisman tonttialueelta. Téma mahdollistaisi lilketontin kokonaisvaltaisen kehittdmisen
ja olemassa olevan rakennusoikeuden hyddyntamisen lisdrakentamiseen. Asemakaavan muutok-
sen yhteydessa tutkitaan my&ds mahdollisuutta rakennusoikeuden lisddmiseksi suunnittelualueella.

Kaava-alue rajautuu valtatien 11, Itdkeskuksenkaaren ja Ulvilantien véliselle alueelle, noin viisi
kilometria eteldan Porin ydinkeskustasta. Kaava-alueen pinta-ala on noin 29 hehtaaria. Alueen
kehittdmisessa varaudutaan pysakoinnin uudelleenjarjestelyihin joko maan alle tai toiseen kerrok-
seen rakennettavalla pysakadintilaitoksella.

Asemakaavan muutosalue muodostuu liikerakennusten korttelialueesta (KM-1), liike- ja toimisto-
rakennusten korttelialueesta (K) 5
seka teollisuus-, varasto-, liike- ja
toimistorakennusten korttelialu-
eesta (TK-17). Suunnittelualueelle
sijoittuu liséksi rautatiealuetta (LR), =
puistoaluetta (VP) seka liikenne- ja
katualuetta.

Kuparieallisuuspuisto

Prisman tontilla (KM-1) on raken-
nusoikeutta talla hetkelld 33 514 k-
m?2, josta on rakennettu 26029 k-
m? ja rakentamatta 7485 k-mz2,
Kaavamuutoksessa haetaan

10 986 k-m? lisérakennusoikeutta,
jolloin tontin kokonaisrakennusoi-
keus olisi 44 500 k-m2, Muilla
suunnittelualueen tonteilla raken-
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Kuva 2: Prisman kaavamuutosalue (Po- & ; = SEe
rin kaupunki: asemakaavan muutos, o A,
. ) ar, P & e
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2.2 Tarkastelualue

Tarkastelualueena on Porin ja Ulvilan kaupunkien muodostama alue, mutta vaikutuksia tar-
kastellaan riittavalla tarkkuudella my6s laajemmalla alueella ja toisaalta tarkastelua kohdennetaan
asemakaava-alueiden lahiymparistoon.

2.3 Suunnittelutilanne

Satakunnan maakuntakaava

Satakunnan maakuntakaavassa (YM vahvistanut 30.11.2011, lainvoimainen KHO:n paatdksella
13.3.2013, tarkistettu 14.4.2014) Bilteman kaavamuutosalue on osoitettu tydpaikka-alueeksi (TP)
ja Prisman kaavamuutosalue vahittaiskaupan suuryksikkdjen alueeksi (KM).

TP-merkinnalld osoitetaan merkittdvat ja monipuoliset tydpaikka-alueet, joille voi sijoittua seka
toimisto- ja palvelutydpaikkoja ettd ymparistohairiéta aiheuttamatonta teollisuus- ja varastotoi-
mintaa.

Suunnittelumaardys

Alueelle voidaan paakayttotarkoitusta muuttamatta suunnitella myds asumista. Alueelle ei saa suunnitella
sellaisia tyopaikkatoimintoja, joiden haitalliset ymparistovaikutukset laheisille alueille ja asutukselle voivat
olla merkittavia.

KM-merkinnalla osoitetaan keskustatoimintojen alueen ulkopuolisia alueita, joille voidaan sijoittaa
yksi tai useampi merkitykseltaan seudullinen suuryksikké. Merkinnalla sallitaan myds erikoistava-
rakaupan yksikdiden (retail park) sijoittuminen alueelle.
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Suunnittelumaardys

Vahittdiskaupan suuryksikdn mitoituksessa ja tarkemmassa sijoittumissuunnittelussa seka ajoituksessa
on otettava huomioon seudun palvelurakenteen tasapainoinen kehittdminen siten, ettei vahittaiskaupan
suuryksikkd aiheuta palvelutarjonnassa alueellisia tai vdestoryhmittdisia palvelujen saavutettavuuteen
vaikuttavia merkittavia heikennyksia.

Jos ei selvitysten perusteella erityisesti muuta osoiteta, merkitykseltdan seudullinen vahittdiskaupan suur-
yksikkd on Porissa ainakin yli 5 000 k-m? ja muualla Satakunnassa ainakin yli 3 000 k-m?.

Paivittaistavarakaupan osalta suuryksikdn laajuus arvioidaan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa vai-
kutustarkastelujen ja ostovoiman kasvun perusteella.

Lisaksi alueelle on maakuntakaavassa osoitettu kaupunkikehittamisen kohdevyodhyke (kk-1), mat-
kailun kehittamisvybhyke (mv-2) ja melualue (me3).
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Kuva 3: Ote Satakunnan maakuntakaavasta (Satakuntaliitto 2014). Asemakaava—a/ueidén
likim&éréinen sijainti on osoitettu keltaisilla nuolilla.
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Satakunnan maakuntakaava oli ehdotuksena nahtdvilla ennen maankdyttd- ja rakennuslain vahit-
taiskauppaa koskevien erityisten saannésten voimaantuloa (15.4.2011), joten kaavan vahvistami-
sessa ei ole sovellettu lakimuutoksen sisdltémid vahittaiskaupan suuryksikoéitd koskevia erityisia
sisaltdvaatimuksia. Satakunnan maakuntakaavassa on kasitelty kaupan sijoittuminen ja seudulli-
sen vahittaiskaupan suuryksikdn koon alarajat paivittdistavarakaupan ja erikoiskaupan osalta lu-
kuun ottamatta tilaa vaativaa kauppaa, joka tuli sijainnin ohjauksen piiriin em. lakimuutoksen
myo6ta 15.4.2017.
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Satakunnan vaihemaakuntakaava 2

Satakunnan vaihemaakuntakaavan 2 ehdotusvaiheen 2 aineisto on ollut maankaytt6- ja rakennus-
lain mukaisesti nahtadvilla 12.11. - 14.12.2018 valisena aikana.

Satakunnan vaihemaakuntakaavan 2 teemana on energiantuotanto: turve, bioenergia, mahdolli-
sesti tuulivoimatuotanto ja aurinkoenergia. Muita kaavan teemoja ovat soiden moninaiskaytto
(kasvuturve, soiden suojelu ja virkistyskayttd), kauppa, maisema-alueet ja rakennetut kulttuu-
riymparistot.

Bilteman kaavamuutosalue on osoitettu vaihemaakuntakaavassa 2 tydpaikka-alueeksi (TP) ja Pris-
man kaavamuutosalue vahittaiskaupan suuryksikkdjen alueeksi (KM).

TP-merkinnalld osoitetaan merkittdvat ja monipuoliset tydpaikka-alueet, joille voi sijoittua seka
toimisto- ja palvelutydpaikkoja ettéa ymparistéhairiotéd aiheuttamatonta teollisuus- ja varastotoi-
mintaa seka tilaa vaativaa erikoistavarakauppaa.

Suunnittelumaarays

Alueelle voidaan paakayttotarkoitusta muuttamatta suunnitella myds asumista. Alueelle ei saa suunnitella
sellaisia tyopaikkatoimintoja, joiden haitalliset ymparistovaikutukset Iaheisille alueille ja asutukselle voivat
olla merkittavia.

Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa voidaan palveluverkon tarpeiden perusteella tyopaikka-alueelle
osoittaa uusia vahittaiskaupan suuryksikéita silloin kun kyseiset yksikot ovat merkitykseltaan paikallisia,
yhdyskuntarakenne tukee kaupan saavutettavuutta ja haitalliset vaikutukset voidaan valttaa. Kaupan mi-
toitus tulee yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa maaritella paikallisen ostovoiman pohjalta ja yksikoi-
den toteutumisen ajoitus tulee yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa sitoa muun taajamarakenteen ja
lilkkennejarjestelmien toteuttamiseen.

KM-aluemerkinnalld ja km-kohdemerkinnalld osoitetaan keskustatoimintojen alueen ulkopuolisia
alueita, joille voidaan sijoittaa yksi tai useampi merkitykseltaan seudullinen suuryksikkd. Merkin-
nalla sallitaan myds erikoistavarakaupan yksikdiden (retail park) sijoittuminen alueelle.

Suunnittelumaarays

Vahittdiskaupan suuryksikdn mitoituksessa ja tarkemmassa sijoittumissuunnittelussa seka ajoituksessa
on otettava huomioon seudun palvelurakenteen tasapainoinen kehittaminen siten, ettei vahittaiskaupan
suuryksikkd aiheuta palvelutarjonnassa alueellisia tai vaestoryhmittdisia palvelujen saavutettavuuteen
vaikuttavia merkittavia heikennyksia.

Lisdksi suunnittelualueille on vaihemaakuntakaavassa 2 osoitettu tilaa vaativan kaupan kehitta-
misvyohyke (km). Merkinnalla osoitetaan kaupallisia vyéhykkeita, joilla on tai jonne voi sijoittua
tilaa vaativan erikoistavarakaupan seudullisesti merkittavia yksikéita tai kaupan yksikoita, jotka
eivat muutoin sovellu keskustatoimintojen alueelle. Vyohykkeilla kehitetaan kauppaa, jonka tyy-
pillinen asiointitiheys on véhainen.

Suunnittelumaardys

Tilaa vaativan erikoistavarakaupan suuryksikdiden mitoitus ja tarkempi sijoittuminen on suunniteltava
siten, ettei niilld yksin tai yhdessa muiden vyéhykkeiden hankkeiden kanssa ole merkittdvia haitallisia
vaikutuksia keskusta-alueiden kaupallisiin palveluihin tai niiden kehittamiseen.

Suuryksikdiden toteutumisen ajoitus tulee yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa sitoa muun taajamara-
kenteen ja liikennejarjestelmien toteuttamiseen

Koko vaihemaakuntakaava-aluetta koskevien suunnittelumaaraysten mukaan vahittaiskaupan si-
jainnin yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa ja toteuttamisessa on otettava huomioon tasapai-
noisen palveluverkon kehittaminen, olemassa olevien keskustatoimintojen alueiden kaupalliset pal-
velut ja niiden toiminta- ja kehitysedellytykset, yhdyskuntarakenteen muu kehitys seka palveluiden
saavutettavuus kaikki vaestéoryhmat huomioiden. Suunnittelumaarayksissa on maaritelty merki-
tykseltaan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikdén koon alarajat seka keskustatoimintojen aluei-
den ulkopuolisten kaupan alueiden enimmaismitoitukset.
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Merkitykseltaan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikén koon alaraja on Porin ja Rauman keskus-
taajamien alueilla paivittdistavarakaupassa ja erikoiskaupassa 5 000 k-m?2 ja tilaa vaativan eri-
koistavaran kaupassa 10 000 k-m2. Euran, Harjavallan, Huittisten, Kankaanpaan, Kokemaen ja
Ulvilan keskustaajamien alueilla alaraja on tilaa vaativan erikoistavaran kaupassa 5 000 k-mZ2.
Muilla alueilla merkitykseltéan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikén koon alaraja on kaikkien
kaupan laatujen osalta 4 000 k-m?2.

Keskustatoimintojen alueiden ulkopuolisten merkitykseltaan seudullisten vahittaiskaupan suuryk-
sikdiden alueiden ja tilaa vaativan kaupan kehittdmisvydhykkeiden vahittaiskaupan yhteenlasketun
kerrosalan enimmaismitoitus vuonna 2035 (sisdltden kaiken kaupan kerrosalan) on Porissa (KM,
km) 280 000 k-m?2,

Bilteman AKM, . |
I:;/r

C\)
‘A\, A

Pinomaki

|

Kuva 4: Ote Satakunnan vaihemaakuntakaavasta 2 (Satakuntaliitto 2018). Asemakaavé-a/ueiden
likimééréinen sijainti on osoitettu keltaisilla nuolilla.

Yleiskaava

Asemakaava-alueilla on voimassa Porin kaupunginvaltuuston 10.12.2007 hyvdksyma Kantakau-
pungin yleiskaava 2025. Kaava on oikeusvaikutteinen.

Kantakaupungin yleiskaavassa Bilteman asemakaavamuutosalue on osoitettu teollisuus- ja varas-
toalueeksi (T). Bilteman alue sijaitsee lentomelualueella Lgen 55dBA (me-1). Kaavamaarayksen
mukaan alueen asemakaavoituksessa ja rakentamisessa on otettava huomioon, ettei melutaso
asuinrakennusten sisalla saa ylittaa paivdaohjearvoa 35 dBA, eika ybohjearvoa 30 dBA.
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Prisman kaavamuutosalue on osoitettu kaupallisten palvelujen alueeksi, jolle saa sijoittaa vahit-
taiskaupan suuryksikén (KM), yksityisten palvelujen ja hallinnon alueeksi (PK) seka suojaviheralu-
eeksi (EV). Prisman alueelle on osoitettu lisaksi sdhkdlinja 100-400 kV (z).

L

y ! Aprs2

Kuva 5: Ote Kantakaupungin yleiskaavasta 2025 (Porin kaupunki 2007). Asemakaava-alueiden
likiméérédinen sijainti on osoitettu keltaisilla nuolilla.

Asemakaava

Bilteman asemakaavan muutosalueella on voimassa asemakaava 609 386, jonka Sisaasiainminis-
terid on vahvistanut 21.04.1972. Ajantasa-asemakaavassa kaavamuutosalue on osoitettu teolli-
suus- ja varastorakennusten korttelialueeksi (TTV8). Kullekin tontille saa rakentaa teollisuus- ja
varastorakennuksia tarpeellisine huolto- ja konttoritiloineen seka enintaan kaksi laitoksen toimin-
nalle valttdmatonté asuntoa, joiden yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintdan 120 m2. Rakennus-
ten etdisyyden naapuritontin rajasta on oltava vahintaan 5 m. Rakennusten sallitun korkeusaseman
ylépuolelle saadaan rakentaa ainoastaan lentokenttdviranomaisten hyvaksymia rakenteita ja lait-
teita. Tontille on varattava yksi autopaikka kutakin alkavaa kolmea tyontekijaa kohti.

Prisman kaavamuutosalueelle on voimassa olevissa asemakaavoissa osoitettu:

e Liikerakennusten korttelialue (KM-1), jolle yli 2,5 ha tontille saa sijoittaa vahittadiskaupan suur-
yksikon tai sellaisiksi tulkittavan myymaldkeskittyman. Korttelialueelle saa lisaksi sijoittaa ym-
paristdon soveltuvia tyotiloja sekd matkailua, vapaa-ajanviettoa ja kulttuuritoimintaa palvele-
via tiloja. Ennen pohjarakennustdiden aloittamista on tehtava maaperatutkimusten osoittamat
tarpeelliset massavaihdot.

Liike- ja toimistorakennusten korttelialue (K).

Teollisuus-, varasto-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue (TK-17). Rakennusten etdisyy-
den naapuritontin rajasta tulee olla véhintddn yhta suuri kuin rakennusten korkeus, kuitenkin
vahintdan 4 metria. Tontti on aidattava Mikkolanpuistoa vastaan.

e Rautatiealue (LR), Puistoalue (VP) ja Liikenne ja katualue
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Prisman tontilla (KM-1) on rakennusoikeutta 33 514 k-m?, josta on rakennettu 26 029 k-m?2 ja
rakentamatta 7 485 k-m2. Voimassa olevan kaavan mukainen tonttitehokkuus on 0.43.
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Kuva 6: Ote Porin ajantasa-asemakaavasta (https://kartta.pori.fi)

3 NYKYTILANNE JA KEHITYSNAKYMAT

3.1 Vdesto ja asumisen sijoittuminen

Tarkastelualueen vaestomaara oli vuoden 2017 lopussa 97 824 asukasta, josta Porissa 84 587
asukasta ja Ulvilassa noin 13 237 asukasta. Tilastokeskuksen vuonna 2015 julkaiseman vaestden-
nusteen mukaan tarkastelualueen vaestomaara on vuonna 2025 noin 98 650 asukasta ja vuonna
2035 noin 97 960 asukasta. Tarkastelualueen vaestomaara lisaantyy vuosina 2017-2025 noin
830 asukasta, mutta vahenee vuosina 2025-2035 noin 690 asukasta. Porissa vaestomaara lisaan-
tyy vuosina 2017-2025 noin 1 490 asukasta ja véahenee vuosina 2025-2035 noin 80 asukasta.
Ulvilassa vaesttkehitys on laskusuuntainen koko tarkastelujakson ajan.

Taulukko 1. Porin ja Ulvilan vdestomdaadrd 2017 ja vdestbennuste 2025 ja 2035 (Tilastokeskus).

Vdestomddra ja ennuste Muutos 2017-2035
2017 2025 2035 Ikm %
Pori 84 587 86 074 85 994 1407 2%
Ulvila 13 237 12 576 11 966 -1271 -10 %
Tarkastelualue 97 824 98 650 97 960 136 0%

Vaikutusalueen suurimmat vaestokeskittymat ovat Porin ja Ulvilan keskustaajamat |dhialueineen
seka Porin kaupungin alueella sijaitsevat Meri-Porin ja Noormarkun taajamat. Kuvassa 7 on esitetty
vaestdn maara vaikutusalueella 250 metrin ruuduittain vuoden 2015 lopussa. Tummat varit ku-
vastavat tiheinta asutusta ja vaaleat varit harvemmin asuttuja alueita.

Bilteman ja Prisman asemakaava-alueet sijaitsevat Porin keskustaajaman eteldosassa Mikkolan
kaupunginosassa. Matkaa Porin ydinkeskustaan on noin viisi kilometrid ja Ulvilan keskustaan noin
nelja kilometria. Asemakaava-alueita lahinna olevat asuinalueet ovat Impolan ja Sampolan alueet
pohjoisessa seka Kartanon ja Harmaalinnan alueet valtatien 11 etelapuolella (kuva 8).
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Kuva 7: Véestdn sijoittuminen vuoden 2015 lopussa (Tilastokeskus 2017). Asemakaava-alueiden likimaarai-
nen sijainti on osoitettu punaisella ympyrélla.
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Kuva 8: Vaestdn sijoittuminen asemakaava-alueiden ldhiympéristéssé 2015 (Tilastokeskus 2017).
Asemakaava-alueiden likimé&rdinen sijainti on osoitettu punaisella ympyréalla.
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Osa-alueittain tarkasteltuna vaestdmaara on vuosina 2010-2017 lisaantynyt Keskikaupungin alu-
eella (n. +630 asukasta, +5 %) ja Lantisen Maa-Porin alueella (n. +500 asukasta, +3 %). Muilla
osa-alueilla vaestémaara on vahentynyt, eniten Itdisen Maa-Porin alueella (noin -1 020 asukasta,
-6 %).

3.2 Tyopaikat ja tyopaikkojen sijoittuminen
Tarkastelualueella oli vuoden 2016 lopussa noin 36 970 tyodpaikkaa, joista noin 33 440 ty6paik-
kaa oli Porissa ja noin 3 530 ty6paikkaa Ulvilassa. Tydpaikkamdara on vuosina 2010-2016 vahen-

tynyt Porissa noin 2 860 tytpaikkaa (-8 %) ja Ulvilassa noin 470 tydpaikkaa (-12 %).

Taulukko 2. Porin ja Ulvilan tyépaikkamd&éréa 2010 ja 2016 (Tilastokeskus)

Tyopaikkamaara Muutos 2010-2016
2010 2016 lkm %
Pori 36 305 33439 -2 866 -8 %
Ulvila 3999 3530 -469 -12 %
Tarkastelualue 40 304 36 969 -3 335 -8 %

Seuraavassa kuvassa on esitetty vaikutusalueen tydpaikkojen maara 250 metrin ruuduittain vuo-
den 2014 lopussa. Tydpaikat ovat keskittyneet Porin keskustaajaman alueelle. Pienempia tydpaik-
kakeskittymia on Meri-Porin, Noormarkun ja Lavian taajamissa seka Ulvilan keskustaajamassa.

Tybpaikat 31.12.2014
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Kuva 9: Tyépaikkojen sijoittuminen vuoden 2014 lopussa (Tilastokeskus 2017). Asemakaava-alueiden liki-
madadaréinen sijainti on osoitettu punaisella ympyrélla.
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Kuva 10: Tydpaikkojen sijoittuminen asemakaava-alueiden l&dhiympdéristésséa (Tilastokeskus 2017).
Asemakaava-alueiden likimédrdinen sijainti on osoitettu punaisella ympyrélla.

3.3 Vahittaiskaupan nykytilanne ja kehitysnakymat

3.3.1 Asiointien suuntautuminen ja kaupan kilpailutilanne

Asiointien suuntautuminen

"Toiminnalliset alueet ja kasvuvythykkeet Suomessa” selvityksessa on tarkasteltu asiointialueita
eri palvelujen kayton perusteella. Asiointia on tarkasteltu TNS Gallup Oy:n Suuren Vaikutusalue-
tutkimuksen aineiston perusteella. Omassa kunnassa tapahtuvan asioinnin osuutta on selvitetty
seka tuoteryhmittdin ettd kuntatasolla. Omassa kunnassa asioinnin osuus kertoo kuntien palve-
luomavaraisuudesta ja keskusmerkityksesta. Jos suurin osa asioinnista suuntautuu muualle kuin
omaan kuntaan, kunta sijoittuu osaksi laajempaa asiointialuetta.

Pori muodostaa seka paivittdistavarakaupassa ettd erikoiskaupassa oman asiointialueen, johon
myds Ulvila kuuluu. Porin paivittaistavarakaupan asiointialueeseen kuuluu Porin ja Ulvilan lisaksi
my06s Siikainen. Porin erikoiskaupan asiointialueeseen kuuluvat valtatien 2 varren kunnat Ulvila,
Nakkila, Harjavalta, Kokeméaki ja Huittinen seka Porin pohjoispuolella Pomarkku, Merikarvia ja Sii-
kainen.
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Kuva 11: Péivittdistavarakaupan asiointialueet vasemma//a oles kuvassa ja ekoiskaupan asiointialueet
oikealla olevassa kuvassa (Toiminnalliset alueet karttapalvelussa: http://arcq.is/2f85MeL)

Ostovoiman siirtyma

Ostovoiman siirtyma on kunkin alueen vahittdiskaupan myynnin ja ostovoiman erotus. Kuluttajat
eivat tee kaikkia ostoksia omalta paikkakunnalta, vaan osa ostoksista hankitaan oman alueen ul-
kopuolelta. Vastaavasti muualla asuvat tuovat asianomaiselle paikkakunnalle ulkopuolista ostovoi-
maa. Kun ostovoiman siirtyma on positiivinen eli myynti on suurempi kuin ostovoima, kaupan pal-
velut ovat vetovoimaisia ja saavat ostovoimaa muualta. Kun ostovoiman siirtyma on negatiivinen
eli myynti on pienempi kuin ostovoima, ostovoimaa siirtyy alueen ulkopuolelle.

Porin vahittaiskaupan palvelut ovat vetovoimaisia ja Poriin suuntautuu paljon asiointeja koko maa-
kunnasta. Porin ostovoiman nettosiirtyma oli vuonna 2017 paivittaistavarakaupassa noin +10 %,
erikoiskaupassa (muu erikoiskauppa ja tilaa vaativa kauppa) noin +47 % ja autokaupassa ja huol-
tamotoiminnassa noin +42 %. Ulvilan vahittdaiskaupan ostovoiman siirtyma oli negatiivinen. Ulvilan
paivittdistavarakaupan ostovoimasta vajaa puolet, erikoiskaupan ostovoimasta runsas puolet ja
autokaupan ja huoltamotoiminnan ostovoimasta ldhes kaikki suuntautuu kaupungin ulkopuolelle.

Ostovoiman nettosiirtym3 Porissa 2017 (%)

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

Paivittaistavarakauppa . 10%
Erikoiskauppa _ 47%
Autokauppa ja huoltamot _ 42%

Kuva 12: Porin ostovoiman nettosiirtyméa 2017 (%:ia ostovoimasta)
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Osa-alueittain tarkasteltuna paivittdistavarakaupan ostovoiman nettosiirtyma oli Porissa vuonna
2017 positiivinen Itdisen Maa-Porin (+99 %) ja Lantisen Maa-Porin (+38 %) alueilla. Muilla osa-
alueilla paivittaistavarakaupan ostovoiman nettosiirtyma oli negatiivinen. Porin keskustan negatii-
vista siirtymaa selittda osin se, etta Puuvillan kauppakeskus sijaitsee suuraluejaon mukaisella Poh-
joisen Maa-Porin alueella. Maakuntakaavassa ja yleiskaavassa Puuvillan kauppakeskus lahiympa-
ristdineen kuuluu keskustatoimintojen alueeseen. Myds Ulvilassa paivittdistavarakaupan ostovoi-
man nettosiirtyma oli vuonna 2017 negatiivinen (-42 %).

Piivittdistavarakaupan ostovoiman nettosiirtymé (%) Porissa 2017

-150% -100 % -50 % 0% 50% 100 % 150 %
ltdinen Maa-Pori e 99 %
Lantinen Maa-Pori I 38%
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Noormarkku ja Lavia -44% [
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Lounais-Pori  -100%

Kuva 13: Péivittdistavarakaupan ostovoiman nettosiirtymé (%) Porissa osa-alueittain 2017

Seuraavassa kuvassa on esitetty paivittdistavarakaupan ostovoiman nettosiirtyma (euroina) Po-
rissa osa-alueittain ja Ulvilassa. Euromaaraisesti suurimmat negatiiviset ostovoiman siirtymat oli-
vat Ulvilassa sekd Porissa Meri-Porin ja Keskikaupungin alueilla, joissa alueen oman vaestoén pai-
vittdistavarakaupan ostovoima mahdollistaa my®ds liiketilan merkittavan lisdrakentamisen.
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Kuva 14: Pé&ivittdistavarakaupan ostovoiman Hettosiirtymé (milj.€) Porissa ja Ulvilassa 2017
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Paivittdistavarakaupan myyntiala/asukas, myynti/asukas ja myyntitehokkuus

Paivittaistavarakaupan myyntiala asukasta kohti oli vuonna 2017 Porissa suurempi (indeksi 127)
ja Ulvilassa pienempi (indeksi 61) kuin koko maassa keskimdarin (indeksi 100). Myds paivittaista-
varakaupan myynti asukasta kohti oli Porissa suurempi (indeksi 116) ja Ulvilassa pienempi (indeksi
60) kuin koko maassa keskimaarin (indeksi 100). Paivittaistavarakaupan myyntitehokkuus (€/my-
m?2/vuosi) oli Porissa jonkin verran alhaisempi (indeksi 91) ja Ulvilassa samalla tasolla (indeksi 98)
kuin koko maassa keskimaarin (indeksi 100).

Alhainen myyntitehokkuus kertoo mm. kireasta kilpailutilanteesta ja siita, etta paivittaistavarakau-
pan pinta-alaa suhteessa kysyntdan on paljon. Korkea myyntitehokkuus puolestaan kertoo siita,
ettd paivittaistavarakaupan pinta-ala on alimitoitettu, ja etta kilpailua on véhan tai ei ollenkaan.
Myyntitehokkuuteen vaikuttaa omalta osaltaan myds myymalatilojen ikd, koko ja toimivuus. Myo6s
alueen kaupallinen vetovoima heijastuu myyntitehokkuuteen niin, ettd merkittédva alueen ulkopuo-
lelta tuleva kysynta (esim. loma-asukkaat) voi luoda edellytykset korkealle myyntitehokkuudelle.

Taulukko 3. Paivittdistavarakaupan myyntiala/asukas, myynti/asukas ja myyntitehokkuus (€/m?/vuosi)
vuonna 2017 indeksilld estettynd, koko maa=100 (A.C.Nielsen Finland Oy)

PT-myyntiala/ PT-myynti/ Myyntiteho,

asukas asukas €/m?/vuosi
Pori 127 116 91
Ulvila 61 60 98
Alue yhteensa 118 109 92
Koko maa 100 100 100

3.3.2 Vahittaiskaupan palveluverkko

Vahittaiskaupan palveluverkkoa kuvaavat tiedot perustuvat Kaupan palveluverkko Satakunnassa -
selvitykseen (FCG 2016) seka uusimpiin tilasto- ja rekisteriaineistoihin (Tilastokeskuksen toimi-
paikkarekisteri 2017 ja A.C.Nielsen Finland Oy:n paivittaistavarakaupan myymalarekisteri 2017).

Tarkastelualueen paivittdistavarakaupan palveluverkko muodostui vuoden 2017 lopussa 81
myymalasta, joista 71 myymalaa oli Porissa ja 10 myymalaa Ulvilassa. Tarkastelualueen myyma-
I6ista 45 myymalaa oli koko paivittaistavaravalikoimaa myyvia myymaldita (Porissa 40 ja Ulvilassa
5). Muut myymalat olivat tavarataloja, paivittaistavaroiden erikoismyymaléita, halpahintamyyma-
16itd ja huoltoasemamyymalodita.

Vuosina 2014-2017 paivittdistavaroita myyvien myymaléiden maara on vahentynyt Porissa 16
myymalaa ja Ulvilassa 1 myymala. Koko paivittdistavaravalikoimaan myyvien myymaldiden maara
on vahentynyt Porissa 10 myymalaa ja Ulvilassa 1 myymala. Eniten on vahentynyt isojen valinta-
myymaldiden maara.

Taulukko 4. Porin ja Ulvilan péivittdistavaramyymdlat vuoden 2014 ja 2017 lopussa (A.C.Nielsen Finland Oy)

Vuosi 2014 Vuosi 2017 Muutos 2014-2017

Pori Ulvila Tarl;aljteelu- Pori Ulvila Tarlzalljteelu- Pori Ulvila Tarl;alztGeIu—
Hypermarket 4 4 4 4 0 0
Tavaratalo 2 2 1 1 -1 -1
Supermarket, iso 9 1 10 8 2 10 -1 1 0
Supermarket, pieni 6 6 5 5 -1 -1
Valintamyymala, iso 20 1 21 14 1 15 -6 0 -6
Valintamyymala, pieni 3 2 5 2 1 3 -1 -1 -2
Pienmyymala 8 2 10 7 1 8 -1 -1 -2
Erikoismyymala 17 3 20 14 3 17 -3 0 -3
Kauppahalli/Suoramyynti 2 2 2 2 0 0
Halpahintamyymala 5 1 6 5 1 6 0 0 0
Huoltoasemamyymala 11 1 12 9 1 10 -2 0 -2
Pt-myymaélit YHTEENSA 87 11 98 71 10 81 -16 -1 -17

Seutu- ja maakuntatasolla kauppa keskittyy Poriin. Porissa pdivittaistavarakauppaa sijoittuu kes-
kustan lisaksi myds erillisille kaupan alueille seka asuntoalueille. Suurimmat paivittaistavarakaupan
yksikot ovat Mikkolan alueella, Eteldkeskuksessa ja Kauppakeskus Puuvillassa olevat hypermarke-
tit. Paivittaistavaroiden lisaksi hypermarketeissa, tavarataloissa, halpahintamyymaléissa ja suu-
rimmissa supermarketeissa myydaan myds erikoistavaroita.
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Kuva 15: Paivittdistavaramyymadaléiden sijainti tarkastelualueella vuoden 2017 lopussa (A.C.Nielsen Finland Oy)
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Kuva 16: Péivittdistavaramyymdaléiden sijainti asemakaava-alueiden I&hiympéristéssd vuoden 2017 lopussa
(A.C.Nielsen Finland QOy).
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Erikoiskaupan myymaléitd oli tarkastelualueella vuoden 2017 lopussa yhteensa 491 kpl, joista

452 oli Porissa ja 39 Ulvilassa. Toimialoilla, jotka sisdltdvat tilaa vaativan erikoistavaran kaupan

myymalat (rautakauppa, kodinkonekauppa, huonekalukauppa ja muu tilaa vaativa kauppa) toimi

yhteensa 62 myymalaa (Porissa 57 ja Ulvilassa 5). Muun erikoiskaupan toimialoilla (alkot, apteekit

ym, muotikauppa, tietotekninen erikoiskauppa ja muu erikoiskauppa) toimi yhteensa 317 myyma-

1da (Porissa 291 ja Ulvilassa 26). Moottoriajoneuvojen, moottoripydérien ja renkaiden vahittaiskau-

pan toimialoilla toimi tarkastelualueella 112 myymalaa, joista Porissa 104 myymadlda ja Ulvilassa 8

myymalaa. Erikoiskaupan toimialaryhmiin kuuluvat toimialat on esitetty liitteessa 1.

Taulukko 5. Porin ja Ulvilan erikoiskaupan myyméldt 2013 ja 2017 (Tilastokeskus: Toimipaikkarekisteri)

Vuosi 2013 Vuosi 2017 Muutos 2013-2017
Pori Ulvila  Tarkastelu=) - p Ulvila Tarkastelu-) oo Up | EiEsE
alue alue alue

Alkot, apteekit ym. 34 4 38 40 4 44 6 0 6
Muotikauppa 55 3 58 52 2 54 -3 -1 -4
Tietotekninen erikoiskauppa 24 2 26 25 2 27 1 0 1
Muu erikoiskauppa 176 14 190 174 18 192 -2 4
Huonekalukauppa 10 10 13 13 3 3
Kodinkonekauppa 8 1 9 7 1 8 -1 0 -1
Rautakauppa 31 3 34 30 4 34 -1 1 0
Muu tilaa vaativa kauppa 8 1 9 7 7 -1 -1 -2
Moottoriajoneuvojen ym. kauppa 79 8 87 84 8 92 5 0
Huoltamotoiminta 19 19 20 20 1 1
YHTEENSA 444 36 480 452 39 491 8 3 11

Porissa merkittavin kaupan alue on ydinkeskusta, jossa on monipuolinen kaupallisten palvelujen
tarjonta erityisesti keskustahakuisessa erikoiskaupassa, mutta myds paivittdistavarakaupassa.
Ydinkeskustan pohjoispuolella sijaitsee Kauppakeskus Puuvilla, jossa toimii hypermarket ja useita
erikoisliikkeita. Mikkolan alueella sijaitsee kaksi hypermarkettia, yksi laajan tavaravalikoiman myy-
mala seka useita huonekalukauppoja ja autokauppoja. Etelavaylan ja Isosannan alueilla toimii
kummallakin iso paivittdistavaramyymala ja Isosannan alueella myds kaksi autokauppaa. Muita
erikoiskaupan alueita ovat Tikkulan alue (mm. Kodin Terra), Radanvarsi (mm. K-rauta), Aittaluoto
(mm. Puuilo ja Halpahalli seka tilaa vaativan kaupan yksikéita) ja Herralahti (tilaa vaativaa kaup-
paa). (Kaupan palveluverkkoselvitys Satakunnassa 2016)
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Kuva 17: Erikoiskaup.an- myyméléiden ‘s)'jainti' Porin keskeise//é;’
palveluverkkoselvitys Satakunnassa 2016)
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3.3.3 Arvio ostovoimasta ja sen kehityksesta

Ostovoima ja sen kehitys ovat perusta kaupan palveluverkon kehittymiselle ja kaupan investoin-
neille. Arvio Porin ja Ulvilan ostovoiman kehityksesta perustuu vuonna 2016 valmistuneen Kaupan
palveluverkkoselvitys Satakunnassa - selvityksen laskentaperusteisiin. Ostovoima on arvioitu va-
estdmaaran ja asukaskohtaisten kulutuslukujen avulla ja ostovoiman kehitys vaestésuunnitteen ja
yksityisen kulutuksen kasvuarvioiden pohjalta. Vdestdéennusteena on kdytetty Tilastokeskuksen
vuonna 2015 laatimaa vaestdennustetta. Kulutuslukuina on kaytetty Satakunnan keskimaaraisia
kulutuslukuja (www.tuomassantasalo.fi).

Yksityisen kulutuksen kasvuarviona on kdytetty paivittaistavarakaupassa 1 % / vuosi ja erikois-
kaupassa 2 % / vuosi. Samoja kasvuennusteita on kdytetty Uudenmaan liitossa tehdyissa koko
maakuntaa koskevissa ostovoiman kehitysarvioissa.

Seuraavassa taulukossa on esitetty laskelmassa kaytetyt kulutusluvut ja kulutuksen kasvuarvio.

Taulukko 6. Kulutusluvut ja arvio kehityksestd, €/asukas/vuosi (vuoden 2017 rahassa)

Kulutusluku, €/asukas/v Kasvuarvio

2017 2025 2035 %/vuosi

Paivittdistavarakauppa 3 353 3631 4010 1,0 %
Muu erikoiskauppa 2 662 3118 3801 2,0 %
Tilaa vaativa kauppa 1 388 1626 1982 2,0 %
Autokauppa ja huoltamot 2617 3 066 3738 2,0 %

Ostovoiman kehitysarvio kuvaa tietyn alueen vdestémaddraan perustuvaa ostovoimapotentiaalia,
mutta ei sitd, missa ostovoima toteutuu myyntina. Ostovoimalaskelmassa ei ole otettu huomioon
ostovoiman siirtymia. Kaytanndssa esimerkiksi Poriin kohdistuvan ostovoiman maara on laskelmaa
suurempi, koska alueelle kohdistuu ostovoimaa koko maakunnasta ja myds maakunnan ulkopuo-
lelta.

Porin vaeston vahittaiskauppaan kohdistuva ostovoima oli vuonna 2017 noin 848 milj.€. Porin
ostovoima lisaantyy vuosina 2017-2025 edella esitetyilla laskentaperusteilla noin 137 milj.€, josta
kohdistuu paivittaistavarakauppaan noin 29 milj.€, muuhun erikoiskauppaan noin 43 milj.€, tilaa
vaativaan erikoiskauppaan noin 23 milj.€ ja autokauppaan ja huoltamotoimintaan noin 43 milj.€.
Vuosina 2016-2035 Porin ostovoiman kasvu on noin 316 milj.€.

Taulukko 7. Arvio Porin ostovoimasta ja ostovoiman kehityksestd (vuoden 2017 rahassa)

Porin ostovoima, milj.€ 2017 2025 2035 Zopil;‘ftz%szs 20'\:‘;‘_‘;%535
Paivittdistavarakauppa 284 312 345 29 61
Muu erikoiskauppa 225 268 327 43 102
Tilaa vaativa kauppa 117 140 170 23 53
Autokauppa ja huoltamot 221 264 321 43 100
KAUPPA YHTEENSA 848 985 1164 137 316

Tarkastelualueen (Pori ja Ulvila) vahittaiskauppaan kohdistuva ostovoima oli vuonna 2017 noin
980 milj.€. Tarkastelualueen ostovoima lisaantyy vuosina 2017-2025 edella esitetyilld laskenta-
perusteilla noin 149 milj.€, josta kohdistuu paivittaistavarakauppaan noin 30 milj.€, muuhun eri-
koiskauppaan noin 47 milj.€, tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin 25 milj.€ ja autokauppaan ja
huoltamotoimintaan noin 46 milj.€. Vuosina 2017-2035 tarkastelualueen ostovoiman kasvu on noin

345 milj.€.

Taulukko 8. Arvio tarkastelualueen ostovoimasta ja ostovoiman kehityksestd (vuoden 2017 rahassa).
Tarkastelualueen ostovoima, Muutos Muutos

mij.€ Ay A2 2035 5017-2025 2017-2035
Paivittdistavarakauppa 328 358 393 30 65

Muu erikoiskauppa 260 308 372 47 112

Tilaa vaativa kauppa 136 160 194 25 58
Autokauppa ja huoltamot 256 302 366 46 110

KAUPPA YHTEENSA 980 1129 1326 149 345
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3.3.4 Arvio liiketilatarpeesta ja sen kehityksesta

Ostovoiman kasvu mahdollistaa kaupan paremmat toimintamahdollisuudet, jolloin nykyiset yrityk-
set voivat kasvattaa myyntidan ja uusille yrityksille voi syntya riittavat toimintaedellytykset. Kau-
pan liiketilatarve on arvioitu ostovoiman ja sen kehityksen perusteella muuttamalla ostovoima lii-
ketilatarpeeksi kaupan keskimaaraisten myyntitehokkuuksien (€/k-m2/vuosi) avulla. Liiketilatar-
peen arvioinnissa on kaytetty samoja laskentaperiaatteita kuin vuonna 2016 valmistuneessa Kau-
pan palveluverkkoselvitys Satakunnassa - selvityksessa.

Liiketilatarve on arvioitu seuraaviin tunnuslukuihin perustuen:

- myyntialan muunto kerrosalaksi kertoimella 1,25

- paivittdistavarakaupan keskimaarainen myyntitehokkuus 6 300 €/my-m?2

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

- tilaa vaativan erikoiskaupan keskimaarainen myyntitehokkuus 2 100 €/my-m?
- autokaupan keskimaarainen myyntitehokkuus 6 300 €/ my-m?

- liiketilan poistuma 0 my-m?2

- kaavallinen ylimitoitus kertoimella 1,3

- verkkokaupan lisaantyminen vahentaa liiketilatarvetta erikoiskaupassa 10 %

Arvioitu tilantarve kuvaa liiketilan lisatarpeen suuruusluokkaa tilanteessa, jossa kaikki ostovoiman
kasvu kohdistuu uusperustaan. Kaytanndssa kuitenkin osa ostovoiman kasvusta kohdistuu nykyis-
ten yritysten myynnin kasvuun ja vain osa vaatii uutta liiketilaa. Keskeinen tilatarpeeseen vaikut-
tava tekijé on myds myyntitehokkuus. Myyntitehokkuus vaihtelee myymalatyypeittéin ja toimi-
aloittain. Nain ollen myd&s uusperustannan rakenne vaikuttaa lopulliseen tilatarpeeseen.

Porin laskennallinen liiketilatarve

Porin laskennallinen liiketilatarve oli vuonna 2017 noin 306 300 k-m?2. Vaestokehitykseen ja yk-
sityisen kulutuksen kasvuarvioon perustuva liiketilan lisdtarve on noin 52 100 k-m2 vuosina 2017-
2025. Liiketilan lisatarpeesta kohdistuu paivittaistavarakauppaan noin 7 400 k-m2, muuhun eri-
koiskauppaan noin 16 300 k-m?, tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin 17 400 k-m? ja autokaup-
paan ja huoltamotoimintaan noin 11 000 k-m2. Vuosina 2017-2035 liiketilan lisatarve on n. 87 200
k-m2,

Vahittaiskaupan lisaksi myos kaupalliset palvelut tarvitsevat liiketilaa ja ne kdyttavat samoja liike-
tiloja vahittaiskaupan kanssa. Kaupallisten palveluiden liiketilatarpeen on laskettu olevan 30 %
vahittaiskaupan liiketilatarpeesta. Kaupallisten palvelujen liiketilan lisatarve on vuosina 2017-2025
noin 15 600 k-m2 ja vuosina 2017-2035 noin 26 200 k-m?2,

Taulukko 9. Porin laskennallinen liiketilatarve 2025 ja 2035

Porin liketilatarve, k-m2 2017 2025 2035 20'\’1'”7?;%525 20'\’1'”7?5‘65__,;5
Pdivittaistavarakauppa 73 200 80 600 89 000 7 400 15 800
Muu erikoiskauppa 85 100 101 400 111 200 16 300 26 100
Tilaa vaativa kauppa 90 900 108 300 118 700 17 400 27 800
Autokauppa ja huoltamot 57 100 68 100 74 600 11 000 17 500
KAUPPA YHTEENSA 306 300 358 400 393 500 52 100 87 200
Kaupalliset palvelut 91 900 107 500 118 100 15 600 26 200

Tarkastelualueen (Pori ja Ulvila) laskennallinen liiketilatarve

Tarkastelualueen (Pori ja Ulvila) laskennallinen liiketilatarve oli vuonna 2017 noin 354 100 k-m?Z.
Liiketilan lisdtarve on vuosina 2017-2025 noin 56 600 k-m2. Lisdtarpeesta kohdistuu paivittéis-
tavarakauppaan noin 7 800 k-m2, muuhun erikoiskauppaan noin 17 800 k-m?, tilaa vaativaan eri-
koiskauppaan noin 19 000 k-m? ja autokauppaan ja huoltamotoimintaan noin 12 000 k-mZ2. Vuosina
2017-2035 liiketilan lisatarve on noin 94 200 k-m?2,

Kaupallisten palveluiden liiketilatarpeen arvioidaan olevan 30 % vahittdiskaupan liiketilatarpeesta.
Tarkastelualueen kaupallisten palveluiden liiketilan lisatarve on vuosina 2017-2025 noin 17 000
k-m2 ja vuosina 2017-2035 noin 28 300 k-m2,
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Taulukko 10. Tarkastelualueen laskennallinen liiketilatarve

e o7 s s el e
Paivittéistavarakauppa 84 600 92 400 101 400 7 800 16 800
Muu erikoiskauppa 98 400 116 200 126 700 17 800 28 300
Tilaa vaativa kauppa 105 100 124 100 135 200 19 000 30 100
Autokauppa ja huoltamot 66 000 78 000 85 000 12 000 19 000
KAUPPA YHTEENSA 354 100 410 700 448 300 56 600 94 200
Kaupalliset palvelut 106 200 123 200 134 500 17 000 28 300

Liiketilatarvelaskelmassa ei ole otettu huomioon ostovoiman siirtymia alueelta toiselle. Laskelman
mukaisessa tilanteessa alueen kaikki ostovoima toteutuu myyntinéd omalla alueella (ostovoiman
siirtyma 0 %). Kaytanndssa Poriin tulee tulevaisuudessakin kohdistumaan ostovoimaa koko maa-
kunnasta, joten Porin liiketilatarve on laskennallista liiketilatarvetta suurempi.

Mikali tavoitteeksi asetetaan Porin kaupallisen vetovoiman sailyttdminen (vuonna 2017 ostovoi-
man nettosiirtyma paivittaistavarakaupassa +10 %, erikoiskaupassa +47 % ja tilaa vaativassa
kaupassa ja autokaupassa + 42 %), voidaan liiketilan mitoituksessa ottaa huomioon Porin oman
vaestdn ostovoiman lisédksi myds kaupungin ulkopuolelta Poriin suuntautuva ostovoima. Ostovoi-
man siirtyman vaikutusta liiketilan lisatarpeeseen on arvioitu taulukossa 13.

4 KAUPAN TAVOITTEELLINEN PALVELUVERKKO PORISSA

Satakunnan kaupan palveluverkkoselvityksessa (Satakuntaliitto 2016) on maaritelty vahittdiskau-
pan kokonaismitoitus kunnittain. Selvityksen mukaan Porin vahittaiskaupan mitoitus on vuonna
2035 noin 613 000 k-m2, josta on paivittdistavarakaupan kerrosalaa noin 96 000 k-m2, muun
erikoiskaupan kerrosalaa noin 306 500 k-m?2, tilaa vaativan kaupan kerrosalaa noin 76 000 k-m?2
ja autokaupan ja huoltamotoiminnan kerrosalaa noin 79 500 k-mZ2. Porin kokonaismitoituksessa on
otettu huomioon Porin kaupallinen vetovoima ja positiivinen ostovoiman siirtyma. Selvityksen mu-
kaan Porin véhittdiskaupan kokonaismitoituksesta kohdistuu keskusta-alueille noin 332 500 k-m?
(54 %) ja muille alueille noin 280 500 k-m?2 (46 %).

Taulukko 11. Porin véhittdiskaupan kokonaismitoitus 2035 (Satakuntaliitto:
Kaupan palveluverkkoselvitys Satakunnassa 2016).

Porin kokonaismitoitus . . ; .
3035, k-m2 Yhteensa Keskustoissa Muilla alueilla
Paivittaistavarakauppa 96 000 280 000 122 500
Muu erikoiskauppa 306 500

Tilaa vaativa kauppa 131 000 52 500 158 000
Autokauppa ja huoltamot 79 500

KAUPPA YHTEENSA 613 000 332 500 280 500

Kaupan sijoittumisperiaatteet

Porin kaupallisen vetovoiman sailyttaminen ja vahvistaminen edellyttaa seka Porin keskustan, etta
keskustan ulkopuolisten kaupan alueiden kehittamista ja niiden kaupallisen roolin ja tydnjaon sel-
keyttamista. Palveluverkon kehittamisessa on tarkeaa, etta erityyppiset kaupan alueet tdydentavat
toistensa palvelutarjontaa ja kilpailevat toistensa kanssa mahdollisimman vahan.

Kaupan sijoittumisperiaatteet:

- Valtaosa vahittaiskaupan kokonaismitoituksesta kohdistuu Porin keskustan alueelle.

-  Paivittaistavarakaupan suuret yksikét (hypermarket-keskukset) sijoittuvat nykyiseen tapaan
Keskustan, Mikkolan ja Etelavdylan alueille. Alakeskusten ja asuinalueiden lahikaupat tdyden-
tavat paivittaistavarakaupan myymalaverkkoa.

- Keskustahakuisen erikoiskaupan uusi liikkerakentaminen ja kaupalliset palvelut sijoittuvat paa-
osin Porin keskustaan. Erikoiskaupan ja muita kaupallisia palveluja sijoittuu myds hypermar-
ket-keskuksiin, Mikkolan ja Etelavaylan alueille.

- Paljon tilaa vaativan erikoiskaupan ja autokaupan uusi liikkerakentaminen sijoittuu padosin Sa-
takunnan vaihemaakuntakaavassa 2 osoitetulle tilaa vaativan kaupan vydhykkeelle, jossa tilaa
vaativan erikoiskaupan yksikdille on hyvin saavutettavia ja ndkyvia sijaintipaikkoja valtateiden
varsilla ja paavaylien risteysalueilla.
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Tavoitteellinen palveluverkko

Porin kaupallinen palveluverkko muodostuu Porin keskustasta seka keskustasta sateittdin Iahtevien
padvaylien mukaisesti rajatulla tilaa vaativan kaupan kehittamisvydhykkeella sijaitsevista vahit-
taiskaupan suuryksikdiden ja tilaa vaativan kaupan alueista.

Kaupan palveluverkon osa-alueiden rooli ja kehittdmisedellytykset:

Porin keskusta

Porin keskusta kehittyy paivittdistavarakaupan ja keskustahakuisen erikoiskaupan seka kau-
pallisten palvelujen ensisijaisena sijaintipaikkana seka Porin ja koko maakunnan kaupallisena
padkeskuksena. Kaupallisten palvelujen lisaksi keskustassa ja sen ldhiymparistéssa on moni-
puolisesti tarjolla kulttuuripalveluja, julkisia ja hallinnollisia palveluja sekda muita keskustatoi-
mintoja. Keskustan Kkilpailutekijéina korostuvat monipuolinen palvelutarjonta, toimivat lii-
kenne- ja pysakoéintijarjestelyt, hyva saavutettavuus kaikilla kulkumuodoilla seka viihtyisa kes-
kustamiljoo. Keskustassa on talla hetkella vahittaiskaupan kerrosalaa noin 260 000 k-mZ2. Porin
keskustana on tarkasteltu Satakunnan maakuntakaavan ja Porin kantakaupungin yleiskaavan
mukaista keskustatoimintojen aluetta.

Isosannan alue, kehittamisvyohyke keskustasta pohjoiseen valtatien 8 risteykseen
Isosannan alueella on tdlla hetkella mm. Pick&Pay, K-market, apteekki sekd autoliikkeita. Alu-
eella on talld hetkelld kaupan kerrosalaa noin 15 000 k-m?2. Alue kehittyy tilaa vaativan kaupan
ja erityisesti autokaupan alueena ja laajenee kysynnan mukaan pohjoisen suuntaan valtatien
8 risteykseen. Alueen vahvuutena on hyva liikenteellinen sijainti nakyvalla paikalla.

Tikkulan alue, kehittéamisvyohyke keskustasta lanteen valtateiden 2 ja 8 risteykseen
Tikkulan alueella toimii talla hetkellda mm. Kodinterra ja S-market seka pienteollisuutta ja kau-
pungin varikko. Alueella on télla hetkelléd kaupan kerrosalaa noin 25 000 k-m?2. Alue kehittyy
tilaa vaativan kaupan alueena kysynnan mukaan. Alueen vahvuutena on hyva liikenteellinen
sijainti nakyvalla paikalla valtateiden risteyksessa.

Eteldvaylan alue, kehittamisvyohyke keskustan lounaispuolella valtatien 8 varressa
Alueella on télla hetkella mm. Prisma ja sen yhteydessa joitakin erikoiskaupan ja kaupallisia
palveluja, Lidl ja autonhuoltoon liittyvia palveluja seka pienteollisuustalo. Alueella on talla het-
kella kaupan kerrosalaa noin 20 000 k-m2. Alue kehittyy tilaa vaativan kaupan alueena kysyn-
nan mukaan. Alueen vahvuutena on hyva liikenteellinen sijainti ndkyvalla paikalla valtatien
varressa.

Herralahden alue, kehittdmisvyohyke keskustasta itaan

Alueella on tédlla hetkellda mm. autokauppaa ja huonekalukauppaa. Ydinkeskustan reunalla on
lisaksi mm. Gigantti, XXL, Halpa-Halli, Puuilo ja SPR Kontti seka paljon teollisuustontteja. Her-
ralahden alueella on téllé hetkelld kaupan kerrosalaa noin 55 000 k-m2. Alueen rooli tulee
muuttumaan, kun alueen teollisuusalueet jalostuvat tehokkaamman maankaytén alueiksi. On
myds mahdollista, etta alueella toimivat autokaupat siirtyvat ajan myoété esim. keskustan poh-
joispuolelle Isosannan alueelle, jossa jo tallakin hetkella on autokaupan toimijoita. Alueen vah-
vuutena on keskeinen sijainti yhdyskuntarakenteessa ja kavelyetdisyydelld keskustasta, mika
mahdollistaa my6s ns. keskustahakuisen erikoiskaupan suurten yksikkdjen sijoittumisen alu-
eelle.

Mikkolan alue ja radanvarsi keskustasta Mikkolan alueelle

Mikkolan alueella on monipuolinen paivittaistavarakaupan, muun erikoiskaupan ja tilaa vaati-
van kaupan palvelutarjonta. Mikkolan alue on talla hetkella Porin merkittavin kaupan alue kes-
kustan ulkopuolella. Radan varressa Mikkolan alueelta keskustan suuntaan on K-rauta ja run-
saasti vanhaa rakennuskantaa. Alueella on téllé hetkelld kaupan kerrosalaa noin 95 000 k-m?2.
Mikkolan alue kehittyy monipuolisena kaupan alueena ja Radanvarren alue tilaa vaativan kau-
pan alueena. Uuden liikerakentamisen tulisi olla paaosin tilaa vaativaa kauppaa. Metallikylan-
Mikkolan-Honkaluodon alue on kaupunkikehityskohde. Tavoitteena on alueen kehittdminen
valtakunnallisesti merkittéavana tuotekehityksen, kaupan ja logistiikan alueena, mika vaatii
kayttotarkoituksen muutoksia seka yleiskaavalla ettd asemakaavoituksella.
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Satakunnan vaihemaakuntakaavan 2 kaavaehdotuksen mukaan Porin keskustatoimintojen aluei-
den ulkopuolisten merkitykseltdan seudullisten vahittaiskaupan suuryksikdiden (KM, km) ja tilaa
vaativan kaupan kehittamisvyéhykkeen (km) vahittdiskaupan yhteenlasketun kerrosalan enim-
maismitoitus on vuonna 2035 (siséltéden kaiken kaupan kerrosalan) 280 000 k-m?2,

Seuraavassa taulukossa on Porin kaupunkisuunnittelun arvio Satakunnan vaihemaakuntakaavan 2
enimmaismitoituksen jakautumisesta alueittain. Arvio on alustava ja sita tullaan tarkentamaan
yleiskaavoituksen yhteydessa.

Taulukko 12. Satakunnan vaihemaakuntakaavan 2 enimmdismitoituksen jakautuminen
Porissa alueittain (Porin kaupunki 2019, Satakuntaliitto 2016, SYKE 2019)

Maakuntakaavan Arvio Uutta
Vyohyke enimmaismitoitus nykyisestd . ctiaa

% k-m2 kerrosalasta
Isosanta 15 % 42 000 15 000 27 000
Tikkula 15 % 42 000 25 000 17 000
Etelavayld 10 % 28 000 20 000 8 000
Herralahti 20 % 56 000 55 000 1 000
Mikkola-Radanvarsi 40 % 112 000 95 000 17 000
Yhteensa 100 % 280 000 210 000 70 000

Pinomaki

Niith haz " \ R || [N (
Kuva 18: Porin kaupunkisuunnittelun arvio Satakunnan vaihemaakuntakaavassa 2 osoitettujen merkitykseltdan
seudullisten véhittdiskaupan suuryksikéiden (KM, km) ja tilaa vaativan kaupan kehittdmisvybéhykkeen (km)
vahittaiskaupan enimmaismitoituksen jakautumisesta

Esitys vahittaiskaupan enimmaismitoituksen jakautumisesta on suuntaa antava ja antaa pohjan
uuden liiketilan mitoitukselle. Laskelmalla ei kuitenkaan pystyta ennustamaan kilpailutilanteesta
tai muista syista aiheutuvia muutoksia. Ne voivat lisata tai vahentaa arvioitua liiketilatarvetta eri
alueilla.
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5 ASEMAKAAVAMUUTOSTEN KAUPALLISTEN VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

5.1 Vaikutusten arvioinnin lahtékohdat
5.1.1 Bilteman asemakaavamuutos (609 1722)

Asemakaavaluonnoksessa on osoitettu yksi liikkerakennusten korttelialue (KM-3), jolle saa sijoit-
taa vahittaiskaupan suuryksikén paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa varten. Kaava-alu-
een rakennusoikeus on 9 450 k-m2.

Asemakaavamuutos mahdollistaa Bilte-
man sijoittumisen voimassa olevassa Sa-
takunnan maakuntakaavassa osoitetulle
ty6paikka-alueelle (TP) ja Satakunnan
vaihemaakuntakaavassa 2 osoitetulle tilaa
vaativan kaupan kehittamisvydhykkeelle
(km).

Toimialaluokituksen mukaan Biltema on
moottoriajoneuvojen osien ja varusteiden
kauppaa, joka luokitellaan tilaa vaativaksi
erikoiskaupaksi. Kaytanndssa Biltema on
ns. laajan tavaravalikoiman myymala (ta-
varatalo), jonka tuotevalikoimaan kuuluu
moottoriajoneuvojen osien ja varusteiden
lisaksi myds muun erikoiskaupan tuot-
teita. Asemakaavamuutos on nain ollen
voimassa olevan maakuntakaavan vastai-
nen.

Kuva 19: Ote asemakaavaluonnoksesta
18.12.2018 (Porin kaupunki)

5.1.2 Prisman asemakaavamuutos (609 1717)

Asemakaavamuutoksen mahdollis-
tama lisarakennusoikeus sijoittuu lii-
kerakennusten korttelialueelle (KM-
1), jossa on talla hetkelld rakennusoi-
keutta 33 514 k-mZ2. Voimassa olevan
asemakaavan rakennusoikeudesta on
kaytetty 26 029 k-m? ja kayttamatta
7 485 k-mZ2. Kaavamuutoksessa hae-
taan 10 986 k-m?2 lisdrakennusoi-
keutta, jolloin tontin kokonaisraken-
nusoikeus olisi 44 500 k-m2. Voi-
massa olevan kaavan kayttamaton
rakennusoikeus ja kaavamuutoksen
lisdrakennusoikeus mahdollistavat
18 471 k-m?2 uutta liikerakenta-
mista.

Uuden liikerakentamisen mahdollista-
van kaupan laadusta ei ole tietoa,
mutta alustavan tiedon mukaan laa-
jennukseen tulee liiketiloja Prisman
yhteistybkumppaneille seka kahvila-
ja ravintolatiloja.

Kuva 20: Ote asemakaavaluonnoksesta
26.11.2018 (Porin kaupunki)
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5.1.3 Asemakaavaluonnosten mitoitus suhteessa maakuntakaavan enimmaismitoitukseen

Satakunnan vaihemaakuntakaavan 2 mukaan Porin keskustatoimintojen alueiden ulkopuolisten
merkitykseltdan seudullisten vahittaiskaupan suuryksikdiden (KM, km) ja tilaa vaativan kaupan
kehittamisvyohykkeen (km) vahittaiskaupan enimmaismitoitus on 280 000 k-m2. Kaupan palve-
luverkkoselvityksen mukaan vahittdiskaupan suuryksikéiden alueiden ja tilaa vaativan kaupan ke-
hittémisvyohykkeiden olemassa oleva kerrosala on noin 210 000 k-m?2, joten maakuntakaavan
enimmaismitoitus mahdollistaa alueille uutta liikerakentamista noin 70 000 k-m?2.

Prisman tontin voimassa olevan asemakaavan kayttamatén rakennusoikeus ja kaavamuutoksen
lisarakennusoikeus (18 471 k-m2) seka Bilteman kaavamuutoksen rakennusoikeus (9 450 k-m?2)
mahdollistavat uutta liikerakentamista 27 921 k-m?2, joka on noin 40 % Satakunnan vaihemaa-
kuntakaavan 2 enimmaismitoituksen mahdollistamasta uudesta liikerakentamisesta. Noin 60 %
(42 079 k-m?2) enimmaismitoituksen mahdollistamasta uudesta liikerakentamisesta jaisi talloin
kaytettavaksi muilla Porin keskustatoimintojen alueiden ulkopuolisilla vahittaiskaupan suuryksikoi-
den alueilla ja tilaa vaativan kaupan kehittédmisvydhykkeilla.

Taulukossa 12 on esitys Satakunnan vaihemaakuntakaavan 2 enimmaismitoituksen jakautumi-
sesta alueittain. Esityksen mukaan enimmaismitoituksesta sijoittuu Mikkolan alueelle ja radanvar-
teen noin 40 %, 112 000 k-m?2, jolloin alueelle voi sijoittua uutta liikerakentamista noin 17 000 k-
m?2. Esitetty enimmaismitoitus mahdollistaa Bilteman ja Prisman voimassa olevan asemakaavan
kayttamattoman rakennusoikeuden (16 935 k-m?2) toteutumisen. Mikéli Bilteman asemakaava-
muutoksen sekd Prisman voimassa olevan asemakaavan rakennusoikeus ja asemakaavamuutok-
sen mahdollistama uusi lilkerakentaminen toteutuvat kokonaisuudessaan, esityksen mukainen Mik-
kolan ja radanvarren enimmaismitoitus ylittyy.

Prisman asemakaavamuutos mahdollistaa voimassa olevan asemakaavan rakennusoikeuden kayt-
tadmisen kokonaisuudessaan. Asemakaavamuutoksen mahdollistama lisdrakennusoikeus ei valtta-
matta toteudu ainakaan kokonaisuudessaan ennen vuotta 2035. Lisaksi kaavamuutoksen mahdol-
listamasta lisdrakentamisesta osa on todenndkdisesti kahvila- ja ravintola- ym. kaupallisia palve-
luja, joita ei lasketa mukaan enimmaismitoitukseen. Nain ollen voidaan olettaa, etteivat asema-
kaavamuutokset vaaranna Satakunnan vaihemaakuntakaavan 2 tavoitteiden toteutumista.

5.2 Vaikutukset kauppaan ja palvelurakenteeseen

5.2.1 Liiketilan mitoitus suhteessa liiketilan laskennalliseen lisatarpeeseen

Suunnitellun liikerakentamisen vaikutuksia nykyisten vahittaiskaupan myymaldiden toiminta- ja
kehitysedellytyksiin seka suunniteltujen kaupan hankkeiden kehitysmahdollisuuksiin voidaan arvi-
oida vertaamalla suunniteltua mitoitusta laskennalliseen liiketilan lisatarpeeseen. Yleisella tasolla,
mikali liiketilan lisatarve riittda kattamaan suunnitellun liikerakentamisen, ei uuden liiketilan ra-
kentamisella ole odotettavissa haitallisia vaikutuksia kaupan toiminta- ja kehitysedellytyksiin. Kay-
tanndssa uusi lilkerakentaminen ja uusien myymaldiden perustaminen muuttaa kuitenkin aina ly-
hyella tahtaimella kilpailuasetelmaa ja kilpailutilannetta.

Taulukossa 9 esitetty tilantarvearvio perustuu Porin oman vaestén arvioituun ostovoimaan ja sen
kehitykseen. Kaytannéssa Poriin suuntautuu asiointeja ja ostovoimaa laajalta alueelta myo6s kau-
pungin ulkopuolelta. Ostovoiman nettosiirtyma oli Porissa vuonna 2017 paivittaistavarakaupassa
+10 %, erikoiskaupassa +47 % ja autokaupassa ja huoltamotoiminnassa +42 %. Mikali tavoit-
teeksi asetetaan Porin kaupallisen vetovoiman sailyttaminen, voidaan liiketilan lisatarpeen arvioin-
nissa ottaa huomioon Porin oman vaestdn ostovoiman lisdksi myds kaupungin ulkopuolelta Poriin
suuntautuva ostovoima.

Seuraavassa taulukossa on esitetty liiketilan lisatarve Porissa, mikali tavoitteena on Porin kaupal-
lisen vetovoiman sailyttéminen vuoden 2017 tasolla.
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Taulukko 13. Porin oman véeston ostovoiman kasvun ja ostovoiman siirtymén mahdollistama liiketilan lisdtarve

Porin liketilan lisatarve, k-m2 iketian lisdtarve
2017-2025 2017-2035
Paivittaistavarakauppa 8 200 17 400
Muu erikoiskauppa 23 900 38 300
Tilaa vaativa kauppa 25 500 40 800
Autokauppa ja huoltamot 15 700 24 900
KAUPPA YHTEENSA 73 300 121 400
Kaupalliset palvelut 22 000 36 400

Lahtokohtana vaikutusten arvioinnissa on, etta Bilteman ja Prisman laajennuksen tuotevalikoima
on paaosin muuta erikoiskauppaa ja etta Prisman laajennukseen sijoittuu myés kaupallisia palve-
luja. Bilteman ja Prisman asemakaavamuutosten mahdollistamaa uutta liikkerakentamista on ver-
rattu Porin oman vaestdn kysynnan kasvuun ja ostovoiman siirtymaan perustuvaan muun erikois-
kaupan ja kaupallisten palvelujen liiketilan lisdtarpeeseen, joka on vuosina 2017-2025 noin 45 900
k-m?2 ja vuosina 2017-2035 noin 74 700 k-m?2,

Bilteman asemakaavamuutoksen (609 1722) mitoitus

Porin oman vdeston kysynndn kasvuun ja ostovoiman siirtymaan perustuva muun erikoiskaupan
ja kaupallisten palvelujen liiketilan lisdtarve riittda kattamaan asemakaavamuutoksen mahdollis-
taman liikerakentamisen. Asemakaavamuutoksen rakennusoikeuden toteutuminen kokonaisuu-
dessaan (9 450 k-m?2) kayttaa Porin vuosien 2017-2025 liiketilan lisdtarpeesta (45 900 k-m?2) noin
21 %.

Prisman asemakaavamuutoksen (609 1717) mitoitus

Prisman tontin voimassa olevan asemakaavan kayttamaton rakennusoikeus ja kaavamuutoksen
lisarakennusoikeus mahdollistavat 18 471 k-m? uutta lilkerakentamista. Uuden liikerakentamisen
sisalldsta ei ole tietoa, mutta alustavan tiedon mukaan Prisman laajennukseen tulee liiketilaa yh-
teistybkumppaneille seka kahvila- ja ravintolapalveluille. Lahtékohtana vaikutusten arvioinnissa
on, ettd yhteistydkumppanit toimivat paaosin erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen toimialoilla.

Porin oman vdestdn kysynnan kasvuun ja ostovoiman siirtymaan perustuva muun erikoiskaupan
ja kaupallisten palvelujen liiketilan lisatarve riittda kattamaan Prisman voimassa olevan asemakaa-
van kayttamattoman rakennusoikeuden ja asemakaavamuutoksen mahdollistaman liikerakentami-
sen. Voimassa olevan asemakaavan kayttamattéman rakennusoikeuden ja asemakaavamuutoksen
lisarakennusoikeuden toteutuminen kokonaisuudessaan (18 471 k-m2) kayttaa Porin vuosien
2017-2025 liiketilan lisatarpeesta (45 900 k-m2) noin 40 %.

Asemakaavamuutosten yhteisvaikutukset

Porin oman vaestdn ja kaupungin ulkopuolelta tulevan kysynnan kasvuun perustuva muun erikois-
kaupan ja kaupallisten palvelujen vuosien 2017-2025 liiketilan lisatarve riittaa kattamaan Bilteman
asemakaavamuutoksen seka Prisman voimassa olevan asemakaavan kayttdmattéman ja asema-
kaavamuutoksen mahdollistaman uuden rakennusoikeuden toteutumisen. Asemakaavamuutosten
rakennusoikeuksien toteutuminen kokonaisuudessaan (Biltema 9 450 k-m?2 ja Prisman kayttama-
ton rakennusoikeus ja lisérakentaminen 18 471 k-m?2) kayttda kuitenkin Porin vuosien 2017-2025
muun erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen liiketilan lisatarpeesta yli puolet, noin 61 %.

On lisdksi syyta muistaa, ettei rakennusoikeus todennakoéisesti toteudu kokonaisuudessaan ennen
vuotta 2025. Lisaksi Bilteman tuotevalikoimasta osa on tilaa vaativan kaupan toimialoille luokitel-
tavia tuotteita ja my6s Prisman rakennusoikeudesta osa voi toteutua tilaa vaativan kaupan liiketi-
lana, joten kaikki lisarakentaminen ei kohdistu muun erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen toi-
mialoille.
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5.2.2 Kaupan toiminta- ja kehitysedellytykset

Kohdassa 5.2.1 on verrattu asemakaavamuutosten mahdollistaman liikerakentamisen rakennusoi-
keutta Porin oman vdestdn ja kaupungin ulkopuolelta tulevan kysynnan kasvun pohjalta arvioituun
liiketilan lisatarpeeseen. Vuosien 2017-2025 kysynnan kasvu mahdollistaa Bilteman ja Prisman
asemakaavamuutosten mahdollistaman liikerakentamisen, joten asemakaavojen toteuttamisen
myota ei ole odotettavissa merkittavia haitallisia vaikutuksia olemassa olevien myymaléiden toi-
minta- ja kehitysedellytyksiin. Koska Porin kysynndn kasvu riittda kattamaan uuden liikerakenta-
misen, ei silla ole odotettavissa haitallisia vaikutuksia mydskaan Ulvilan kaupan toiminta- ja kehi-
tysedellytyksiin. Porin muun erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen vuosien 2017-2025 liiketilan
lisatarpeesta noin 18 000 k-m?2 (39 %) ja vuosien 2017-2035 liiketilan lisdtarpeesta noin 46 800
k-m2 (63 %) jaa kaytettdvaksi Porin keskustassa ja muilla kaupan alueilla.

Prisman asemakaavamuutoksen tavoitteena on voimajohtolinjojen siirtdminen pois Prisman tont-
tialueelta, mika mahdollistaisi liiketontin kokonaisvaltaisen kehittamisen ja olemassa olevan raken-
nusoikeuden hyddyntamisen lisdrakentamiseen. Asemakaavan toteutuminen parantaisi nykyisen
toimijan toiminta- ja kehitysedellytyksia. Liséksi uusien toimijoiden sijoittuminen Prisman laajen-
nukseen ja Bilteman tontille tuo alueelle lisda asiakasvirtaa, mika tukee myds alueen nykyisten
myymaldiden toimintaa ja kehitysta.

Uusien myymaldiden perustaminen muuttaa kuitenkin lyhyella tahtaimella kilpailuasetelmaa ja kil-
pailutilannetta. Vaikutusten suuruus ja kohdistuminen riippuvat siitd, minka toimialan yrityksia
esim. Prisman laajennukseen sijoittuu. Laskennallisesti kysynnan kasvu kuitenkin riittaa seka ny-
kyisille etta uusille toimijoille.

5.3 Vaikutukset yhdyskuntarakenteen kehitykseen
5.3.1 Asemakaava-alueiden sijainti suhteessa vaestoon ja tydpaikkoihin

Bilteman asemakaava-alue sijaitsee valtatien 2 varressa noin 5 kilometrid Porin ydinkeskustasta
eteldan. Alue sijaitsee Mikkolan kaupallisen keskittyman valittdmassa laheisyydessa. Alue rajautuu
valtatien 2 ja paaradan seka Mikkolantien valiselle alueelle. Kaava-alue on rakentamatonta, mutta
alueen etela- ja pohjoispuolella on olemassa olevia teollisuus- ja liikekiinteistéja ja alueen itédpuo-
lelle on tulossa IKH-tavaratalo.

Prisman asemakaava-alue rajautuu valtatien 11, Itdkeskuksenkaaren ja Ulvilantien valiselle alu-
eelle, noin 5 kilometrid Porin ydinkeskustasta etelaan. Alue kasittdaa osan Mikkolan kaupan alu-
eesta, joka on olemassa oleva ja merkitykseltdaan seudullinen kaupan keskittyma. Prisman kiinteis-
tdssa toimii hypermarketin lisdksi erikoisliikkeita ja kaupallisia palveluja. Kaava-alueen lénsipuo-
lella sijaitsee Citymarket-kiinteistd, jossa toimii Citymarketin lisdksi erikoisliikkeita ja kaupallisia
palveluja.

v e 19 OIS ;ﬁ-i N
Kuva 21: Kaavamuutosalueiden sijainti iimakuvassa (Porin kaupunki: asemakaavan
muutosten luonnosvaihe 2018).
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Asemakaava-alueiden sijaintia suhteessa ldhialueen vaestéoén ja tyopaikkoihin on tarkasteltu tie-
verkkoa pitkin laskettujen etdisyysvydhykkeiden avulla (kuvat 22 ja 23). Etdisyysvythykkeiden
vaestod- ja tydpaikkamaarat on esitetty taulukossa 14.
N Es| Saavutettavuus tietéd pitkin
A & : < I Al 1k
1-3km
3-5km
5-10km
@ Bilteman AKM

PORI Nyl i ULVILA

FCG Suunnittelu ja teknilkka Oy 2019 |
RTTK © Tilastokeskus 2018 0 2,5 S 0 km
Pohjakartta © Maanmitiauslaitos 2019 1 L L L ! i |

Kuva 22: Bilteman asemakaava-alueen saavutettavuus tieverkkoa pitkin.

}’1 = Saavutettavuus tieta pitkin
k i i B Ave 1 km
B 1-3km
3-5km
5-10 km

. Prisman AKM

PORI { ULVILA

FCG Suunnittelu ja teknjlkia Oy 2019 |
RTTK & Tilastokeskus 2016 0 25 SR 10 km
Pohjakartta ® Maanmittauslaitos 2019 L L h LA . L |

Kuva 23: Prisman asemakaava-alueen saavutettavuus tieverkkoa pitkin.
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Taulukko 14. Asemakaava-alueiden etdisyysvybhykkeiden vdaestomaara 2015
ja tyopaikkamaard 2014 (Tilastokeskus).

N Bilteman AKM Prisman AKM
Etaisyysvyohyke
Vaesto Tyopaikat Vdesto Tyopaikat
0-1 km 430 1 040 10 820
0-3 km 11 410 3900 9 020 3910
0-5 km 36 610 17 850 27 570 10530
0-10 km 74 110 30810 71 860 30 680

Bilteman ja Prisman asemakaava-alueet sijaitsevat Porin keskustan ja Ulvilan keskustan vélisella
YKR-joukkoliikennevydhykkeella.

N B 5 YKR-vydhykkeet 2015
A | Keskustan jalankulkuvyochyke
; Keskustan reunavyéhyke
Keskustan reunavyshyke / intensiivinen joukkolikenne
Keskustan reunavyohyke / joukkoliikenne

Alakeskuksen jalankulkuvy&hyke

Alakeskuksen jalankulkuvyohyke / intensiivinen joukkoliikenne
Alakeskuksen jalankulkuvydhyke / joukkoliikenne

Intensiivinen joukkoliikennevyohyke

Joukkoliikennevyshyke

Autovyshyke
T~

PORI

ULVILA

FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy 2019
YKR-vyshykkeet ® SYKE 2017
Pohjakartta ® Maanmittauslaitos 2019

Kuva 24: YKR-vybhykkeet 2015 (SYKE 2017)

0 1 2 4 km

5.3.2 Yhdyskuntarakenteen kehitys

Bilteman ja Prisman asemakaavamuutosalueet sijaitsevat olemassa olevassa yhdyskuntaraken-
teessa. Prisman asemakaava-alue sijaitsee olemassa olevalla Mikkolan kaupan alueella ja Bilteman
asemakaava-alue Mikkolan kaupan alueen valittdmassa laheisyydessa. Kaavamuutosalueille suun-
nitellulla liikerakentamisella ei ole yhdyskuntarakennetta hajauttavaa vaikutusta.

Bilteman asemakaavamuutoksen mahdollistama liikerakentaminen sijoittuu voimassa olevassa Sa-
takunnan maakuntakaavassa (2014) osoitetulle tyopaikka-alueelle (TP) ja Satakunnan vaihemaa-
kuntakaavan 2 ehdotuksessa (2018) osoitetulle tilaa vaativan kaupan kehittamisvyéhykkeelle (km)
Mikkolan kaupan alueen valittdmaan laheisyyteen. Bilteman sijoittuminen asemakaava-alueelle
laajentaa Mikkolan aluetta Porin keskustan suuntaan ja monipuolistaa osaltaan Mikkolan kaupan
alueen palvelutarjontaa.

Prisman asemakaavamuutoksen mahdollistama liikerakentaminen sijoittuu voimassa olevassa Sa-
takunnan maakuntakaavassa (2014) ja Satakunnan vaihemaakuntakaavan 2 ehdotuksessa (2018)
osoitetulle merkitykseltaan seudulliselle vahittaiskaupan suuryksikdiden alueelle (KM). Asemakaa-
van mahdollistaman liikerakentamisen toteutuminen vahvistaa Mikkolan alueen kaupallista veto-
voimaa ja asemaa Porin seudun kaupallisessa palveluverkossa.
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Molemmat kaavamuutosalueet ovat hyvin saavutettavissa kaikilla kulkumuodoilla. Yhdessa kaava-
muutosten mahdollistaman liikerakentamisen toteutuminen vahvistaa Mikkolan kaupan alueen ve-
tovoimaa kaupan sijaintipaikkana ja asiointialueena sekda asemaa merkitykseltaan seudullisena
kaupan alueena.

5.3.3 Palveluverkon alueellisesti tasapainoinen kehitys

5.3.4 Porin

Bilteman asemakaavamuutos mahdollistaa pinta-alaltaan 9 450 k-mZ2:n suuruisen myymalan pe-
rustamisen. Satakunnan vaihemaakuntakaavan 2 kaavaehdotuksen mukaan alueelle voi sijoittua
tilaa vaativan erikoistavarakaupan seudullisesti merkittavia yksikéita tai kaupan yksikoita, jotka
eivat muutoin sovellu keskustatoimintojen alueelle.

Prisman nykyinen asemakaava ja asemakaavamuutos mahdollistavat Mikkolan kaupan alueelle
uutta liiketilaa 18 471 k-m2. Satakunnan maakuntakaavan mukaan alueelle voi sijoittua vahittais-
kaupan suuryksikkdja seka myds erikoistavarakauppaa.

Asemakaavamuutokset mahdollistavat uusien kaupan toimijoiden sijoittumisen olemassa olevalle
Mikkolan kaupan alueelle ja sen valittamaan laheisyyteen. Asemakaavamuutosten toteutumisen
myota kaupan palvelutarjonta ja valintamahdollisuudet lisdédntyvat alueella asioivien nakdkul-
masta. Palvelutarjonnan lisééntyminen vahvistaa Mikkolan alueen asemaa Porin ja Porin seudun
kaupallisessa palveluverkossa.

Porin oman vaestdn ja kaupungin ulkopuolelta tulevan kysynnan kasvu mahdollistaa asemakaava-
muutosten mahdollistaman liikerakentamisen, joten liikerakentamisen myota ei ole odotettavissa
merkittavia haitallisia vaikutuksia nykyisten myymaldiden toiminta- ja kehitysedellytyksiin. Kaupan
nykyinen palveluverkko séilyy ja tdydentyy uusilla myymaléilla. Asemakaavamuutosten mahdollis-
tama liikerakentaminen ei vaaranna Satakunnan maakuntakaavassa maaritellyn alueellisesti tasa-
painoisen kaupan palveluverkon kehitysta.

ja Ulvilan keskusta-alueiden kehitys

Porin ydinkeskustan kaupallinen vetovoima ja elavyys ovat riippuvaisia kaupallisten ja kulttuuristen
palvelujen tarjonnan monipuolisuudesta. Porin ydinkeskusta on selked maakunnan kaupallinen
padkeskus, jonne kohdistuu asiointeja koko maakunnan alueelta. Satakunnan maakuntakaavan
mukaan Ulvilan keskustatoimintojen alue on merkitykseltdan seudullinen. Ulvilan keskustan nykyi-
set palvelut ja palvelutarjonnan kehittaminen perustuvat paaosin kaupungin oman vaeston kysyn-
taan.

Bilteman ja Prisman asemakaavamuutoksiin ei sisally paivittdistavarakaupan liikerakentamista, jo-
ten asemakaavamuutoksilla ei ole vaikutusta Porin ja Ulvilan keskustojen eika muidenkaan aluei-
den paivittaistavaramyymaldiden toiminta- ja kehitysedellytyksiin.

Erikoiskaupassa ja kaupallisissa palveluissa keskeinen merkitys on Bilteman ja Prisman asemakaa-
vamuutosten mahdollistaman erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen mitoituksella ja palvelutar-
jonnalla. Asemakaavamuutokset mahdollistavat palvelutarjonnan lisaantymisen muussa erikois-
kaupassa ja kaupallisissa palveluissa, jotka ovat myds Porin ydinkeskustan ja Ulvilan keskustan
keskeisia kilpailutekijéita. Porin oman vaestdn ja kaupungin ulkopuolelta tulevan kysynnan kasvu
kuitenkin mahdollistaa asemakaavamuutosten toteuttamisen ilman merkittavia haitallisia vaiku-
tuksia olemassa olevan erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen toiminta- ja kehitysedellytyksiin.
Lisaksi suuresta myymalakoosta ja toiminnan laadusta johtuen esim. Biltema soveltuu paremmin
keskustan ulkopuolelle kuin ydinkeskustaan.

Ydinkeskustan kaupallisten palvelujen toiminta- ja kehitysedellytyksiin vaikuttavat hyvin monet
tekijat, kuten liikenne- ja pysdkointijarjestelyt, fyysinen ymparistd, liiketilojen tarjonta, palvelu-
tarjonnan monipuolisuus seka liikkeiden ja palveluiden vetovoima ja aukioloajat. Ydinkeskustan
kaupallinen palvelutarjonta yhdessa ydinkeskustan muiden kilpailutekijoiden kanssa tekee siita ve-
tovoimaltaan ylivertaisen keskustan ulkopuolisiin kaupan alueisiin verrattuna. Porin ydinkeskustan
vahittaiskaupan kerrosala on karkeasti arvioiden noin 260 000 k-m?, joten Mikkolan alueen ja ra-
danvarren vahittaiskaupan kerrosala on asemakaavamuutosten toteutuessakin (noin 123 000 k-
m?2) huomattavasti pienemmaksi kuin ydinkeskustassa.
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5.4 Vaikutukset kaupan palvelujen saavutettavuuteen

Kaupan palveluiden saavutettavuutta voidaan tarkastella seka etdisyyksina (fyysinen saavutetta-
vuus) myymalaan etta koettuna saavutettavuutena, joka kuvaa asiaa moniulotteisemmin. Koettu
saavutettavuus voidaan maaritella vaivaksi, jonka kotitalous kokee kaupassa asioinnista. Jos tava-
roiden tai palveluiden hankkiminen aiheuttaa paljon vaivaa, on saavutettavuus huono ja jos tava-
roiden tai palvelujen hankkiminen aiheuttaa vahan tai ei lainkaan vaivaa, on saavutettavuus hyva
(Spére ja Pulkkinen 1997).

Saavutettavuuden tarkastelu painottuu yleensa paivittdistavarakauppaan ja fyysisen saavutetta-
vuuden tarkasteluun. Erikoiskaupassa palvelujen fyysinen saavutettavuus ei ole samalla tavalla
keskeinen kuin paivittaistavarakaupassa, koska erikoiskaupan myymaldissa asioidaan harvemmin.
Erikoiskaupassa fyysistd saavutettavuutta tarkedmpaa on koettu saavutettavuus, johon vaikutta-
vat muun muassa tarjonnan monipuolisuus, valintamahdollisuudet, myymaléiden tuotevalikoima,
laatu ja hintataso, asioinnin helppous seka koko asiointimatkan sujuvuus.

5.4.1 Kaupallisten palvelujen koettu saavutettavuus

Uusien kaupan toimijoiden sijoittuminen Mikkolan alueelle ja sen Idheisyyteen lisda ja monipuolis-
taa alueen palvelutarjontaa ja valintamahdollisuuksia lahiymparistéssa asuville ja kauempaa alu-
eella asioiville. Palvelutarjonnan ja valintamahdollisuuksien lisdéantyminen parantaa kaupallisten
palvelujen koettua saavutettavuutta.

5.4.2 Alueiden saavutettavuus eri kulkumuodoilla

Lahiasutuksen varsin suuri maara ja hyvat jalankulun ja pyoérailyn yhteydet mahdollistavat hyvan
saavutettavuuden kavellen ja pydraillen. Alle kolmen kilometrin etdisyydella Bilteman asemakaava-
alueesta asuu noin 11 400 asukasta ja Prisman asemakaava-alueesta noin 9 000 asukasta. Aluei-
den lahiymparistdssa on kattavat yhteydet ja erityisesti keskustan suunnasta asemakaava-alueet
ovat hyvin saavutettavissa kavellen ja pyoéraillen.
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/! T d r‘ o
Kuva 25: Porin pydrétieverkko (https://kartta.pori.fi)
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Kauempana asuville Bilteman ja Prisman asemakaavamuutosten alueet ovat saavutettavissa au-
tolla ja joukkoliikenteella. Kaava-alueet ovat autoliikenteella hyvin saavutettavissa erityisesti idén
suunnasta valtatieta 11 ja etelan suunnasta valtatieta 2 pitkin. Kaupungin sisalla kaava-alueet ovat
saavutettavissa keskustan suunnasta Mikkolantietd ja Ulvilantieta pitkin. Yhteydet valtatien 2 ja
rautatien lansipuolelta kaava-alueille tapahtuvat yli- ja alikulkujen kautta. Lahimmat yli-/alikulut
ovat kaava-alueiden eteldpuolella valtatien 11 ja kaava-alueiden pohjoispuolella lentoasemantien
kautta.

Asemakaava-alueet ovat hyvin saavutettavissa joukkoliikenteelld. Kumpikin asemakaava-alue si-
jaitsee Porin keskustan ja Ulvilan keskustan valisella YKR-joukkoliikennevydhykkeella (kuva 24).
Kaava-alueilla asioivia palvelevat Ulvilantielld liikenndivat linjat, joista linjat 3, 5 ja 68 poikkeavat
myds Mikkolan kaupan alueelle.
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Kuva 26: Porin keskustan itdpuolen paikallisliikenteen linjasto (Porin joukkoliikennesuunnitelma 2017-2021)

5.5 Muut vaikutukset
Toimivan kilpailun edistaminen

Maankayttd- ja rakennuslakiin 1.4.2015 tulleen muutoksen mydta kilpailun toimivuuden edistami-
sen nakoékulman tulee olla mukana alueidenkaytdn suunnittelun tavoitteissa ja kaavojen vaikutus-
ten arvioinnissa kaikilla kaavatasoilla. Kaytdnnéssa kilpailun toimivuuden edistéminen merkitsee
sitd, etta kaupalle osoitetaan riittavasti sijaintipaikkoja olemassa olevaan tai suunniteltuun yhdys-
kuntarakenteeseen tukeutuen ja ettd myds uusilla kaupan toimijoilla on riittavat edellytykset si-
joittua kilpailukykyisille liikepaikoille. Molemmat asemakaavamuutokset mahdollistavat uusien
kaupan toimijoiden sijoittumisen, mika omalta osaltaan edistaa toimivan kilpailun toteutumista.
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Tyollisyysvaikutukset

Asemakaavamuutosten mahdollistama uusi liikerakentaminen vaikuttaa monella tavalla tyéllisyy-
teen. Valittdmien tyollisyysvaikutusten lisaksi syntyy valillisia tyollisyysvaikutuksia, kun seka ra-
kennus- ettd toimintavaiheessa kdytetaan muiden toimialojen tuottamia valituotteita ja palveluja.
Uuden kaupan toimijan valittémia ja valillisia tyodllisyysvaikutuksia voidaan karkealla tasolla arvi-
oida Porin eri toimialojen toteutuneen liikevaihdon ja henkildstémaardan seka Tilastokeskuksen pa-
nos-tuotos - malliin perustuvien tydpanoskertoimien avulla.

Rakentamisvaiheen tydllisyysvaikutus on arvioitu uuden liikerakentamisen, keskimaardisen raken-
nuskustannuksen (1 800 €/k-m2), Tilastokeskuksen toimipaikkarekisterin mukaisen Porin rakenta-
misen toimialan liikevaihdon ja henkildstémaaran seka Tilastokeskuksen tydpanoskertoimien
avulla. Mikali uusi liikkerakentaminen toteutuu kokonaisuudessaan, on rakentamisen aikainen tyél-
lisyysvaikutus Bilteman asemakaavamuutoksen osalta noin 120 henkilétyovuotta/rakennus-
aika, josta noin 100 henkilétydvuotta on valittémia vaikutuksia rakentamisen toimialalla ja noin
60 henkilotydévuotta valillisia vaikutuksia muilla toimialoilla. Prisman voimassa olevan asemakaa-
van ja asemakaavamuutoksen mahdollistaman uuden liikerakentamisen tydllisyysvaikutus on noin
290 henkilotyovuotta/rakennusaika, josta noin 170 henkilétydvuotta on valittémia vaikutuksia
rakentamisen toimialalla ja noin 120 henkilétyévuotta valillisida vaikutuksia muilla toimialoilla.

Taulukko 15. Arvio rakennusvaiheen tydllisyysvaikutuksista, henkilbtydvuotta/rakennusaika

Tyollisyysvaikutus, htv/rakennusaika

Suora Valilinen Kokonais
Bilteman AKM 90 60 150
Prisman AKM 170 120 290
Yhteensa 260 180 440

Toimintavaiheen tydéllisyysvaikutus on arvioitu asemakaavamuutosten mahdollistaman uuden lii-
kerakentamisen, liikevaihtoarvion, Tilastokeskuksen toimipaikkarekisterin mukaisen Porin vahit-
taiskaupan liikevaihdon ja henkildstémaaran seka Tilastokeskuksen tydpanoskertoimien avulla. Mi-
kali uusi liikerakentaminen toteutuu kokonaisuudessaan, on Bilteman asemakaavamuutoksen tyol-
lisyysvaikutus toiminnan aikana noin 120 henkilotyévuotta/vuosi, josta noin 100 henkiléty6-
vuotta on valittdmia vaikutuksia vahittaiskaupan toimialalla ja noin 20 henkilétyévuotta valillisia
vaikutuksia muilla toimialoilla. Prisman voimassa olevan asemakaavan ja asemakaavamuutoksen
mahdollistaman uuden liikerakentamisen tydllisyysvaikutus on toimintavaiheessa noin 240 hen-
kilotyovuotta/vuosi, josta noin 200 henkildtydvuotta on valittdmia vaikutuksia vahittaiskaupan
toimialalla ja noin 40 henkilétyévuotta valillisia vaikutuksia muilla toimialoilla.

Taulukko 16. Arvio toimintavaiheen tydllisyysvaikutuksista, henkilétydvuotta/vuosi

Tyollisyysvaikutus, htv/vuosi
Suora Valillinen Kokonais

Bilteman AKM 100 20 120

Prisman AKM 200 40 240

Yhteensa 300 60 360
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6 YHTEENVETO JA JOHTOPAATOKSET

Vaikutusten arvioinnin keskeiset tulokset

Asemakaavojen mitoitus suhteessa maakuntakaavaan

Bilteman asemakaavamuutos mahdollistaa 9 450 k-m? uutta liikerakentamista. Prisman ase-
makaavan muutos mahdollistaa voimassa olevan asemakaavan kdyttamattdman rakennusoi-
keuden ja lisdrakennusoikeuden toteuttamisen ja uutta liiketilaa yhteensa 18 471 k-m2. Mi-
kali Satakunnan vaihemaakuntakaavan 2 enimmaismitoituksesta sijoittuu Mikkolan ja radan-
varren alueelle kuvassa 18 esitetyn arvion mukaisesti 40 % (112 000 k-m2), asemakaava-
muutosten mahdollistama liikerakentaminen yhdessa olemassa olevan vahittaiskaupan ker-
rosalan kanssa ylittdaa kuvassa 18 esitetyn arvion enimmaismitoituksen prosentuaalisesta
jakautumisesta. Esitetty arvio on kuitenkin alustava ja sita tullaan tarkentamaan Porin yleis-
kaavan laadinnan yhteydessa. Lisaksi Prisman uudesta liikerakentamisesta osa on kahvila- ja
ravintola- ym. palvelutiloja, joiden pinta-alaa ei lasketa mukaan enimmaismitoitukseen.

Asemakaavojen mitoitus suhteessa laskennalliseen liiketilan lisatarpeeseen

Porin oman vaestén ja kaupungin ulkopuolelta tulevan kysynnan kasvuun perustuva muun
erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen vuosien 2017-2025 liiketilan lisdtarve mahdollistaa
Bilteman ja Prisman asemakaavamuutosten mukaisen uuden liikerakentamisen. Asemakaa-
vamuutosten rakennusoikeuksien toteutuminen kokonaisuudessaan kayttaa Porin vuosien
2017-2025 muun erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen liiketilan lisatarpeesta noin 61 % ja
vuosien 2017-2035 liiketilan lisatarpeesta noin 37 %. Toisaalta Prisman asemakaavamuutok-
sen rakennusoikeus ei valttaméatta toteudu kokonaisuudessaan ennen vuotta 2025.

Vaikutukset kaupan toiminta- ja kehitysedellytyksiin

Kysynnan kasvu mahdollistaa Bilteman ja Prisman asemakaavamuutosten mahdollistaman
liilkerakentamisen, joten asemakaavojen toteuttamisen myo6ta ei ole odotettavissa merkit-
tavia haitallisia vaikutuksia olemassa olevien myymaldiden toiminta- ja kehitysedellytyk-
siin. Porin muun erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen liiketilan lisatarve mahdollistaa kau-
pallisten palvelujen kehittymisen myds Porin keskustassa ja muilla kaupan alueille. Mikali
asemakaavojen rakennusoikeudet toteutuvat kokonaisuudessaan, jaa Porin muun erikoiskau-
pan ja kaupallisten palvelujen vuosien 2017-2025 liiketilan lisatarpeesta kaytettédvaksi Porin
keskustassa ja muilla kaupan alueilla noin 18 000 k-m? (39 %) ja vuosien 2017-2035 liiketi-
lan lisatarpeesta noin 46 800 k-m2 (63 %).

Uusien myymaldiden perustaminen muuttaa kilpailutilannetta kuitenkin aina erityisesti
lyhyella tdhtaimelld. Vaikutusten suuruus ja kohdistuminen riippuvat siitéd, minka toimialan
yrityksia esim. Prisman laajennukseen sijoittuu. Laskennallisesti kysynnan kasvu kuitenkin
riittda seka nykyisille etta uusille toimijoille. Uudet toimijat tuovat alueelle lisaa asiakasvir-
taa, mika voi tukea myds alueen nykyisten myymaléiden toimintaa ja kehitysta.

Vaikutukset yhdyskuntarakenteen kehitykseen

Asemakaavamuutosten alueet sijaitsevat Porin keskustaajaman alueella keskeisesti suh-
teessa asumiseen, tydpaikkoihin, liikenneverkkoon sekd muihin yksityisiin ja julkisiin palvelui-
hin. Prisman kaava-alue on osa olemassa olevaa merkitykseltaan seudullista Mikkolan kaupan
keskittymaa. Bilteman kaava-alue sijaitsee valittémasti Mikkolan kaupan alueen vieressa.
Alueet ovat hyvin saavutettavissa kaikilla kulkumuodoilla ja sijaitsevat Porin ja Ulvilan kes-
kustojen valiselld YKR-joukkoliikennevydhykkeelld. Keskeisesta sijainnista johtuen asema-
kaava-alueille sijoittuvalla liikerakentamisella ei ole yhdyskuntarakennetta hajauttavaa
vaikutusta.

Vaikutukset alueellisesti tasapainoisen kaupan palveluverkon kehitykseen

Porin oman vaestén ja kaupungin ulkopuolelta tulevan kysynnan kasvu mahdollistaa uuden
liikerakentamisen, joten kaupan alueellisesti tasapainoinen palveluverkko sdilyy ja tayden-
tyy uusilla myymalailla.

Vaikutukset Porin ja Ulvilan keskustoihin

Porin keskustan monipuolinen kaupallinen palvelutarjonta yhdessa keskustan muiden kilpailu-
tekijoiden kanssa tekee siita kaupalliselta vetovoimaltaan ylivertaisen keskustan ulkopuolisiin
kaupan alueisiin verrattuna. Asemakaavamuutosten toteutumisen jalkeenkin Porin ydinkes-
kustan vahittaiskaupan kerrosala on selvasti suurempi (noin 260 000 k-m?2) kuin Mikkolan ja
radanvarren alueella (noin 123 000 k-m?2). Bilteman asemakaavamuutoksella ei ole vaiku-
tusta Porin ja Ulvilan keskustoihin. Prisman asemakaavamuutoksen vaikutukset riippuvat
siitd, minka toimialan yrityksia alueelle sijoittuu.
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Vaikutukset palvelujen saavutettavuuteen

e Palvelujen koettu saavutettavuus paranee, kun alueelle sijoittuvien uusien toimijoiden myoéta
palvelutarjonta lisdantyy ja monipuolistuu ja valintamahdollisuudet lisaantyvat.

¢ Molemmat asemakaava-alueet ovat hyvin saavutettavissa kaikilla kulkumuodoilla. Hyvat
jalankulun ja pyo6rdilyn yhteydet ja lahiasutuksen varsin suuri madra luovat edellytykset ka-
vellen ja pyoraillen tapahtuvalle asioinnille. Kauempaa asemakaava-alueet ovat hyvin saavu-
tettavissa henkildautolla ja joukkoliikenteelld. Kumpikin asemakaava-alue sijaitsee Porin ja
Ulvilan valisella YKR-joukkoliikennevybdhykkeella.

Vaikutukset kilpailun toimivuuteen

¢ Asemakaavamuutokset mahdollistavat uusien kaupan toimijoiden sijoittumisen kilpailukykyi-
selle kauppapaikalle ja edistavat nain toimivan kilpailun toteutumista. Erityisesti kokonaan
uusien toimijoiden (kuten Biltema) tulo Poriin edistda toimivan kilpailun toteutumista.

Tyollisyysvaikutukset

e Asemakaavojen toteuttamisen myoéta syntyy uusia tyopaikkoja sekd rakennusvaiheessa
etta toimintavaiheessa. Mikali kaava-alueille suunniteltu liikerakentaminen toteutuu kokonai-
suudessaan, liikerakentamisen tydllisyysvaikutukset ovat rakentamisen aikana karkeasti arvi-
oituna noin 440 henkilétydvuotta, josta noin 260 henkilétyovuotta on valittdémia vaikutuk-
sia rakentamisen toimialalla ja noin 180 henkilétyévuotta valillisia vaikutuksia muilla toi-
mialoilla. Toimintavaiheen tydllisyysvaikutukset ovat karkeasti arvioituna vuositasolla noin
360 henkildtydvuotta/vuosi, josta noin 300 henkilotyovuotta on valittémia vaikutuksia va-
hittaiskaupan toimialoilla ja noin 60 henkildtydvuotta valillisia vaikutuksia muilla toimialoilla.

Johtopadtoksia

e Bilteman asemakaavamuutoksen toteuttamisella ei ole merkittavia haitallisia vaikutuksia ole-
massa olevien myymaldiden toiminta- ja kehitysedellytyksiin, Porin ja Ulvilan keskustojen
kehitykseen, yhdyskuntarakenteen kehitykseen eika kaupan palveluverkon alueellisesti tasa-
painoiseen kehitykseen. Vaikka asemakaava on voimassa olevan Satakunnan maakuntakaa-
van vastainen, ei vaikutusten arvioinnissa ole tullut esille sellaisia vaikutuksia, jotka vaaran-
taisivat maakuntakaavan tavoitteiden toteutumisen. Asemakaava vastaa Satakunnan vaihe-
maakuntakaavan 2 tavoitteita ja sitd kautta my6s voimassa olevan maankaytté- ja rakennus-
lain tavoitteita.

e Prisman asemakaavamuutos mahdollistaa uusien kaupan ja kaupallisten palvelujen toimijoi-
den sijoittumisen Mikkolan kaupan alueelle. Asemakaavamuutos vahvistaa Mikkolan asemaa
Porin ja Porin seudun kaupan palveluverkossa. Porin keskustan asema kaupunkiseudun ja
maakunnan kaupan padkeskuksena kuitenkin sdilyy. Kysynnan kasvu mahdollistaa asema-
kaavamuutoksen suunnitellun mitoituksen, joten kaavamuutoksella ei ole odotettavissa mer-
kittavia haitallisia vaikutuksia olemassa olevan kaupan toiminta- ja kehitysedellytyksiin. Ase-
makaavan toteutuksen vaikutukset ovat riippuvaisia alueelle sijoittuvan kaupan laadusta,
josta vaikutusten arvioinnin yhteydessa ei ollut tietoa. Mahdollisia Ulvilan keskustaan kohdis-
tuvia haitallisia vaikutuksia voidaan minimoida, jos uusi liikkerakentaminen on pdaosin tilaa
vaativaa kauppaa.

e Bilteman ja Prisman asemakaava-alueille sijoittuvien kaupan toimijoiden nakdkulmasta on
tarkeaa, ettei kaavoituksella rajoiteta liikaa yritysten toiminta- ja kehitysmahdollisuuksia. Uu-
sien kauppapaikkojen osoittaminen ja niiden riittdva mitoitus parantavat elinkeinoelaman toi-
mintaedellytyksia ja edistavat toimivan kilpailun toteutumista maankaytté- ja rakennuslain
tavoitteiden mukaisesti.

e Porin kaupunkisuunnittelun arvio Satakunnan vaihemaakuntakaavan 2 enimmaismitoituksen
jakautuminen alueittain (kuva 18) ja Porin kaupan tavoitteellinen palveluverkko tulisi tarken-
taa yleiskaavoituksen yhteydessa.
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8 LIITTEET

Liite 1. Erikoiskaupan toimialaryhmat ja toimialat

Alkot ja apteekit ym.

47250
47730
47740
47750

Alkoholi- ja muiden juomien vahittdiskauppa
Apteekit

Terveydenhoitotarvikkeiden vahittaiskauppa
Kosmetiikka- ja hygieniatuotteiden vahittaiskauppa

Muotikauppa

47711
47712
47713
47714
47715
47719
47721
47722

Naisten vaatteiden vahittaiskauppa

Miesten vaatteiden vahittaiskauppa

Turkisten ja nahkavaatteiden vahittaiskauppa
Lastenvaatteiden vahittaiskauppa

Lakkien ja hattujen vahittaiskauppa
Vaatteiden yleisvahittaiskauppa

Jalkineiden vahittaiskauppa

Laukkujen vahittaiskauppa

Tietotekninen erikoiskauppa

47410
47420
47430

Tietokoneiden, oheislaitteiden ja ohjelmistojen vah.k.
Televiestintalaitteiden vahittaiskauppa
Viihde-elektroniikan vahittaiskauppa

Muu erikoiskauppa

47511 Kankaiden vahittaiskauppa

47512 Lankojen ja kasityotarvikkeiden vahittdiskauppa
47531 Mattojen vahittaiskauppa

47592  Sahkotarvikkeiden ja valaisimien vahittaiskauppa
47593 Kumi- ja muovitavaroiden vahittaiskauppa

47594  Taloustavaroiden vahittaiskauppa

47595  Soittimien ja musiikkitarvikkeiden vahittaiskauppa
47596  Lukkoseppad- ja avainliikkeet

47599  Muualla luokittelemattomien kotitaloustavaroiden vah.kauppa
47610 Kirjojen vahittaiskauppa

47621 Paperi- ja toimistotarvikkeiden vahittaiskauppa
47622  Aikakausjulkaisujen ja lehtien vahittaiskauppa
47630 Musiikki- ja videotallenteiden vahittaiskauppa
47641  Urheiluvalineiden, polkupydrien vahittaiskauppa
47650 Pelien ja leikkikalujen vahittaiskauppa

47761  Kukkien vahittaiskauppa

47762  Kukkakioskit

47764 Lemmikkieldinten, niiden ruokien ja tarvikkeiden vahittaiskauppa
47770 Kultasepdnteosten ja kellojen vahittaiskauppa
47781 Taideliikkeet

47782 Valokuvausalan vahittdiskauppa

47783 Optisen alan vahittaiskauppa

47784 Lastenvaunujen ja -tarvikkeiden vahittdiskauppa
47785 Lahjatavaroiden ja askartelutarvikkeiden vahittaiskauppa
47789 Muiden uusien tavaroiden vahittdiskauppa

47791  Antiikkiliikkeet

47792  Antikvariaattikauppa

47793 Huutokauppakamarit

47799 Muiden kaytettyjen tavaroiden vahittaiskauppa
Rautakauppa

47521 Rauta- ja rakennustarvikkeiden yleisvahittdiskauppa
47522 Maalien vahittaiskauppa

47523 Keittio- ja saniteettitilojen kalusteiden vah.kauppa
47529 Muu rauta- ja rakennusalan vahittaiskauppa
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Kodintekniikkakauppa

47540

Sahkdisten kodinkoneiden vahittaiskauppa

Huonekalukauppa

47591

Huonekalujen vahittdiskauppa

Muu tilaa vaativa kauppa

47532
47642
47763

Tapettien ja lattianpdallysteiden vahittdaiskauppa
Veneiden ja veneilytarvikkeiden vahittdiskauppa

Puutarha-alan vahittdiskauppa

Autokauppa ja huoltamot

45112
45192
45321
45322
45402
47301
47302

Henkiléautojen ja kevyiden moottoriajoneuvojen vahittdiskauppa
Matkailuvaunujen ja muiden moottoriajoneuvojen vah.kauppa

Moottoriajoneuvojen osien ja varusteiden vahittaiskauppa
Renkaiden vahittdiskauppa

Moottoripy6rien seka niiden osien vahittaiskauppa
Huoltamotoiminta

Polttoaineiden vahittdiskauppa automaateista



