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1 SELVITYKSEN TAUSTA JATAVOITTEET

Porin kaupunki laatii yksityisen maanomistajan SR-Kiinteistot Oy:n aloitteesta asemakaavan muutosta Porin
Konepajanrannan alueelle. Asemakaavan muutos mahdollistaa alueelle uutta liikerakentamista noin 36 000
k-m?, josta osa on vihittdiskaupan liiketilaa (paivittdistavarakauppaa ja erikoiskauppaa) ja osa kaupallisia pal-
veluja (mm. majoitus- ja ravintolapalveluita). Merkittavimmat kokonaisuudet ovat suunnittelualueen lansi-
osaan suunniteltu vahittaiskaupan suuryksikké (10 000 k-m?) ja itdosaan suunniteltu hotelli (12 000 k-m?).
Lansiosaan suunniteltu vahittaiskaupan suuryksikké on saanut rakennusluvan voimassa olevan asemakaavan
mukaan helmikuussa 2024. Asemakaavanmuutos mahdollistaa uudet liikennejarjestelyt, jotka parantavat
alueen saavutettavuutta.

Kaupallisen selvityksen tehtavdana on arvioida asemakaavamuutoksen kaupalliset vaikutukset. Selvityksessa
kuvataan suunnittelualueen sijainti yhdyskuntarakenteessa, saavutettavuus ja asema Porin kaupallisessa pal-
velurakenteessa, maaritelldan hankkeen kaupallinen vaikutusalue ja arvioidaan vaikutusalueen ostovoiman
ja liiketilatarpeen kehitys seka arvioidaan asemakaavan mahdollistaman liikerakentamisen kaupalliset vaiku-
tukset suhteessa nykytilanteeseen. Kaupallisten vaikutusten nakokulmasta keskeinen tarkastelukohde on
suunnittelualueen lansiosaan suunniteltu liikerakentaminen.

Kaupallinen selvitys on tehty asiantuntija-arviona olemassa oleviin selvityksiin, paikkatietoanalyyseihin seka
uusimpiin, kaytossa olleisiin tilasto- ja rekisteriaineistoihin perustuen. Lisdksi keskeisena ldhtoaineistona ovat
olleet Porissa aiemmin laaditut vahittdiskauppaa koskevat selvitykset sekd Porin kaupungilta saadut |dhtoai-
neistot. Selvityksessa on painotettu maankaytto- ja rakennuslain mukaisia asemakaavan sisaltévaatimuksia
seka vahittaiskauppaa koskevia erityisia saannoksia.

Selvitystyo on tehty SR-Kiinteistot Oy:n toimeksiannosta FCG Finnish Consulting Group Oy:ssa. Selvityksen
ohjausryhmaan ovat kuuluneet SR Kiinteistd Oy:sta Jali Prihti, M.M. Karjaoja Oy:sta Matti Karjanoja ja Porin
kaupungista Risto Reipas. FCG Finnish Consulting Group Oy:ssa tyohodn ovat osallistuneet Erika Brusila, Taina
Ollikainen ja Lia Vahtera.

2 VAIKUTUSTEN ARVIOINNIN LAHTOKOHDAT

2.1 Hankkeen kuvaus ja sijainti

Porin Isosannan alueella on vireilld asemakaavan muutos, jolla tutkitaan mahdollisuutta sijoittaa alueelle uu-
sia lilketoimintoja Sampo-Rosenlewin ja muun teollisen toiminnan rinnalle seka kehittdaa jokirantaa palve-
luille, asumiselle ja virkistyskdytt6on. Kaavamuutosalue sijaitsee Porin keskustan ja Kokemaenjoen pohjois-
puolella. Alueen lansipuolella on Kauppakeskus Puuvilla noin 200 metrin etdisyydella. Porin keskustan elin-
voimalaskennan mukaiseen kaupalliseen keskipisteeseen (ltdpuisto, Yrjonkadun ja Antinkadun puolivéli) on
suunnittelualueen lansireunasta katuverkkoa pitkin matkaa noin yksi kilometri.

Asemakaavamuutoksen kaavaluonnoksessa suunnittelualueen lansiosaan on osoitettu liilkerakennusten kort-
telialue, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikon (KM), liikerakennusten korttelialue (KL) ja huoltoase-
man korttelialue (LH). Rakennusoikeus on KM-alueella 15 000 k-m?, KL-alueella 1 100 k-m? ja LH-alueella 929
k-m2. Lansiosan korttelialueiden rakennusoikeus on yhteensa noin 17 000 k-m2. KM-alueelle suunnitellun vi-
hittdiskaupan suuryksikdn kerrosala on noin 10 000 k-m?2. Lidnsiosaan suunniteltu suuryksikké on saanut ra-
kennusluvan helmikuussa 2024 voimassa olevaan asemakaavaan perustuen. Asemakaavanmuutos
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mahdollistaa uudet liikennejarjestelyt, mm. Valajankadun liikenneympyran, jotka parantavat alueen saavu-
tettavuutta.

Suunnittelualueen keskiosaan osoitetun teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueen (TK-7) rakennusoi-
keus on 36 555 k-m?, josta enintdin 20 %, noin 7 300 k-m?, voi kayttaa liike- ja toimistotiloiksi. Liike- ja toi-
mistorakennusten rakennusoikeudesta todennakaoisesti vain pieni osa toteutuu liiketilana.

Suunnittelualueen itdosaan on osoitettu liike- ja toimistorakennusten korttelialue (K-38) seka asuin-, liike- ja
toimistorakennusten korttelialue (AL-89). K-38-alueelle saa rakentaa toimistorakennuksia, toimitiloja ja ho-
tellin ja alueen rakennusoikeus on 15 100 k-m?. Hotellin kerrosala on alustavan suunnitelman mukaan 12 000
k-m2. Alueen koillisosan rakennusoikeus 3 100 k-m? on p&3osin toimistotilaa. AL-89-alueen rakennusoikeus
on 8 400 k-m?, josta todennikoisesti vain pieni osa toteutuu liiketilana.

Kuva 1: Ote asemakaavamuutoksen luonnoksesta 9.12.2024.

2.2 Kaupallinen vaikutusalue

Tarkastelualueena on Porin kaupungin alue, mutta vaikutuksia tarkastellaan riittavalla tarkkuudella myos laa-
jemmalla vaikutusalueella, Porin seudulla, ja toisaalta tarkastelua kohdennetaan asemakaava-alueen ldhiym-
paristéon. Kaupallinen vaikutusalue on alue, jolta suurin osa kaava-alueen palveluihin suuntautuvista asioin-
neista tulee ja jolle merkittavimmat vaikutukset tulevat kohdistumaan.
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2.3 Hankkeen sijainti yhdyskuntarakenteessa
2.3.1 Kaava-alueen saavutettavuus

Kaava-alue sijaitsee Porin kaupunkikeskustan alueella. Alueen lansiosa rajautuu lannessa Valajankatuun ja
eteldssd Konepajanrantaan ja Kokemaenjokeen. Alueen itdosa rajautuu pohjoisessa Konepajanrantaan ja
eteldssa Kokemaenjokeen.

Autoillen suunnittelualue on talld hetkelld huonosti saavutettavissa. Alueelle on vaikea saada ajoneuvoliitty-
maa, kun Valajankadulla on ajoneuvoliittymékielto. Vireilld olevan asemakaavan muutoksen tavoitteena on
selvittdad laajemman alueen liikenteen toimivuutta ja parantamista muun muassa osoittamalla uusi ka-
tulinjaus Valajankadun ja Konepajanrannan vilille, tutkimalla alueen sisdisen liikenteen toimivuutta seka
parantamalla kavelyn ja pyorailyn olosuhteita.

Kavellen ja pyéraillen suunnittelualue on saavutettavissa lannen, pohjoisen ja idan suunnista katujen varsilla
olevia reitteja pitkin. Porin ydinkeskustasta ja Kokemaenjoen eteldpuolisilta alueilta suunnittelualue on saa-
vutettavissa Porin sillan ja Linnansillan kautta kulkevia reitteja pitkin.
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Kuva 2: Pyéritiet kaava-alueen lGhiympdristéssé (https://kartta.pori.fi/ims).
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Seuraavassa kuvassa on esitetty suunnittelualueen saavutettavuus kavellen aikaetdisyyksina. Alue on kavel-
len saavutettavissa 10—15 minuutissa muun muassa Porin ydinkeskustasta seka ldheisilta Isosannan, Pormes-
tarinluodon, Toejoen ja Murtosenmutkan asuinalueilta.
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Kuva 3: Suunnittelualueen etdisyysvybéhykkeet kévellen tieverkkoa pitkin laskettuna (Pohjakartta: MML
2024).

Joukkoliikenteen kayttd asiointimatkoilla on yleisesti ottaen ydinkeskustoja lukuun ottamatta vahaista,
mutta suunnittelualueen palvelut ovat kauempaa asioiville saavutettavissa tarvittaessa myos joukkoliiken-
teelld, erityisesti pohjoisen suunnasta. Kaikki Porin pohjoisosiin liikennoivat vuoro kulkevat Porin sillan
kautta, osa Siltapuistonkatua, osa Pohjoisrantaa ja osa Konepajanrantaa pitkin. Kaava-aluetta |lahimmat py-
sakit ovat Konepajanrannan varressa.
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Kuva 4: Joukkoliikenteen re/t/t kaava alueen léhiympdristéssd (https ://pjl.pori.fi/).

Suunnittelualueen sijaintia suhteessa vaestdoon on tarkasteltu tieverkkoa pitkin laskettujen etaisyysvyohyk-
keiden avulla. Lahiasutuksen maara on suuri. Vuoden 2021 lopussa vdestomaara oli alle 1 kilometrin etadisyy-
delld noin 5 700 asukasta, alle 3 kilometrin etdisyydelld noin 33 300 asukasta ja alle 5 kilometrin etdisyydella
noin 53 000 asukasta. Alle 3 kilometrin etdisyydelld asuu noin 42 % ja alle 5 kilometrin etaisyydella noin 67 %
Porin vaestdsta.

Taulukko 1. Kaava-alueen Iéhiasutuksen mddrd vuonna 2021 (Tilastokeskus: ruututietokanta 2022).

" e Osuus Porin
Etdisyysvyohyke Vaesto 2021 Viestésts 2021
alle 1 km 5700 7 %
alle 3 km 33300 42 %

alle 5 km 52950 67 %
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Kuva 5: Suunnittelualueen etdisyysvydhykkeet tieverkkoa pitkin laskettuna (Pohjakartta: MML 2024).



FCG Finnish Consulting Group Oy Loppuraportti 15.1.2025 9(30)

2.3.2 Asutuksen ja tyopaikkojen sijoittuminen

Porissa oli vuoden 2023 lopussa 83 106 asukasta, joka on noin 65 % Porin seudun asukasmaarasta. Vuoden
2010 jalkeen vaestomaara on vahentynyt Porissa noin 2,3 % ja Porin seudulla noin 5,7 %.

Porin kaupungin vaestdennusteen mukaan Porin vaestdmaara vuonna 2035 on 81 312 asukasta, joka on noin
1 794 asukasta (-2,2 %) vdhemman kuin vuonna 2023. Porin seudun vdestomaara on Tilastokeskuksen uu-
simman vdestoennusteen (2024) mukaan 121 642 asukasta eli 6 987 asukasta (-5,4 %) vihemman kuin
vuonna 2023. Tilastokeskuksen vaestéennusteen mukaan Porin vaesto on 80 709 asukasta vuonna 2035 eli
noin 600 asukasta vihemman kuin kaupungin oman ennusteen mukaan.

Taulukko 2. Porin ja Porin seudun vdestémddrd 2023 (Tilastokeskus 2024) sekd Porin védestéennuste 2035
(Porin kaupunki 2024) ja Porin seudun vdestéennuste 2035 (Tilastokeskus 2024).

e e sesea Muutos Muutos
Vdestomaara 31.12. 2023 2035 2023-35, lkm.  2023-35, %

Pori 83 106 81312 1794 -2,2%

Porin seutu 128 629 121 642 6 987 -5,4 %

Suunnittelualue sijaitsee Porin keskustaajaman alueella ja keskeisesti suhteessa asutukseen. Lahialueella
(noin 3 km tieverkkoa pitkin) asuu noin 33 300 asukasta eli noin 42 % Porin vdestdsta. Suunnittelualuetta
lahimmat asuntoalueet ovat Porin keskusta-alue, Toejoki ja Isosanta. Seuraavassa kuvassa on esitetty vaes-
ton sijoittuminen 250 metrin ruuduissa vuoden 2021 lopussa.
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Kuva 6: Viestdn sijoittuminen Porin keskeiselld alueella. Suunnittelualueen sijainti on osoitettu punaisella
katkoviivalla. (asukastiedot RTTK © Tilastokeskus 2022 ja pohjakartta © Maanmittauslaitos 2024).

Kuntatasolla suurimmat vaestokeskittymat ovat Porin keskusta seka Meri-Porin ja Noormarkun taajamat. Po-
rin naapurikunnissa vdesto on keskittynyt kuntakeskuksiin.
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Kuva 7: Viestén sijoittuminen Satakunnan alueella. Suunnittelualueen sijainti on osoitettu valkoisella ympy-
rdlld (asukastiedot RTTK © Tilastokeskus 2022 ja pohjakartta © Maanmittauslaitos 2024).
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Porissa oli vuoden 2023 lopussa 34 578 tyopaikkaa, joka on noin 68 % Porin seudun tyopaikkamaarasta.
Vuoden 2019 jalkeen vaestomaara on lisaantynyt Porissa noin 0,6 % ja vahentynyt Porin seudulla noin 1,1 %.

Taulukko 3. Porin ja Porin seudun tyépaikkamddrd 2019 ja 2023 (Tilastokeskus 2024).

. P Muutos Muutos
Tyopaikkamaara 31.12. 2023-35, lkm.  2023-35, %
Pori 34375 34578 203 0,6 %
Porin seutu 51 554 51 000 -554 -1,1%
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Kuva 8: Tyépaikkojen sijoittuminen Porin keskeiselld alueella. Kaava-alueen sijainti on osoitettu punaisella
katkoviivalla (tyopaikkatiedot RTTK © Tilastokeskus 2022 ja pohjakartta © Maanmittauslaitos 2024).
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2.3.3 Suunnittelutilanne

Satakunnan vaihemaakuntakaava 2

Satakunnan vaihemaakuntakaavassa 2 (lainvoimainen 1.7.2019) suunnittelualueen lansiosa sijoittuu Porin
keskustatoimintojen alueelle (C1) ja itdosa taajamatoimintojen alueelle (A). Suunnittelualue kokonaisuudes-
saan kuuluu tilaa vaativan kaupan kehittamisvyohykkeelle (km).

Keskustatoimintojen alueena (C1) osoitetaan maakuntakeskuksen ydinalue, johon sijoittuu koko maakuntaa
palvelevia keskustahakuisia kaupan, hallinto-, hyvinvointi- ja vapaa-ajan palveluja ja asumista. Merkinnan
osoittamalle alueelle voidaan sijoittaa merkitykseltdan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikoéitd. Suunnitte-
lumadrayksen mukaan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee luoda edellytyksia kansainvalisen, kau-
pallisesti ja kulttuurisesti vetovoimaisen ja merkittavia kulttuurihistoriallisia arvokerrostumia kaupunkiraken-
teessa korostavan kaupunkikeskuksen edelleen kehittamiselle.

Vahittaiskaupan suuryksikkéjen alue -merkinnalla (KM, km) osoitetaan keskustatoimintojen alueen ulko-
puolisia alueita, joille voidaan sijoittaa yksi tai useampi merkitykseltdan seudullinen vahittaiskaupan suuryk-
sikkd. Merkinnalla sallitaan myos erikoistavarakaupan yksikéiden (retail park) sijoittuminen alueelle. Suun-
nittelualueen pohjoispuolella on osoitettu vahittdiskaupan suuryksikké - merkinnalld olemassa oleva kaupan
alue (mm. Pick N Pay ja autokauppaa).

Tilaa vaativan kaupan kehittamisvyohyke -merkinnalla (km) osoitetaan kaupallisia vyohykkeita, joilla on tai
jolle voi sijoittua tilaa vaativan erikoistavarakaupan seudullisesti merkittavia yksikoita tai kaupan yksikoita,
jotka eivat muutoin sovellu keskustatoimintojen alueelle. Vyohykkeella kehitetdaan kauppaa, jonka tyypillinen
asiointitiheys on vahainen.

Al PN

i

kh
Kuva 9: Ote Satakunnan vaihemaakuntakaavasta 2 (Satakunnan vaihemaakuntakaavan 2 aineistot ja selvi-

tykset | Satakunta.fi). Suunnittelualueen sijainti on esitetty keltaisella ympyrdlld.

Keskustatoimintojen alueiden ulkopuolisen merkitykseltdan seudullisen vahittdiskaupan suuryksikéiden alu-
eiden ja tilaa vaativan kaupan kehittamisvyohykkeiden vahittdiskaupan yhteenlasketun kerrosalan enim-
maismitoitus vuonna 2035 (sisdltden alueen kaiken kaupan kerrosalan) on Porin kaupan alueilla (KM, km) ja
tilaa vaativan kaupan kehittamisvyohykkeelld 280 000 k-m?2.


https://satakunta.fi/alueidenkaytto/voimassa-olevat-maakuntakaavat/satakunnan-vaihemaakuntakaavan-2-aineistot-ja-selvitykset/
https://satakunta.fi/alueidenkaytto/voimassa-olevat-maakuntakaavat/satakunnan-vaihemaakuntakaavan-2-aineistot-ja-selvitykset/
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Kantakaupungin yleiskaava 2025

Kantakaupungin yleiskaavassa (KV 10.12.2007). suunnittelualue on suurelta osin osoitettu moninaiskaytto-
alueeksi (P-1). Suunnittelualueen kaakkoisosassa, jokirannassa oleva alue on osoitettu palvelujen ja hallinnon
alueeksi (P). Valajankadun jatkeeksi on osoitettu uusi seututie/paakatulinjaus nyt kaavoitettavan alueen lapi.
P-1 alue on osittain osoitettu alueeksi, jonka kulttuurihistoriallisen arvot tulee sailyttda kaupunkikuvassa (s-
1). Ranta-alue kuuluu Porin kansalliseen kaupunkipuistoon. Sampo-Rosenlewin tehtaat ja Isosannan sahan
alue kuuluvat kaupunki- tai kyldkuvallisesti arvokkaaseen alueeseen.
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Kuva 10: Ote Kantakaupungin osayleiskaavasta 2025 (https://kartta.pori.fi/ims). Suunnittelualueen sijainti

on osoitettu keltaisella ympyrdillé.

Asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa 12.4.2001 voimaan tullut asemakaava. Asemakaavassa suunnittelualueelle
on osoitettu teollisuus-, varasto-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueita (TK-7) seka liike- ja toimistora-
kennusten seka ymparistohairiditd aiheuttamattomien teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueita (KTY-
2, KTY-3).


https://kartta.pori.fi/ims
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Kuva 11: Ote ajantasa-asemakaavasta (https://kartta.pori.fi/ims). Suunnittelualue on rajattu punaisella.

2.4 Kaupan palveluverkon kokonaisuus
2.4.1 Vahittdiskaupan palveluverkko
Pdiivittédistavarakauppa

Porin paivittdistavarakaupan palveluverkko muodostui vuoden 2023 lopussa Nielsenin myymalarekisterin
mukaan 69 paivittaistavaroita myyvasta myymalasta. Myymaloistda 50 myymalaa oli koko paivittaistavara-
valikoimaa myyvia myymaloita (hypermarketit, supermarketit, valintamyymalat ja pienmyymalat) ja 37 myy-
malaa sellaisia, joissa myydaan vain osaa paivittaistavaravalikoimasta (tavaratalot, erikoismyymalat, halpa-
hintamyymalat ja huoltoasemamyymalat). Myymalatyypeittain tarkasteltuna Porissa toimi vuoden 2023 lo-
pussa eniten isoja valintamyymalaita (14), paivittaistavaroiden erikoismyymal6ita (13) ja isoja supermarket-
teja (10). Hypermarketteja oli Porissa 4.

Taulukko 4. Porin pdivittdistavarakaupan myymdldmddrdn kehitys vuosina 2017-2023 (NielsenlQ: myymd-
ldrekisteri 2023 ja Porin kaupunki 2019: Mikkolan kaavahankkeiden kaupallinen selvitys).

Paivittaistavaroita myyvat Muutos

myymalat Porissa 2014-23

Hypermarket (>2500 m?) 4 4 0
Tavaratalo (>1000 m?) 1 2 1
Supermarket, iso (>1000 m?) 8 10 2
Supermarket, pieni (400-1000 m?) 5 7 2
Valintamyymala, iso (200-399 m?) 14 14 0
Valintamyymila, pieni (100-199 m?) 2 2 0
Pienmyymala 7 4 -3
Erikoismyymala ym. 16 13 -3
Halpahintamyymala 5 8 3
Huoltoasemamyymala 9 5 -4
PT-MYYMALAT YHTEENSA 71 69 -2



https://kartta.pori.fi/ims
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Vuosina 2017-2023 paéivittaistavaramyymalodiden kokonaismaara on vahentynyt 2 myymalaa. Isojen ja pie-

nien supermarkettien ja halpahintamyymaléiden maara on lisdantynyt ja muiden myymalatyyppien maara
vahentynyt tai pysynyt ennallaan.
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Kuva 12: Pdivittédistavaramyymdléiden sijainti Porin keskeiselld alueella vuoden 2023 lopussa. Kaava-alueen

rajaus on osoitettu punaisella katkoviivalla (myymdildtiedot NielsenlQ ja pohjakartta © Maanmittauslaitos
2023).



FCG Finnish Consulting Group Oy Loppuraportti 15.1.2025 17 (30)

Erikoiskauppa

Porin erikoiskaupan palveluverkko muodostui vuoden 2022 lopussa Tilastokeskuksen kunnittaisen toimi-
paikkatilaston (Tilastokeskus 2024) mukaan 448 erikoiskaupan toimipaikasta. Keskustahakuisen erikoiskau-
pan toimialoilla toimi 281 toimipaikkaa, paljon tilaa vaativan erikoiskaupan toimilaoilla 52 toimipaikkaa seka
autokaupan ja huoltamotoiminnan toimialoilla 115 toimipaikkaa. Vuosina 2017-2022 keskustahakuisen ja
tilaa vaativan erikoiskaupan toimipaikkojen maara on vahentynyt yhteenséa 15 toimipaikkaa ja autokaupan ja
huoltamotoiminnan lisdantynyt yhteensa 11 toimipaikkaa. Erikoiskaupan toimipaikkojen kokonaismaéara on
vahentynyt 4 toimipaikkaa.

Taulukko 5. Porin erikoiskaupan toimipaikkojen mddrén kehitys vuosina 2017-2022 (Tilastokeskus, kunnit-
tain toimipaikkatilasto 2022 ja Porin kaupunki 2019: Mikkolan kaavahankkeiden kaupallinen selvitys)

il Lo ‘e Muutos
Erikoiskaupan toimipaikat Seindjoella 2017 2013-22
Keskustahakuinen erikoiskauppa 291 281 -10
Alkot, apteekit ym. 40 43 3
Muotikauppa 52 41 -11
Tietotekninen kauppa 25 17 -8
Muu erikoiskauppa 174 180 6
Tilaa vaativa erikoiskauppa 57 52 -5
Rautakauppa 30 29 -2
Kodinkonekauppa 7 5 -3
Huonekalukauppa 13 11 1
Muu tilaa vaativa kauppa 7 7 -1
Autokauppa ja huoltamot 104 115 11
Autokauppa 84 95 11
Huoltamot 20 20 0
ERIKOISKAUPPA YHTEENSA 452 448 -4

Palveluverkon kokonaisuus

Porin keskusta on koko maakunnan kaupallinen paakeskus. Keskustassa on monipuolinen kaupallisten pal-
velujen tarjonta erityisesti keskustahakuisessa erikoiskaupassa, mutta myos paivittaistavarakaupassa. Kau-
pallisten palvelujen lisdksi keskustassa ja sen lahiymparistossa on monipuolisesti tarjolla kulttuuripalveluja,
julkisia ja hallinnollisia palveluja seka muita keskustatoimintoja.

Kevaalla 2024 tehdyn elinvoimalaskennan mukaan Porin ydinkeskustassa oli 125 kaupan toimipaikkaa ja 79
ravintolaa. Vuosina 2018-2024 kauppojen maara on vahentynyt 85 toimipaikkaa ja ravintoloiden maara 4
toimipaikkaa. Kaupan toimialoilla ovat vahentyneet erityisesti vapaa-ajan tuotteita myyvat myymalat. Kes-
kustan tyhjat liiketilat ovat lisddntyneet vuosina 2018-2024 (15). Puuvillan kortteleissa oli 51 kaupan toimi-
paikkaa ja 16 ravintolaa vuoden 2024 kevaalla. Vuosina 2018—-2024 kauppojen maara on vahentynyt kahdella
ja ravintoloiden maara lisdantynyt kahdella. Tyhjien liiketilojen maara on Puuvillan kortteleissa pysynyt en-
nallaan. Porin keskustan kivijalkakeskusta levittaytyy laajalle alueelle. Kaupat ja ravintolat keskittyvat pitkalti
kavelykatua ymparoiviin ydinkortteleihin seka kauppatorin ymparille. Elinvoimalaskennan mukaan lauantai-
sin palvelevien liikkeiden kaupallinen keskipiste sijaitsee Itdapuistossa, Yrjonkadun ja Antinkadun puolivalissa.
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Kuva 13: Oikealla Porin keskustan liiketilat ja vasemmalla voimakartta ja vartin keskusta-alueen rajaus
(=ympyrd kilometrin sdteelld kaupallisesta keskipisteestd). Elinvoimalaskennan tulokset — Porin keskusta

2024, Voittajakaupungit - Winning Cities Oy Ltd.

Porin kaupallinen palveluverkko muodostuu Porin keskustasta seka keskustasta sateittdin Iahtevien paa-
vaylien mukaisesti rajatulla tilaa vaativan kaupan kehittamisvyohykkeelld sijaitsevista kaupan alueista.

Isosannan alue sijaitsee keskustan pohjoispuolella ja ulottuu keskustasta valtatien 8 risteykseen. Keskustan
pohjoispuolella on Kauppakeskus Puuvilla, jossa toimii hypermarket (K-Citymarket), useita erikoisliikkeita ja
kaupallisia palveluja. Kauppakeskuksen pohjoispuolella pddosin Vaasantien varressa on mm. autoliikkeita,
Pick n Pay ja keittiokalusteliike.

Tikkulan alue sijaitsee keskustan lansipuolella ja ulottuu keskustasta valtateiden 2 ja 8 risteykseen. Alueella
toimii mm. S-market, Stark ym. tilaa vaativan kaupan palveluja seka joitakin kaupallisia palveluja.

Etelavaylan alue sijaitsee keskustan lounaispuolella valtatien 8 varressa. Alueella toimii Prisma ja sen yhtey-
dessa joitakin erikoiskaupan ja kaupallisia palveluja, Lidl ja autonhuoltoon liittyvia palveluja.

Herralahden alue sijaitsee keskustan itdpuolella. Alueella toimii autokauppaa (mm. Toyota Auto-Center, K-
Auto, Rinta-Jouppi, SAKA) ja moottoriajoneuvojen huoltopalveluja seka huonekalukauppaa (Masku). Ydin-
keskustan reunalla on lisaksi mm. Lidl, Euromaster, Stadium Outlet, SPR Kontti, Halpa-Halli, Gigantti, XXL,
Puuilo ja RTV.
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Mikkolan alue ja radan varsi sijaitsee keskustasta eteld suuntaan. Mikkolan alueella on monipuolinen péivit-
taistavarakaupan, muun erikoiskaupan ja tilaa vaativan kaupan tarjonta. Mikkolan alue on Porin ydinkeskus-
tan ja Kauppakeskus Puuvillan ohella merkittavin kaupan alue. Alueella sijaitsee Kauppakeskus Icco, jossa
toimii mm. K-Citymarket, Tokmanni, Asko, Sotka, Normal ja joitakin erikoisliikkeitd ja kaupallisia palveluja
seka Prisma ja sen yhteydessa joitakin erikoisliikkeita ja kaupallisia palveluja. Kauppakeskus lccon ja Prisma-
keskuksen etelapuolella toimii Jula ja pohjoispuolella mm. Byggmayx, Jysk, Power, Rusta, IKH, Biltema ja Wet-
teri autoliike. Radan varressa keskustan suuntaan on padosin tilaa vaativaa kauppaa (mm. K-Rauta).

Satakunnan vaihemaakuntakaavan enimmdismitoitus

Satakunnan vaihemaakuntakaavan 2 mukaan Porin keskustatoimintojen alueiden ulkopuolisten merkityksel-
tdan seudullisten vahittdiskaupan suuryksikdiden (KM, km) ja tilaa vaativan kaupan kehittdmisvydhykkeen
(km) vahittaiskaupan yhteenlasketun kerrosalan enimmaismitoitus on vuonna 2035 (sisaltden kaiken kaupan
kerrosalan) 280 000 k-m?2. Porin kaupunkisuunnittelu on arvioinut enimmaismitoituksen jakautumista alueit-
tain.

Pinomaki

(km)”

Niith ¥nas ‘
Kuva 14: Porin kaupunkisuunnittelun arvio Satakunnan vaihemaakuntakaavassa 2 osoitettujen merkityksel-
tddn seudullisten véhittédiskaupan suuryksikéiden (KM, km) ja tilaa vaativan kaupan kehittidmisvyéhykkeen
(km) vdhittdiskaupan enimmdismitoituksen jakautumisesta (Porin kaupunki 2019: Mikkolan kaavahankkei-
den kaupallinen selvitys).
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Seuraavassa taulukossa on esitetty Porin kaupunkisuunnittelun arvio Satakunnan vaihemaakuntakaavan 2
enimmaismitoituksen jakautumisesta alueittain.

Taulukko 6. Satakunnan vaihemaakuntakaavan 2 enimmdismitoituksen jakautuminen alueittain (Porin kau-
punki 2019: Mikkolan kaavahankkeiden kaupallinen selvitys).

Maakuntakaavan Maakuntakaavan . L.
Vyohyke enimmaismitoitus enimmaismitoitus G LTSRS et Uiedler,
! ¢ 2019, k-m?
Isosanta 15 % 42 000 15 000 27 000
Tikkula 15 % 42 000 25 000 17 000
Etelavayla 10% 28 000 20 000 8 000
Herralahti 20% 56 000 55 000 1000
Mikkola-Radanvarsi 40 % 112 000 95 000 17 000
YHTEENSA 100 % 280 000 210 000 70 000

2.4.2 Vahittaiskaupan kilpailutilanne ja ostovoiman siirtyma

Nielsenin myymalarekisterin mukaan Porissa oli vuoden 2023 lopussa péivittdistavarakaupan myyntialaa asu-
kasta kohti enemman (indeksi 130) kuin koko maassa keskimaarin (indeksi 100). Myo6s paivittaistavaramyy-
maloiden PT-myynti asukasta kohti oli Porissa suurempi (indeksi 118) kuin koko maassa keskimaarin (indeksi
100). Paivittaistavarakaupan myyntitehokkuus (€/my-m2/vuosi) oli Porissa alhaisempi (indeksi 91) kuin koko
maassa keskimaarin (indeksi 100).

Péivittdistavarakaupan tunnuslukuja 2023 (NielsenlQ: myymaldrekisteri 2023)
(indeksi: koko maa = 100)
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120 100 100 100
100 91
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Kuva 15: Pdivittdistavarakaupan tunnuslukuja 2023 (NielsenlQ: myymdildrekisteri 2023).

Ostovoiman siirtyma on kunkin alueen vahittaiskaupan myynnin ja ostovoiman erotus. Kuluttajat eivat tee
kaikkia ostoksia omalta alueelta, vaan osa ostoksista hankitaan oman alueen ulkopuolelta. Vastaavasti muu-
alla asuvat voivat tuoda asianomaiselle alueelle ulkopuolista ostovoimaa. Kun ostovoiman siirtyma on posi-
tiivinen eli myynti on suurempi kuin ostovoima, kaupan palvelut 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 asiointeja koko maakunnasta. Osto-
voiman nettosiirtyma oli paivittdistavarakaupassa noin 19 % (2023), erikoiskaupassa (muu erikoiskauppa ja
tilaa vaativa kauppa) noin 50 % (2022) ja autokaupassa ja polttoaineen myynnissd noin 40 % (2022).
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Ostovoiman siirtyma on nettosiirtyma (=myynti - ostovoima), joten se ei kerro sitd, mista siirtyma saadaan
tai minne siirtyma suuntautuu.

Arvio vahittdiskaupan ostovoiman siirtymastd Porissa
(%:ia ostovoimasta)

-60% -40% -20% 0% 20% 40% 60%

Paivittdistavarakauppa 2023 - 19%

Erikoiskauppa 2022 _ 50%
Autokauppa ja huoltamot 2022 _ 40%

Kuva 16: Porin ostovoiman nettosiirtymd (%:ia ostovoimasta).

2.4.3 Arvio ostovoiman kehityksesta

Ostovoima kuvaa tietyn alueen vdestomaaraan perustuvaa ostovoimapotentiaalia, mutta ei sitd, missa osto-
voima toteutuu myyntina. Ostovoima on arvioitu vaestémaaran ja asukaskohtaisten kulutuslukujen avulla ja
ostovoiman kehitys vaestéennusteen ja yksityisen kulutuksen kasvuarvioiden pohjalta. Ostovoiman kehitys-
arvio kuvaa reaalista eli maarallista kehitysta, eikd kehitysarviossa ei ole otettu huomioon inflaatiota.

Porin ostovoiman kehitysarviossa on kaytetty vaestéennusteena Porin kaupungin vdestdennustetta ja Porin
seudun ostovoiman kehitysarviossa Tilastokeskuksen uusinta vdestéennustetta (10/2024). Kulutuslukuina
(€/asukas/vuosi) on kaytetty Satakunnan vaihemaakuntakaavan 2 kaupan selvityksessa kaytettyja maakun-
nan keskimaaraisia kulutuslukuja, joita on paivitetty vahittdiskaupan yleisen kehityksen pohjalta nykytilan-
teeseen. Yksityisen kulutuksen kasvuarviona on kaytetty paivittdistavarakaupassa 1 %/vuosi ja erikoiskau-
passa, tilaa vaativassa erikoiskaupassa ja autokaupassa ja huoltamotoimissoissa 2 %/vuosi. Vastaavia kasvu-
arvioita on kaytetty myos Satakunnan vaihemaakuntakaavan 2 kaupan palveluverkkoselvityksessa.

Yksityisen kulutuksen kehityksen arviointiin liittyy huomattava maara epavarmuustekijoita. Yleinen talouske-
hitys ja kaupan toimintaymparist® voivat muuttua nopeastikin, mika voi vaikuttaa kulutuksen kehitykseen ja
sitd kautta myos liiketilatarpeeseen.

Ostovoiman kehitysarvioissa kaytetyt kulutusluvut on esitetty seuraavassa taulukossa.

Taulukko 7. Ostovoiman kehitysarviossa kdytetyt asukaskohtaiset kulutusluvut (€/asukas/vuosi)

Kulutusluvut, €/asukas/vuosi Kasvuarvio,
(vuoden 2023 rahassa) %/vuosi
Pdivittdistavarakauppa 4034 4546 1,0%
Muu erikoiskauppa 2997 3801 2,0%
Tilaa vaativa erikoiskauppa 1563 1982 2,0%
Autokauppa ja huoltamot 2947 3738 2,0%
KAUPPA YHTEENSA 11541 14 066
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Porin kaupungin asukkaiden vahittaiskauppaan kohdistuva ostovoima on edelld mainituilla laskentaperus-
teilla arvioituna vuonna 2023 noin 960 milj.€ ja vuonna 2035 noin 1 144 milj.€, joten ostovoima lisdadntyy
Porissa vuosina 2023-2035 noin 184 milj.€. Ostovoiman kasvusta kohdistuu paivittdistavarakauppaan noin
34 milj.€, muuhun erikoiskauppaan noin 60 milj.€, tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin 31 milj.€ seka auto-
kauppaan ja huoltamotoimintaan noin 59 milj.€. Porin seudulla ostovoiman kasvu on noin 226 milj.€.

Taulukko 8. Arvio Porin ja Porin seudun vdestén ostovoiman kehityksesté vuosina 2023-2035.

. . . Paivittais- Muu Tilaa Auto- Vahittais-
Arvio Porin ostovoimasta, . . .
-~ tavara- erikois- vaativa kauppa ja kauppa
milj.€ ..
kauppa kauppa kauppa huoltamot yhteensa
2023 336 249 130 245 960
2035 370 309 161 304 1144
Muutos 2023-2035 34 60 31 59 184

Paivittais- Muu Tilaa Auto- Vabhittais-
Arvio Porin seudun ostovoi- tavara- erikois- vaativa kauppa ja kauppa
masta, milj.€ kauppa kauppa kauppa huoltamot yhteensi
2023 519 386 201 379 1485
2035 553 462 241 455 1711
Muutos 2023-2035 34 76 40 76 226

2.4.4 Vahittaiskaupan laskennallinen liiketilatarve
Laskentaperusteet

Laskennallinen liiketilatarve on arvioitu ostovoiman perusteella muuttamalla ostovoima liiketilatarpeeksi
kaupan keskimaardisen myyntitehokkuuden (€/myynti-m?/vuosi) avulla. Arvio liiketilan tarpeesta perustuu
seuraaviin tunnuslukuihin:

e péivittadistavarakaupan keskimaarainen myyntitehokkuus 6 300 €/k-m?

e erikoiskaupan keskimaarainen myyntitehokkuus 4 300 €/k-m?

e tilaa vaativan erikoiskaupan keskimaariinen myyntitehokkuus 2 100 k-m?

e autokaupan ja huoltamoiden keskimaarainen myyntitehokkuus 6 300 €/k-m?

e kaavallinen ylimitoitus kertoimella 1,3

Alueittain esitetty alueen oman vdeston ostovoimaan ja sen kehitykseen perustuva laskennallinen liiketila-
tarve kertoo kyseisen alueen kaupan palveluverkon perusmitoituksen tilanteessa, jossa vahittaiskaupan ky-
synta (ostovoima) ja tarjonta (myynti) ovat tasapainossa. Liiketilatarpeen laskelmassa on otettu huomioon
"kaavallinen ylimitoitus”, 30 %. Ylimitoitusta voidaan perustella silld, ettad se tuo laskelmaan joustavuutta ja
valjyytta ja parantaa sita kautta kilpailun edellytyksia.

Porin ja Porin seudun ostovoiman kehitysarvioon perustuva laskennallinen liiketilatarve

Porin kaupungin asukkaiden vahittdiskaupan ostovoimaan perustuva laskennallinen liiketilatarve on edella
mainituilla laskentaperusteilla arvioituna vuonna 2023 noin 344 000 k-m? ja vuonna 2035 noin 415 000 k-m?,
joten ostovoiman kehitykseen perustuva liiketilan lisdtarve on Porissa vuosina 2023—2035 noin 71 000 k-m?2.
Liiketilan lisatarpeesta kohdistuu péivittdistavarakauppaan noin 9 000 k-m?, muuhun erikoiskauppaan noin
23 000 k-m?, tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin 24 000 k-m? sekd autokauppaan ja huoltamotoimintaan
noin 15 000 k-m2. Porin seudulla vahittdiskaupan liiketilan lisdtarve on noin 88 000 k-m?.
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Taulukko 9. Arvio vdestén ostovoiman kehitykseen perustuvan liiketilatarpeen kehityksestd vuosina 2023—
2035 Porissa ja Porin seudulla.

. L. Paivittais- Muu Tilaa Auto- Vahittais-
Laskennallinen liiketilatarve . . .
. 2 tavara- erikois- vaativa kauppa ja kauppa
Porissa, k-m .
huoltamot yhteensa
2023 86 000 94 000 101 000 63 000 344 000
2035 95 000 117 000 125 000 78 000 415 000
Muutos 2023-2035 9 000 23 000 24 000 15 000 71000

. L. Paivittais- Auto- Vahittais-
Laskennallinen liiketilatarve . . .
X 2 tavara- erikois- vaativa kauppa ja kauppa
Porin seudulla, k-m "
kauppa kauppa kauppa huoltamot yhteensa
2023 134 000 146 000 156 000 98 000 534 000
2035 143 000 175000 187 000 117 000 622 000
Muutos 2023-2035 9 000 29 000 31000 19 000 88 000

Ostovoiman siirtyméin vaikutus Porin liiketilan lisdtarpeeseen

Liiketilatarvetta tarkasteltaessa on syytd muistaa, ettd kyseessa on tietyn alueen vaestomaaraan perustuvan
ostovoima-arvion pohjalta laskettu liiketilatarve. Laskelmassa ei ole otettu huomioon ostovoiman siirtymia
alueelta toiselle. Laskelman mukaisessa tilanteessa alueen kaikki ostovoima toteutuu myyntina omalla alu-
eella (ostovoiman siirtyma 0 %). Kuluttajien asiointi ei kuitenkaan noudata maakunta-, seutu- tai kuntarajoja,
vaan ostovoimaa liikkuu alueelta toiselle. Kaytannossa Poriin kohdistuu ja tulee myos jatkossa kohdistumaan
ostovoimaa seudun ja koko maakunnan alueelta, joten Porin liiketilatarve on laskennallista liiketilatarvetta
suurempi.

Porin ulkopuolelta tuleva vahittaiskaupan kysynta lisaa liiketilatarvetta Porissa. Ostovoiman nettosiirtyma oli
paivittdistavarakaupassa noin 19 %, erikoiskaupassa (muu erikoiskauppa ja tilaa vaativa kauppa) noin 50 % ja
autokaupassa ja polttoaineen myynnissa noin 40 %. Porin ulkopuolelta tuleva ostovoiman siirtyma lisaa va-
hittdiskaupan liiketilatarvetta vuosina 2023—2035 yhteensa noin 31 000 k-m?2, mikili tavoitteena on Porin va-
hittdiskaupan vetovoiman sailyttaminen 2022/23 tasolla. TallGin liiketilan lisatarve on yhteensa noin 102 000
k-m?, josta kohdistuu péivittdistavarakauppaan noin 11 000 k-m?2, muuhun erikoiskauppaan noin 34 000 k-
m?2, tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin 36 000 k-m? seki autokauppaan ja huoltamotoimintaan noin 21 000
k-m?2.

Taulukko 10. Arvio Porin véestén ostovoimaan ja ostovoiman siirtymddn perustuvan liiketilatarpeen kehi-
tyksestd vuosina 2023-2035.

el . . . Paivittais- Muu Tilaa Auto- Vahittais-
Liiketilatilan lisatarve Porissa . . .
o tavara- erikois- vaativa kauppa ja kauppa
2023-2035, k-m ..
kauppa kauppa kauppa huoltamot  yhteensa
Porin oman vaeston ostovoima 9 000 23 000 24 000 15 000 71 000
Porin ulkopuolelta tuleva ostovoima 2 000 11 000 12 000 6 000 31000
Muutos 2023-2025 11 000 34 000 36 000 21 000 102 000

Vahittaiskaupan lisaksi myos kahvila- ja ravintolapalvelut ja muut kaupalliset palvelut tarvitsevat liiketilaa ja
ne kadyttavat samoja liiketiloja vahittdiskaupan kanssa. Kaupallisten palveluiden liiketilatarpeen on laskettu
olevan noin 25 % vahittaiskaupan (péivittdistavarakauppa, erikoiskauppa ja tilaa vaativa erikoiskauppa) liike-
tilatarpeesta. Kaupallisten palvelujen liiketilan lisdtarve vuosina 2023—2035 on noin 20 000 k-m?, joten vihit-
taiskaupan ja kaupallisten palvelujen liiketilan lisdtarve on Porissa yhteensa noin 122 000 k-m?2,
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3 VAIKUTUSTEN ARVIOINTI
3.1 Suunnittelualueen mitoitus suhteessa liiketilan lisdtarpeeseen

Asemakaavan muutos mahdollistaa suunnittelualueelle enimmilldin noin 36 000 k-m? liikerakenta-
mista, josta arviolta noin 17 000 k-m? olisi vahittdiskaupan ja noin 19 000 k-m? kaupallisten palvelujen
liiketilaa. Vahittaiskaupan ja kaupallisten palvelujen liiketilan lisdtarve vuoteen 2035 mennessa on Po-
rissa noin 85 000 k-m?. Asemakaavan mahdollistama liikerakentaminen kayttaa Porin liiketilan lisdtar-
peesta noin 42 %, joten yli puolet liiketilan lisdtarpeesta on mahdollista toteuttaa muualla Porissa.

Asemakaavan muutoksella tutkitaan mahdollisuutta sijoittaa alueelle uusia liiketoimintoja Sampo-Rosenle-
win ja muun teollisen toiminnan rinnalle ja kehittda jokirantaa palveluille, asumiselle ja virkistyskaytto6on.
Asemakaavan muutos mahdollistaa alueelle uutta liikerakentamista noin 36 000 k-m?2. Alustavan arvion mu-
kaan liikerakentamisesta olisi vahittdiskaupan liiketilaa (paivittdistavarakauppaa ja erikoiskauppaa) noin
17 000 k-m? ja kaupallisten palvelujen liiketilaa (mm. majoitus- ja ravintolapalveluita) noin 19 000 k-m?2. Mer-
kittavimmat kokonaisuudet ovat suunnittelualueen lansiosaan suunniteltu vahittdiskaupan suuryksikko
(10 000 k-m?) ja itdosaan suunniteltu hotelli (12 000 k-m?). Vahittdiskaupan suuryksikolld on voimassa oleva
rakennuslupa. Muilta osin alueelle sijoittuvan vahittaiskaupan laadusta ei ole tietoa. Vaikutusten arvioinnissa
on ollut Iahtokohtana, ettd alueelle ei vahittdiskaupan suuryksikon lisaksi sijoitu muuta paivittdistavarakaup-
paa.

Taulukko 11. Arvio asemakaavamuutoksen mahdollistaman liikerakentamisen mddérdsté.

Rakennus- Paivittdista- Erikois- Kaupalliset Liikeraken-

Korttelialue oikeus, varakauppa, kauppa, palvelut, taminen yh-

k-m? k-m? k-m? k-m? teensd, k-m?
AL-89 8 400 0
K-38 (hotelli) 15100 12 000 12 000
KL (ravintola) 1100 1100 1100
KM (vahittaiskaupan suuryksiké ym.) 15 000 5000 5000 5000 15 000
TK-7 (myynti- ja palvelutilaa) 36 555 7 300 7 300
LH (huoltoasema ja ravintola) 929 900 900
Yhteensa 77 084 5000 12 300 19 000 36 300

Vahittdiskaupan ja kaupallisten palvelujen liiketilan lisdtarve on Porin oman vdeston kysyntaan perustuen
vuosina 2023-2035 yhteensa noin 85 000 k-m?. Lisatarpeesta kohdistuu péivittdistavarakauppaan noin 9 000
k-m2, muuhun erikoiskauppaan noin 23 000 k-m?, tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin 24 000 k-m?, auto-
kauppaan noin 15 000 k-m? ja kaupallisiin palveluihin noin 14 000 k-m2. Kaavamuutoksen mahdollistama lii-
kerakentaminen on noin 42 % Porin oman vaeston kysyntaan perustuvasta liiketilan lisatarpeesta, joten lii-
ketilan lisatarpeesta yli puolet (58 %) on mahdollista toteuttaa muualla Porissa.

Mikali otetaan huomioon myds Poriin alueen ulkopuolelta suuntautuva ostovoiman siirtyma, on vahittais-
kaupan ja kaupallisten palvelujen liiketilan lisitarve Porissa vuosina 2023—2035 yhteensi noin 122 000 k-m?2.
Lisatarpeesta kohdistuu péivittaistavarakauppaan noin 11 000 k-m?, muuhun erikoiskauppaan noin 34 000 k-
m?, tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin 36 000 k-m?, autokauppaan noin 21 000 k-m? ja kaupallisiin palve-
luihin noin 20 000 k-m?. Kaavamuutoksen mahdollistama liikerakentaminen on noin 30 % Porin oman vies-
ton kysyntdan ja ostovoiman siirtymaan perustuvasta liiketilan lisatarpeesta. Liiketilan lisdtarpeesta 70 % on
mahdollista toteuttaa muualla Porissa.
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Satakunnan vaihemaakuntakaava 2 mukaan Porin keskustatoimintojen alueiden ulkopuolisten merkityksel-
tdan seudullisten vahittdiskaupan suuryksikdiden (KM, km) ja tilaa vaativan kaupan kehittdmisvydhykkeen
(km) vahittdiskaupan enimmaismitoitus on vuonna 2035 (sisiltden kaiken kaupan kerrosalan) 280 000 k-m?2.
Porin kaupunkisuunnittelun arvion mukaan enimmaismitoituksesta voisi sijoittua Isosannan alueelle noin 15
% eli noin 42 000 k-m?, mikd mahdollistaisi alueelle uutta liiketilaa noin 27 000 k-m? (taulukko 6). Asemakaa-
vamuutoksen mahdollistama vahittdiskaupan liiketila on arviolta noin 17 000 k-m?, joten arvio Isosannan alu-
een mitoituksesta ei ylittyisi.

3.2 Vaikutukset kauppaan ja palvelurakenteeseen

Suunnittelualueen tulevat palvelut tdydentdvat Porin keskustan palvelutarjontaa. Palvelutarjonnan li-
sadantyminen ja monipuolistuminen vahvistaa Porin asemaa seudun ja maakunnan kaupan palveluver-
kossa ja koko maakunnan kaupan paikeskuksena. Porin oman vdeston kysynta mahdollistaa uuden
liilkerakentamisen, joten merkittavia haitallisia vaikutuksia olemassa olevan kaupan toiminta- ja kehi-
tysedellytyksiin ei ole odotettavissa. Nykyinen kaupan palveluverkko sdilyy ja taydentyy. Porin oman
vaeston kysynta mahdollistaa kaupan toiminta- ja kehitysedellytykset my6s muualla Porissa.

3.2.1 Kaupan toiminta- ja kehitysedellytykset

Asemakaavamuutoksen mahdollistaman liikerakentamisen vaikutuksia kaupan toiminta- ja kehitysedellytyk-
siin voidaan arvioida vertaamalla liiketilan mitoitusta Porin laskennalliseen liiketilan lisdtarpeeseen. Kaava-
muutos mahdollistaa noin 36 000 k-m? uutta liikerakentamista. Porin oman vaestdn kysynnan kehityksen pe-
rusteella arvioitu vahittaiskaupan ja kaupallisten palvelujen liiketilan lisdtarve on noin 85 000 k-m?2. N&in ollen
liiketilan lisdtarve riittda kattamaan kaavamuutoksen mahdollistaman liikerakentamisen eikd merkittavia hai-
tallisia vaikutuksia olemassa olevan kaupan toiminta- ja kehitysedellytyksiin ole odotettavissa.

Vaikka Porin kysynta mahdollistaa kaavamuutoksen mahdollistaman liikerakentamisen, uudet palvelut voivat
kuitenkin muuttaa kilpailuasetelmaa ja kilpailutilannetta, etenkin lyhyelld aikavalilla. Muutoksen suuruus on
riippuvainen alueen tulevasta palvelutarjonnasta. Alueelle suunniteltu vahittaiskaupan suuryksikko kilpailee
erityisesti Kauppakeskus Puuvillassa sijaitsevien myymaldiden kanssa. Alueelle sijoittuvan erikoiskaupan laa-
dusta ei ole tietoa, mutta alueelle sijoittuvat erikoiskaupan toimijat todennakdisesti lisdavat kilpailua Puuvil-
lan kauppakeskuksessa ja Porin ydinkeskustassa toimivien erikoisliikkeiden kanssa. Mahdollisten kielteisten
vaikutusten minimoimiseksi tulisi alueelle sijoittuvien palvelujen olla sellaisia, joita ei talld hetkelld ole Porissa
tarjolla. Talléin ne taydentaisivat Porin kokonaistarjontaa eivatka kilpailisi nykyisten myymaloiden kanssa.

3.2.2 Palvelutarjonnan ja palveluverkon kehitys

Asemakaavanmuutos mahdollistaa suunnittelualueelle uutta liikkerakentamista. Alueen palvelut taydentavat
Porin keskustan palvelutarjontaa. Palvelutarjonnan lisddntyminen ja monipuolistuminen vahvistaa Porin kes-
kustan asemaa seudun ja maakunnan kaupallisessa palveluverkossa ja maakunnan kaupan paakeskuksena.
Koska Porin oman vaeston kysynta mahdollistaa uuden liikerakentamisen, ei olemassa olevien myymaldiden
lopettamisia ole odotettavissa, jolloin nykyinen kaupan palveluverkko sailyy ja tdydentyy uusilla palveluilla.

Palveluverkon kehityksen nakokulmasta asemakaavamuutoksen mahdollistama liikerakentaminen lisda ja
monipuolistaa Porin keskustan pohjoispuolisten alueiden palvelutarjontaa suhteessa Mikkolan kaupan alu-
eeseen. Palvelutarjonnan lisddantyminen ja monipuolistuminen keskustan pohjoispuolella edistaa alueellisesti
tasapainoisen kaupan palveluverkon kehitystd maankaytto- ja rakennuslain vahittaiskauppaa koskevien ta-
voitteiden mukaisesti.
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3.3 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Suunnittelualue sijoittuu olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen ja keskeisesti suhteessa lahiympa-
riston asuin- ja tyépaikka-alueisiin, joten sen toteuttamisella ei ole yhdyskuntarakennetta hajauttavaa
vaikutusta. Alueen palvelut ovat hyvin saavutettavissa myos kestavilla kulkumuodoilla.

Mikali alueen erikoiskaupan toimijat ovat paaosin sellaisia, joita ei talla hetkelld ole Porissa, alueen
palvelut eivat kilpaile ydinkeskustan erikoisliikkeiden kanssa eika alueen toteuttamisella ndin ollen ole
merkittavia haitallisia vaikutuksia Porin ydinkeskustan ja alakeskusten eikd my6skaan naapurikuntien
keskusten kaupan toiminta- ja kehitysedellytyksiin.

Kaavamuutos mahdollistaa suunnittelualueen kehittamisen fyysiselta ymparistoltaan viihtyisdna ja
toiminnallisesti monipuolisena kaupunkiymparistond, mika osaltaan lisaad koko Porin keskustan kehi-
tystd ja vetovoimaa asiointipaikkana ja kaupan sijaintipaikkana.

3.3.1 Yhdyskuntarakenteen kehitys

Suunnittelualue sijoittuu olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen ja keskeisesti suhteessa lahiympariston
asuin- ja tyopaikka-alueisiin, joten sen toteuttamisella ei ole yhdyskuntarakennetta hajauttavaa vaikutusta.
Kaavamuutoksen toteuttaminen tdydentaa ja tiivistda olemassa olevaa kaupunkirakennetta. Suunnittelualue
on saavutettavissa henkiléauton lisdksi myos joukkoliikenteella. Suuri Idhiasutuksen maara seka kattavat ka-
vely- ja pyorailyreitit mahdollistavat asioinnin Idhialueilta myds kavellen ja pyoraillen.

Kohdassa 2.3.1 on tarkasteltu suunnittelualueen sijaintia suhteessa vaestoon tieverkkoa pitkin laskettujen
etaisyysvyohykkeiden avulla. Kavelyetaisyydella (alle 1 km) asuu noin 5 700 asukasta ja pyorailyetaisyydella
(alle 3 km) on noin 33 300 asukasta. Alle viiden kilometrin etdisyydelld asuu noin 67 % Porin vaestosta. Suun-
nittelualueen toteuttaminen lisda vahittdiskaupan ja kaupallisten palvelujen tarjontaa, mika voi osaltaan li-
satd koko keskusta-alueen ja myo6s ydinkeskustan vetovoimaa asiointikohteena ja kaupan sijaintipaikkana.

3.3.2  Porin ydinkeskustan kehitys

Porin ydinkeskusta on koko maakunnan kaupallinen paakeskus. Ydinkeskustaan ovat sijoittuneet erityisesti
keskustatavaratalot, muotikauppa ja ns. pienet erikoiskaupan yksikoét. Porin ydinkeskustan erikoiskaupan
myymaldissa asioidaan erityisesti Porin seudun muista kunnista mutta myos koko maakunnan alueelta. Kaa-
vamuutoksen vaikutukset Porin ydinkeskustaan ovat riippuvaisia siitd, millaista erikoiskauppaa ja kaupallisia
palveluja alueelle sijoittuu. Mikali alueelle sijoittuvat erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen toimijat ovat
sellaisia, joita ei talla hetkelld ole Porissa, ne taydentdvat ydinkeskustan palvelutarjontaa, jolloin vaikutukset
jaavat vahaisiksi.

Porin oman vdeston kysynta mahdollistaa kaavamuutoksen mahdollistaman liikerakentamisen, joten kaavan
toteuttamisen seurauksena ei ole odotettavissa haitallisia vaikutuksia Porin ydinkeskustan eikd mydskaan
Porin alakeskusten tai naapurikuntien keskusten kaupan toiminta- ja kehitysedellytyksiin. Lisdaksi suunnitte-
lualueen kerrosala jaa yhdessa Puuvillan kauppakeskuksenkin kanssa huomattavasti pienemmaksi kuin Porin
ydinkeskustan kerrosala.

Kaavamuutos mahdollistaa suunnittelualueen kehittamisen fyysiseltd ymparistoltaan viihtyisana ja toimin-
nallisesti monipuolisena kaupunkiymparistona, mika osaltaan lisda koko Porin keskustan vetovoimaa asioin-
tipaikkana ja kaupan sijaintipaikkana.
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3.4 Vaikutukset kaupallisten palvelujen saavutettavuuteen

Suunnittelualueen toteuttaminen lisaa Porin palvelutarjontaa, mika merkitsee koetun saavutettavuu-
den paranemista vaikutusalueen nykyisten ja tulevien asukkaiden nakékulmasta.
Asemakaavamuutoksen tavoitteena on selvittaa laajemman alueen liikenteen toimivuutta ja paranta-
mista muun muassa osoittamalla uusi katulinjaus Valajankadun ja Konepajanrannan vilille, tutkimalla
alueen sisdisen liikenteen toimivuutta sekd parantamalla kdvelyn ja pyorailyn olosuhteita. Kaavamuu-
toksen toteutumisen jalkeen alue on hyvin saavutettavissa kaikilla kulkumuodoilla.

3.4.1 Kaupallisten palvelujen koettu saavutettavuus

Kaupallisten palvelujen saavutettavuutta voidaan tarkastella monin tavoin. Etdisyys myymaldan on helposti
mitattavissa, mutta fyysisen saavutettavuuden lisdksi saavutettavuutta voidaan tarkastella my6s koettuna
saavutettavuutena, joka kuvaa asiaa etdisyytta monitahoisemmin. Koettu saavutettavuus voidaan maaritella
vaivaksi, jonka kotitalous kokee kaupassa asioinnista. Jos palveluiden hankkiminen aiheuttaa paljon vaivaa,
on saavutettavuus huono ja jos palvelujen hankkiminen aiheuttaa vdhan tai ei lainkaan vaivaa, on saavutet-
tavuus hyva (Spare ja Pulkkinen 1997).

Kaavamuutos mahdollistaa uutta liikerakentamista ja sen myo6ta palvelutarjonnan lisddntymisen ja monipuo-
listumisen, mikda merkitsee koetun saavutettavuuden paranemista Porissa ja vaikutusalueella asuvien nako-
kulmasta. Palvelutarjonnan lisaksi koettuun saavutettavuuteen vaikuttaa myos esimerkiksi asioinnin help-
pous. Helppoutta voi olla asiakkaasta ja tilanteesta riippuen palvelujen hyva saavutettavuus eri kulkumuo-
doilla, ostostenteon nopeus ja sujuvuus tai pysakdinnin helppous. Helppoutta voi olla myés lyhyt asiointi-
matka tai kaikkien palveluiden saaminen samasta paikasta.

3.4.2 Saavutettavuus eri liikennemuodoilla

Alueellisesti tasapainoinen kaupan palveluverkko turvaa palvelujen hyvan saavutettavuuden ja kohtuulliset
asiointimatkat. Kaavamuutoksen mahdollistamat palvelut tasapainottavat palvelutarjontaa Porin ydinkes-
kustan etela- ja pohjoispuolisten alueiden vililla, ja edistaa siten alueellisesti tasapainoisen kaupan palvelu-
verkon kehitysta.

Autoliikenteelld suunnittelualue on talla hetkelld huonosti saavutettavissa. Asemakaavamuutoksen tavoit-
teena on selvittda laajemman alueen lilkkenteen toimivuutta ja parantamista muun muassa osoittamalla uusi
katulinjaus Valajankadun ja Konepajanrannan vilille, tutkimalla alueen sisaisen liikenteen toimivuutta seka
parantamalla kdvelyn ja pyorailyn olosuhteita. Kaavamuutoksen toteutumisen jalkeen alue on hyvin saavu-
tettavissa kaikilla kulkumuodoilla

Kavellen ja pyoraillen alue on saavutettavissa laheisilta asuinalueilta. Lahiasutuksen suuri maara seka jalan-
kulun ja pyoradilyn olemassa oleva ja kaavamuutoksen toteutuksen jalkeen paraneva verkosto mahdollistavat
hyvan saavutettavuuden kavellen ja pyoraillen kaikista ilmansuunnista.

Joukkoliikenteen kaytto asiointimatkoilla on yleisesti ottaen vahaista, mutta suunnittelualueen palvelut ovat
kauempaa asioiville saavutettavissa tarvittaessa myos joukkoliikenteelld erityisesti pohjoisen suunnasta.
Kaikki Porin pohjoisosiin lilkkennoivat vuorot kulkevat Porin sillan kautta, osa Siltapuistonkatua, osa Pohjois-
rantaa ja osa Konepajanrantaa pitkin. Kaava-aluetta |lahimmat pysakit ovat Konepajanrannan varressa.
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3.5 Muut vaikutukset

Kaavamuutos mahdollistaa uusien kaupan toimijoiden sijoittumisen Poriin, mika osaltaan edistaa toi-
mivan kilpailun toteutumista.

Kaavamuutoksen toteuttaminen vaikuttaa monella tavalla Porin tyéllisyyteen. Vélittomien tyollisyys-
vaikutusten lisdksi syntyy valillisia tyollisyysvaikutuksia, kun seka rakentamis- ettd toimintavaiheessa
kdytetadn muiden toimialojen tuottamia valituotteita ja palveluja. Alueen toteutuksen myo6ta kau-
punki saa kunnallis-, kiinteist6- ja yhteiséverotuloja.

Kaavamuutoksen mahdollistama palvelutarjonnaltaan monipuolinen, historiallisesti mielenkiintoinen
ja kaikilla kulkumuodoilla saavutettava kokonaisuus lisdad Porin keskustan houkuttelevuutta asiointi-
paikkana ja yritysten sijaintipaikkana. Kaavamuutos mahdollistaa alueen kehittamisen myos fyysiselta
ympadristoltaan viihtyisana ja toiminnallisesti monipuolisena kaupunkiympdristona ja vahvistaa osal-
taan mielikuvaa Porista elinvoimaisena ja eldvana kaupunkikeskustana.

3.5.1 Vaikutukset kilpailun toimivuuteen

Kaavoituksessa tehtavilla ratkaisuilla voidaan joko rajoittaa tai mahdollistaa elinkeinoeldman kilpailun toimi-
vuutta. Tarkeaa olisi pyrkia siihen, etta rajoitetaan vain sita, mika on valttdamatonta yhdyskuntarakenteen
toimivuuden ja maankdyton kehittdmisndakokohtien kannalta. Kilpailun toimivuuden kannalta olisi tarkeaa,
ettd kaavoituksella luodaan edellytykset yritysten sijoittumiselle ja uusien liikeideoiden kehittamiselle. Kil-
pailun kannalta toivottavia ovat kaavaratkaisut, jotka ovat joustavia ja jattavat vaihtoehtoja toteutukseen.
Asemakaavamuutos mahdollistaa uusien kaupan ja kaupallisten palvelujen toimijoiden sijoittumisen Porin
nykyiseen ja tulevaan kysyntdaan perustuen, mika osaltaan edistda toimivan kilpailun toteutumista.

3.5.2 Vaikutukset tyollisyyteen

Asemakaavan mahdollistama liikerakentaminen vaikuttaa monella tavalla tyollisyyteen. Valittomien tyolli-
syysvaikutusten lisaksi syntyy valillisia tyollisyysvaikutuksia, kun seka rakentamis- etta toimintavaiheessa kay-
tetdan muiden toimialojen tuottamia valituotteita ja palveluja. Hankkeen rakentamis- ja toimintavaiheessa
tyollistyvat henkilot maksavat kaupungille verotuloja. Lisaksi kaupunki saa kiinteistoverotuloa ja osuuden alu-
eella toimivien yritysten maksamasta yhteiséverosta.

3.5.3 Vaikutukset Porin imagoon

Imago on kaupungin tietoisesti muodostama kuva itsestdan. Imago vastaa kysymyksiin mm. siitd, “millainen
kaupunki haluaa olla?” ja “kuinka kaupunki halutaan sen ulkopuolella koettavan?” Toisaalta imago on joukko
asukkaiden, yritysten, sijoittajien, matkailijoiden ym. tahojen mielikuvia kaupungista.

Asemakaavan muutos mahdollistaa uutta liikerakentamista suunnittelualueelle. Palvelutarjonnaltaan moni-
puolinen, historiallisesti mielenkiintoinen ja kaikilla kulkumuodoilla saavutettava kokonaisuus lisaa Porin kes-
kustan houkuttelevuutta vaikutusalueen asukkaiden, kuten my6s matkailijoiden nakokulmasta. Vetovoiman
lisddntyminen lisda Porin keskustan kiinnostavuutta myos yrittdjien ja sijoittajien nakdkulmasta.

Kaavamuutoksen mahdollistaman liikerakentamisen my6ta suunnittelualuetta voidaan kehittdad myos fyysi-
seltd ymparistoltaan viihtyisana ja toiminnallisesti monipuolisena kaupunkiymparistona. Toiminnoiltaan mo-
nipuolinen kokonaisuus vahvistaa omalta osaltaan mielikuvaa Porista elinvoimaisena ja elavana kaupunki-
keskustana ja koko maakunnan kaupan paakeskuksena.
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e Asemakaavan muutos mahdollistaa suunnittelualueelle noin 36 000 k-m? uutta liikerakentamista. Porin
oman vaeston kysyntaan perustuva vahittaiskaupan ja kaupallisten palvelujen liiketilan lisatarve on vuo-
teen 2035 mennessa noin 85 000 k-m2. Kun Poriin kaupungin ulkopuolelta suuntautuva kysynta otetaan
huomioon, vihittdiskaupan ja kaupallisten palvelujen liiketilan lisdtarve on noin 122 000 k-m?.

e Porin oman vdestdn kysyntd ja sen pohjalta arvioitu laskennallinen liiketilan lisatarve riittavat kattamaan
kaavamuutoksen mahdollistaman liikerakentamisen, joten kaavamuutoksen toteutuksella ole odotetta-
vissa merkittavia haitallisia vaikutuksia nykyisten myymaldiden toiminta- ja kehitysedellytyksiin. Nykyi-
nen kaupan palveluverkko sailyy ja taydentyy alueelle tulevilla palveluilla. Porin kysynnan kasvu mahdol-
listaa kaupan toiminta- ja kehitysedellytykset myos muualla Porissa.

e Suunnittelualue sijoittuu olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen ja keskeisesti suhteessa lahiymparis-
ton asuin- ja tyopaikka-alueisiin, joten sen toteuttamisella ei ole yhdyskuntarakennetta hajauttavaa vai-
kutusta. Asemakaavan toteutumisen jalkeen suunnittelualue on saavutettavissa kaikilla kulkumuodoilla,
henkildauton lisdksi myos kavellen ja pyoraillen seka joukkoliikenteelld. Suunnittelualueelle sijoittuvat
palvelut taydentavat Porin palvelutarjontaa. Palvelutarjonnan lisddntyminen ja monipuolistuminen vah-
vistaa Porin keskustan asemaa seudun ja maakunnan kaupan palveluverkossa ja koko maakunnan kaupan
paakeskuksena.

e Mikali alueelle sijoittuvat vahittdiskaupan ja kaupallisten palvelujen toimijat ovat sellaisia, joita ei talla
hetkelld ole Porissa, ne taydentaisivat Porin keskustan palvelutarjontaa eivatka kilpailisi Porin ydinkes-
kustan erikoisliikkeiden kanssa. Tall6in asemakaavan toteuttamisella ei mydskaan olisi merkittavia hai-
tallisia vaikutuksia Porin ydinkeskustan tai alakeskusten eikd mydskdan naapurikuntien keskusten kaupan
toiminta- ja kehitysedellytyksiin.

e Palvelutarjonnan lisdantyminen ja monipuolistuminen merkitsee koetun saavutettavuuden paranemista
vaikutusalueen asukkaiden nakdkulmasta. Kaavamuutoksen toteutuksen jalkeen alue on saavutettavissa
kaikilla kulkumuodoilla. Kestavien kulkumuotojen lisaksi alueen saavutettavuus myds henkildautolla tu-
lee turvata huolehtimalla seka alueen sisdisten liikenne- ja pysakdintijarjestelyjen etta alueelle johtavien
lilkenneyhteyksien sujuvuudesta.

e Kaavamuutoksen mahdollistama liikerakentaminen vaikuttaa monella tavalla Porin tyollisyyteen. Valit-
tomien tyollisyysvaikutusten lisaksi syntyy valillisid tyollisyysvaikutuksia, kun sekd hankkeen rakentamis-
ettd toimintavaiheessa kaytetadan muiden toimialojen tuottamia valituotteita ja palveluja. Alueen toteu-
tuksen myo6ta kaupunki saa kunnallis-, kiinteisto- ja yhteisdverotuloja.

e Kaavamuutoksen mahdollistama palvelutarjonnaltaan monipuolinen, historiallisesti mielenkiintoinen ja
kaikilla kulkumuodoilla saavutettava kokonaisuus lisda Porin keskustan houkuttelevuutta asiointipaik-
kana ja yritysten sijaintipaikkana. Kaavamuutos mahdollistaa alueen kehittdmisen my®os fyysiseltd ympa-
ristoltaan viihtyisana ja toiminnallisesti monipuolisena kaupunkiymparistona ja vahvistaa osaltaan mieli-
kuvaa Porista elinvoimaisena ja elavana kaupunkikeskustana.

e Kaupan toimintaedellytysten nakdkulmasta on tarkeaa, ettei asemakaavalla rajoiteta liilkaa kaupan toi-
minta- ja kehitysedellytyksia. Liikerakentamisen mahdollistaminen asemakaavamuutoksella parantaa
kaupan toiminta- ja kehitysedellytyksia ja edistda osaltaan toimivan kilpailun toteutumista seka elinkei-
nojen kehitysta.
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