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1.1.2

JOHDANTO

Selvityksen tavoitteet ja lIdhtokohdat

Kaupan palveluverkkoselvityksen Idhtékohdat

Varsinais-Suomen liitto kaynnisti kaupan palveluverkkoselvitystydn kevaalla 2013. Selvitys toimii
taustaselvityksena mm. kaupan sijoittumista ja mitoitusta tarkastelevassa vaihemaakuntakaava-
prosessissa. Maakuntakaavan tavoitteellisena aikatauluna on kaavaluonnoksen valmistuminen ja
nahtaville asettaminen syksylla 2014 ja kaavaehdotuksen valmistuminen vuonna 2015, jolloin ti-
laa vievaa kauppaa koskeva siirtymasaannds loppuu.

Palveluverkkoselvitystydn tavoitteena on toteuttaa vuonna 2011 kaupan sijainnin ohjauksen osal-
ta uudistetun maankayttd- ja rakennuslain mukainen kaupan palveluverkkoselvitys, jossa esite-
téan maakuntakaavan vaatimalla tarkkuudella suosituksia kaupan sijoittumisesta, toimialakohtai-
nen kaupan mitoitus ja suuryksikdiden seudullisuuden alaraja. Kaupan palveluverkkoselvitys toi-
mii kuitenkin ainoastaan lahtdaineistona Varsinais-Suomen maakuntakaavaa uudistettaessa ja
varsinainen kaavaratkaisu muodostetaan maankayttd- ja rakennuslain mukaisessa maakunta-
kaavaprosessissa.

Kaupan palveluverkkoselvityksen tehtavana on:
1. Luoda kokonaiskuva vahittaiskaupan rakenteesta Varsinais-Suomessa, ja siina edellisten
selvitysten (2000, 2006) jalkeen tapahtuneista muutoksista (toteutuneet hankkeet).
2. Selvittaa vahittaiskaupan alueiden nykyiset vaikutusalueet toimialoittain.
3. Hahmottaa vahittdiskaupan kehitysnakymia ja mitoitustarpeita tulevilla vuosikymmenilla
vaihtoehtoisten skenaarioiden pohjalta

Selvitysalueena on koko Varsinais-Suomen maakunta. Alue koostuu viidesta seutukunnasta (Tur-
ku, Loimaa, Salo, Turunmaa ja Vakka-Suomi) sekd 28 kunnasta. Ty6ssa tarkastellaan tarpeellisin
osin myds naapurimaakuntien kaupallista toimintaymparistda ja sen kehitysta.

Selvitys tuottaa vaihemaakuntakaavan laatimisessa hyddynnettdvaa tausta-aineistoa. Se ei anna
valmista kaupan ratkaisua, vaan ratkaisu muodostuu maakuntakaavaprosessissa. Lahtékohtana
vaihemaakuntakaavatydssa ovat suhteellisen tuoreet maakuntakaavat, joissa kaupan keskus-
verkko on varsin kattavasti tunnistettu. Sitd tdydennetaan lahinna paljon tilaa vaativan erikoista-
varan kaupan alueiden seka koko vahittaiskaupan mitoituksen osalta.

Varsinais-Suomen maakuntakaava ja Turun seudun rakennemalli 2035

Ty6n lahtékohtana ovat Varsinais-Suomen vahvistetut maakuntakaavat. Varsinais-Suomen koko-
naismaakuntakaava koostuu Turun kaupunkiseudun (vahvistettu 23.8.2004), Salon seudun (vah-
vistettu 12.11.2008), Loimaan seudun, Turun seudun kehyskuntien, Turunmaan ja Vakka-
Suomen (vahvistettu 20.3.2013) maakuntakaavoista seka Salo-Lohja -oikoradan vaihemaakun-
takaavasta (vahvistettu 4.12.2012). Lisaksi ty6n taustalla kaytetdan aikaisempaa, Turun seudulle
vuonna 2006 valmistunutta kaupan palveluverkkoselvitysta (Entrecon Oy, 2006).
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Kuva 1 Varsinais-Suomen maakuntakaava

Turun kaupunkiseudulle vuonna 2012 valmistuneessa rakennemalli 2035 -tydssa on tarkasteltu
kaupunkirakenteen kestavaa kehitysta ja alueen vetovoimaisuutta edistavia pitkan tahtayksen
paalinjoja. Rakennemalli ohjaa kuntien tulevaa maankaytén suunnittelua yleispiirteisesti esimer-
kiksi maakunta- ja yleiskaavoituksen Iahtokohtana ja niitéd palvelevana maankaytodn strategiaa
kuvaavana perusselvityksena. Rakennemalli on laadittu Turun tydssdkayntialueelle, johon kuuluu
koko Turun seutukunta seka Paraisten, Tarvasjoen ja Auran kunnat. Maakuntakaavaprosessin ja
siihen liittyvan kaupan palveluverkkoselvityksen tavoitteena on vieda rakennemalli 2035 -ty6n

tulokset valmistuvaan maakuntakaavaan.
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Turun kaupunkiseudun rakennema+lli 2035 *
.
YDINKAUPUNKIALUEEN MAANKAYTON MUUTOSALUEET

Karttamerkinnat

Uudet tai merkittavasti kehitettavat alueet
Keskustatoimintojen alue
Alueelle sijoittuu keskustahakuisia julkisia ja kaupallisia
palveluita, tydpaikkoja seka asumista.
Taydentyva asuinalue (AP)
Taydentyv asuinalue (AK)
Taydentyv tydpaikka-alue
Uusi asuinalue (AO)
@ uusi asvinalue (AP)
@ uusi asuinalue (AK)
Uusi tyopaikka-alue
2" 2 Keskustatoimintojen alueeksi kehitettéva alue
..+ Kehitettdvan, toiminnoiltaan sekoittuneen
kaupunkiympiriston alue.
19 Alueen numero
77 Kehitettava kaupunkiseudun vihervydhyke
1

Muu ympéristohairiots aiheuttava toiminto
Keskusverkko
O <xaupunkiseudun keskus
W Aluekeskus
® Lihikeskus
Liikennejérjestelmd
— Pikaraitiotie
— Kaupunkiliikenteen runkolinja

-- runkolinja,

* * ¢ Tihesvuoroinen seutulinia
Lisdksi i sisaltyy
bussilinjoja, joita ei ole osoitettu kartalla

++ Maakunnallisen paikallisjunaliikenteen verkko

= Uusi likenneyhteys

= = Yhteysvaraus
B Junaliikenteen seisake

x Lentoasema
e Salamma
Joukkoliikenteen solmupiste
Nykyinen maankaytto
Asuinrakentamista
Liike- tai julkista rakentamista
Teollisuusrakentamista
Lomarakentamista

Rakennemallin karttamerkinnéit ovat
luonteeltaan ylelspiirteisid.

Kuva 2 Turun kaupunkiseudun rakennemalli 2035, ydinkaupunkialueen maankdayton muutosalu-
eet (Lahde: Turun kaupunkiseudun rakennemalli 2035 -loppuraportti)

1.1.3 Kaupan sijoittumisen ohjausjdrjestelméa
Alueidenkdytdn suunnittelujarjestelma koostuu tehtaviltdan toisiaan tadydentavista ohjausvalineis-
ta, jotka tarjoavat kunnille ja maakuntien liitoille valineet ohjata ja hallita mm. kaupan palvelura-
kenteessa tapahtuvaa kehitysta. Jarjestelman lahtokohtana on maankadytto- ja rakennuslaki
(MRL), jossa maaritelldan alueidenkayton yleiset tavoitteet ja kaavojen sisaltdvaatimukset.
Maankaytto- ja rakennuslain yleisena tavoitteena on edellytysten luominen hyvalle elinymparis-
télle ja kestavan kehityksen edistdminen. MRL:n tarkeimpana tehtdvana on ohjata kaavoitusta,
jonka pyrkimyksena on osoittaa alueille mahdollisimman tarkoituksenmukainen kayttd. Kaupan
kaavoituksen yhteydessa yleisia tavoitteita ovat muun muassa elinkeinoeldaman toimintaedelly-
tysten ja palvelujen saatavuuden turvaaminen. Maankaytté- ja rakennuslain mukaiseen aluei-
denkaytdn suunnittelujarjestelmaan kuuluvat valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet, maakun-
takaava, yleiskaava ja asemakaava. Eri tasot jarjestaytyvat hierarkkisesti, jolloin yleispiirteisempi
kaavoituksen taso ohjaa yksityiskohtaisempaa kaavojen laadintaa ja muutosta. Valtakunnallisissa
alueidenkayttotavoitteissa ja maakuntakaavassa esitetyt alueidenkayttdperiaatteet ja -varaukset
tarkentuvat kuntien yleis- ja asemakaavoissa. Sama periaate on lahtokohtana myds kaupallista
palveluverkkoa suunniteltaessa.

Valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet (VAT) tdsmentavat maankayttd- ja rakennuslain
yleistavoitetta ja kaavojen sisdltdvaatimuksia. Tavoitteiden valmistelusta huolehtii ymparistémi-
nisterié vuorovaikutukseen perustuvassa yhteistydssa muiden ministerididen, maakuntien liitto-
jen ja muiden asiaankuuluvien tahojen kanssa. Tavoitteista paattaa lopulta valtioneuvosto. Valta-
kunnallisten alueidenkayttétavoitteiden tehtavana on varmistaa valtakunnallisesti merkittavien
seikkojen huomioon ottaminen kaavoituksessa ja valtion viranomaisten toiminnassa. Ne voivat
koskea aluerakenteeseen ja sen taloudellisuuteen, alueiden kayttddn, liikenne- ja energiaverk-
koihin, kansalliseen kulttuuri- tai luontoperint6dn seka ekologiseen kestavyyteen liittyvia, vaiku-
tukseltaan maakunnallista tasoa merkittdvampia asioita. Kauppaan liittyvia tavoitteita ovat esi-
merkiksi seuraavat:

- Yhdyskuntarakennetta kehitetdan siten, etta palvelut ja tydpaikat ovat hyvin eri vaest6-
ryhmien saavutettavissa ja mahdollisuuksien mukaan asuinalueiden ldheisyydessa siten,
ettd henkildéautoliikenteen tarve on mahdollisimman vahainen.

- Kaupunkiseutuja kehitetdan tasapainoisina kokonaisuuksina siten, etta tukeudutaan ole-
massa oleviin keskuksiin. Keskuksia ja erityisesti niiden keskusta-alueita kehitetdan mo-
nipuolisina palvelujen, asumisen, tyépaikkojen ja vapaa-ajan alueina.
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- Maakuntakaavoituksessa ja yleiskaavoituksessa tulee edistaa yhdyskuntarakenteen ehey-
tymista ja esittda eheyttamiseen tarvittavat toimenpiteet. Kaupunkiseuduilla on varmis-
tettava joukkoliikennetta, kavelya ja pyorailya edistava liikennejarjestelma ja palvelujen
saatavuutta edistava keskusjarjestelma ja palveluverkko seka selvitettava vahittaiskau-
pan suuryksikdiden sijoittuminen

- Uusia asuin-, tydpaikka- tai palvelualueita ei tule sijoittaa irralleen olemassa olevasta yh-
dyskuntarakenteesta. Vahittdiskaupan suuryksikot sijoitetaan tukemaan yhdyskuntara-
kennetta. Naista tavoitteista voidaan poiketa, jos tarve- ja vaikutusselvityksiin perustuen
pystytaan osoittamaan, etta alueen kayttéénotto on kestavan kehityksen mukainen.

- Alueidenkaytolld edistetaan elinkeinoelaman toimintaedellytyksia osoittamalla elinkeino-
toiminnalle riittavasti sijoittumismahdollisuuksia olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta
hyédyntdaen. Runsaasti henkildautoliikennettad aiheuttavat elinkeinoelaman toiminnot oh-
jataan olemassa olevan yhdyskuntarakenteen sisaan tai muuten hyvien joukkoliikenneyh-
teyksien aarelle.

Maakuntakaava on osa maakunnan suunnittelua. Siina otetaan huomioon valtakunnalliset alu-
eidenkayttotavoitteet sovittaen ne yhteen maakunnan omien tavoitteiden kanssa. Maakuntakaa-
vassa esitetadn periaatteet alueiden kaytélle ja yhdyskuntarakenteelle seka osoitetaan maakun-
nan kehittdmisen kannalta tarpeellisia kohteita varaamalla alueita esimerkiksi kaupan suuryksi-
koille tai erilaisille liikenneratkaisuille. Kaavan laadinnassa tulee kiinnittaa erityista huomiota tar-
koituksenmukaisen, ekologisesti ja taloudellisesti kestdavan alue- ja yhdyskuntarakenteen toteu-
tumiseen, lilkkennejarjestelyihin, elinkeinoelaman toimintaedellytyksiin ja luonnonarvojen vaalimi-
seen. Maakuntakaava toimii ohjeena alueen kuntien yleis- ja asemakaavoituksen laadinnalle ja
muuttamiselle. Maakuntakaavan laatimisesta ja muusta maakunnan suunnittelusta vastaa alueen
kuntien muodostama maakunnan liitto, sen hyvaksyy liiton ylin paattava elin ja vahvistaa asian-
omainen ministerid. Maakuntakaavatasolla suunnitellaan periaatteet maakunnallisen ja seudulli-
sen kaupan palveluverkon jarjestymiselle seka osoitetaan ja ohjataan seudullisesti merkittavien
vahittaiskaupan suuryksikdiden sijoittuminen. Maakuntakaavassa suunnitellaan seudullinen kes-
kusverkko, kaupunkiseutujen tavoitteellinen taajamarakenne ja alakeskusjarjestelma, maaseutu-
alueiden kylaverkosto, seudullinen palveluverkko ja liikennejarjestelman perusratkaisut. Yleispiir-
teisella tasolla on oleellista tarkastella kaupallista rakennetta osana muuta yhdyskuntarakennetta
ja etsia kaupalle sopivia alueita puuttumatta niiden yksityiskohtaiseen sijoittumiseen. Samoin
maakuntakaavatasolla arvioidaan yleispiirteisesti palveluverkossa tapahtuvia muutoksia ja niiden
aiheuttamia vaikutuksia, joiden suuntaa ja suuruusluokkaa pyritdan hahmottamaan.

Yleiskaava on yleispiirteisin kuntatason yhdyskuntarakenteen ja maankaytdén ohjaamiseen tar-
koitettu suunnitelma. Yleiskaavassa sijoitetaan yhdyskunnan eri toiminnot tarkoituksenmukaisille
paikoille ja sovitetaan ne yhteen. Lisaksi kaavassa esitetaan periaatteet tavoitellulle kehitykselle
ja osoitetaan tarpeelliset alueet yksityiskohtaisemmalle kaavoitukselle ja muulle suunnittelulle.
Yleiskaava ohjaa alueen asemakaavojen laatimista. Sen laatimisesta ja yllapitdmisesta vastaa
kunta ja hyvaksyy kunnan- tai kaupunginvaltuusto. Yleiskaava on keskeinen kaavataso suunnitel-
taessa kaupallista palvelurakennetta. Sen avulla esitetdaan muun muassa kunnan tavoitteellinen
keskusverkko, taajamarakenne, kylaverkosto, liikenneverkko, kaupallinen palveluverkko seka
julkisten palvelujen sijoittuminen kunnassa. Yleiskaava ohjaa kaupallisen palvelurakenteen muu-
toksia. Tama tapahtuu osoittamalla maankayttoé- ja rakennuslain tarkoittamat keskustatoiminto-
jen alueet ja niiden ulkopuolelle sijoittuvat nykyiset ja mahdolliset tulevat vahittdiskaupan suur-
yksikot ja niita sisaltavat alueet. Yleiskaavan avulla luodaan edellytyksia niin uusien kaupan pal-
velujen syntymiselle kuin jo olemassa olevan vahittdiskaupan rakenteen toimintaedellytysten
turvaamiselle.

Asemakaava laaditaan alueiden kayton yksityiskohtaista jarjestamista, rakentamista ja kehit-
tamista varten. Siina osoitetaan tarpeelliset alueet eri toimintoja varten ja ohjataan rakentamista
sekd muuta maankayttda niin, etta yhdyskuntarakenteelle asetetut toiminnalliset ja laadulliset
tavoitteet tayttyvat. Asemakaava voi koskea kokonaista aluetta asuntoineen, tydpaikkoineen ja
virkistysalueineen tai vain esimerkiksi yksittdista tonttia. Asemakaavan laatimisesta vastaa kun-
ta, jonka tulee seurata asemakaavojen ajanmukaisuutta ja uudistaa vanhentuneita kaavoja.
Asemakaavan hyvaksyy yleiskaavan tapaan kunnan- tai kaupunginvaltuusto. Asemakaavan avul-
la ohjataan ja toteutetaan yksityiskohtaisesti kaupallisten palvelujen kehittdmista koskevia yleis-
kaavan tavoitteita. Asemakaavassa maarataan palvelujen tarkka mitoitus, yksityiskohtainen si-
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jainti seka liikenteen ja pysakdinnin jarjestéaminen. Tarpeen vaatiessa asemakaavalla voidaan

myods antaa kaupan laatua ja kokoa koskevia maarayksia, jolloin voidaan vaikuttaa palvelujen

saatavuuteen, myymalatilojen toteutukseen ja niiden sovittamiseen rakennettuun ymparistéon
seka kaupunkikuvaan.

Maankéytto- ja rakennuslain vahittdiskauppaa koskevat sdannokset

Ymparistdministerié asetti syksylla 2008 kaupan sijainnin ohjauksen tyéryhman arvioimaan ohja-
uksen vaikuttavuutta ja ajanmukaisuutta. Tyéryhman tehtaviin kuului liséksi tehda arvioinnin tu-
losten perusteella ehdotuksia ohjauksen kehittamisesta. Tyoryhma arvioi, ettei ohjausjarjestelma
ollut enda kykeneva vastaamaan kaupan ohjaukseen kohdistuviin koveneviin vaatimuksiin eika
toimintaymparistén asettamiin haasteisiin. Samalla kaupan ohjaukselle maariteltiin yhteiskunta-
poliittiset tehtavat, jotka ovat ilmastonmuutoksen ehkaiseminen, kestavan yhdyskuntarakenteen
kehityksen ja palvelujen saatavuuden turvaaminen, vaestdn ikadntymiseen varautuminen seka
edellytysten luominen toimivalle kilpailulle. Kestavan yhdyskuntakehityksen ja palvelujen saata-
vuuden osalta tarkedksi nahtiin kaupunkien keskustojen elinvoimaisuuden sailyttaminen, asunto-
alueiden paivittaistavarakaupan toimintaedellytysten turvaaminen seka eri vaestéryhmien, erityi-
sesti autottomien talouksien palvelujen turvaaminen. Ilmastonmuutoksen hillinnan osalta kriitti-
sena sita vastoin pidettiin yhdyskuntarakenteen hajautumisen seka asiointiliikenteen kasvun py-
sayttamista.

Kaupan palveluverkolle ja erityisesti kaupan suuyksikdille kohdistetut ohjaukselliset tavoitteet tu-
livat keskeisesti ilmi maankayttd- ja rakennuslain uudistuksen yhteydessa vuonna 2011. Kaupan
sijainnin ohjauksen tyéryhman ehdotukset ovat olleet uudistuksen taustalla. Maankaytto- ja ra-
kennuslain uudistamisesta annettiin joulukuussa 2010 hallituksen esitys, lakiesitys hyvaksyttiin
eduskunnassa 8.3.2011 ja se tuli voimaan 1.4.2011. Laissa on neljan vuoden siirtymaaika, jonka
aikana ennen lain voimaantuloa hyvaksytyt kaavat ovat voimassa aikaisemman saantelyn mukai-
sesti.

Maankaytt6- ja rakennuslain 71 a §:n mukaan vahittaiskaupan suuryksikoélla tarkoitetaan yli

2 000 kerrosneliometrin myymalaa. Lakia sovelletaan my6s olemassa olevan vahittaiskaupan
myymalan merkittdvaan laajennukseen tai muuttamiseen vahittdiskaupan suuryksikdksi seka
myymalakeskittymiin, joiden yhteenlaskettu vaikutus on verrattavissa vahittaiskaupan suuryksik-
koéon.

Maankayttd- ja rakennuslain kaupan ohjausta koskevat saanndkset koskevat kaikkia kaupan toi-
mialoja. Ennen vuonna 2011 toteutettua lakimuutosta paljon tilaa vaativa erikoiskauppa ei ollut
saantelyn piirissa johtuen sille ominaisista suurista, paljon tilaa vaativista tuotteista (esimerkiksi
autot, huonekalut ja rakennustarvikkeet), joiden myynti edellyttda ennen kaikkea hyvia liiken-
neyhteyksia. Ongelmana lain tulkinnassa oli kuitenkin se, etta paljon tilaa vaativan erikoistavara-
kaupan kasitetta ei laissa maaritelty, mika aiheutti hankaluuksia lain soveltamisessa. Lakiuudis-
tuksen myota myds tilaa vaativa erikoiskauppa tuli sdantelyn piiriin, mutta lain soveltaminen al-
kaa neljan vuoden siirtymaajan jalkeen lain voimaantulosta (vuonna 2015).

Maankaytt6- ja rakennuslain 71 b §:ssa on esitetty maakunta- ja yleiskaavalle kolme erityista si-
saltdévaatimusta koskien vahittaiskaupan suuryksikéita. Naiden mukaan on katsottava, etta:
1. suunnitellulla maankaytéllé ei ole merkittévié haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden kaupallisiin
palveluihin ja niiden kehittdmiseen
2. alueelle sijoittuvat palvelut ovat mahdollisuuksien mukaan saavutettavissa joukkoliikenteelld ja ke-
vyellé liikenteella
3. suunniteltu maankéyttd edistdé sellaisen palveluverkon kehitysta, jossa asiointimatkojen pituudet
ovat kohtuulliset ja liikenteestd aiheutuvat haitalliset vaikutukset mahdollisimman vé&héiset.

Edelld mainittujen erityistavoitteiden johdosta vahittaiskaupan suuryksikdn ensisijainen sijainti-
paikka on keskusta-alue, ellei muu sijainti kaupan laatu huomioon ottaen ole perusteltu. (MRL 71
c §). Lisaksi merkitykseltdgan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikdn sijoittaminen maakunta-
kaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen ulkopuolelle edellyttaa, etta vahittaiskaupan
suuryksikén sijoituspaikaksi tarkoitettu alue on maakuntakaavassa erityisesti osoitettu tahan tar-
koitukseen. (MRL 71 d §.)
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1.2

1.2.1

1.2.2

Maankaytto- ja rakennuslain uudistuksen myoéta myds vahittaiskaupan mitoitukselle asetettiin
uusia vaatimuksia: lain mukaan maakuntakaavassa tulee esittaa merkitykseltaan seudullisen va-
hittaiskaupan suuyksikdn alaraja ja yksikdiden enimmaismitoitus riittavalla tarkkuudella (MRL 71
b §). Seudullisuuden alaraja voi vaihdella alueittain riippuen seka alueen ominaispiirteista (esim.
vaestdn maara ja vaestotiheys) tai kaupan laadusta. Yksikdiden enimmaismitoituksen tavoitteena
sita vastoin on varmistaa alueen tasapainoinen kehitys kaupan keskusverkon ja palvelurakenteen
osalta.

Selvitysprosessi ja metodit

Tyobtapa

Palveluverkkoselvityksen tekeminen alkoi maaliskuussa 2013. Tydta ohjasi ohjausryhma, johon
kuului Varsinais-Suomen liiton edustajien lisaksi myds kuntien maankaytén vastuuhenkildita seka
edustajat ELY-keskuksesta, Turun kauppakamarista ja Turun kauppakorkeakoulusta:
e  Pasi Aroméki, Kaarina

e Leena Arvela-Hellen, Uusikaupunki

e Olli Arvola, Raisio

e  Olli-Pekka Hannu, Pdytyé

e Jarmo Heimo, Salo

e Christina Hovi, Turku

e Tiina Juhe, Turun kauppakamari (1.8.2013 asti)

e Tapani Kokeméki, Laitila

e Meri Malmari, Turun kauppakorkeakoulu

e  Heli Marjanen, Turun kauppakorkeakoulu

e  Turkka Michelsson, Parainen

e Lasse Nurmi, Varsinais-Suomen liitto

e  Outi Pekkala, Raisio

e Tarja Pennanen, Salo

e Seppo Pdrna, Tarvasjoki

e Risto Rauhala, ELY-keskus

e Kalle Rautavuori, Loimaa

e  Heikki Saarento, Varsinais-Suomen liitto

e  Markku Toivonen, Turku

e Paula Virri, Turun kauppakamari (1.8.2013 alkaen)

e Kaisa Aijé, Varsinais-Suomen liitto

Ohjausryhmaan kutsuttiin edustajat jokaisesta seutukunnasta mahdollisimman kattavan alueelli-
sen nakdkulman muodostamiseksi. Ramboll Finland Oy:ssa selvityksen tekemisesta vastasivat
Mari Pitkdaho ja Eero Salminen.

Kuntien nykytilannetta ja muutostekijoita seka hankkeita selvitettiin lisdksi Webropol-kyselyll,
joka lahetettiin jokaiseen maakunnan 28 kuntaan. Vastauksia saatiin 17 kunnasta. Vastaava ky-
sely ldhetettiin my6s 52:lle kaupan toimijalle tai rakennusliikkeelle, joista 13 vastasi kyselyyn.
Kyselyn lisdksi haastateltiin erikseen Keskon ja TOK:n edustajia.

Virkamiehille, kuntien luottamushenkildille ja kaupan toimijoille jarjestettiin myo6s tydpaja
4.6.2013. TyOpajassa kasiteltiin Varsinais-Suomen kaupan kehittymismahdollisuuksia skenaarioi-
den kautta. Tydpajaan osallistui 51 henkea.

Samanaikaisesti kaupan palveluverkkoselvityksen laatimisprosessin kanssa tehtiin my6s asukas-
kysely asiointien suuntautumisesta. Kysely toteutettiin eHarava-palvelun avulla. Kyselyn ana-
lysoinnista vastasi Meri Malmari Turun kauppakorkeakoulusta.

Selvitys esiteltiin sidosryhmille loppuseminaarissa 29.10.2013.
Menetelmét ja aineistot

Selvityksessa on kaytetty tavanomaisten tilasto- ja paikkatietoaineistojen lisaksi myds vetovoi-
mamallinnusta. Vetovoimamallinnusta kehitettiin yhdessa Turun kauppakorkeakoulun kanssa. Tu-
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run kauppakorkeakoulun professori Heli Marjanen ja tohtorikoulutettava Meri Malmari antoivat

tukea ja asiantuntemustaan mallinnuksen kehittdmiseen sek@ mahdollistivat Turun kauppakor-
keakoulun KUMU ja Mylly-tutkimusten tutkimusaineiston hyédyntamisen ty6ssa. Vetovoimamal-
linnusta on kuvattu tarkemmin luvussa 1.2.3.

Ty6n kuluessa kehitettiin my6s etenkin nykyisen kaupan pinta-alan kuvaamista ja arvioitiin eri-
laisten valmiiden tilastoaineistojen hyddynnettavyytta kaupan palveluverkkoselvityksessa. Nykyi-
sen pinta-alan selvittdmiseen liittyvia kysymyksia on kuvattu luvussa 4.3.

Keskusten vaikutusalueiden méérittdminen Huffin mallin avulla

Keskusten vaikutusalueita ja niiden valista ostos- ja asiointiliikennettd voidaan mallintaa ns. Huf-
fin painovoimamallin avulla. Talléin arvioidaan tietyssa pisteessa asuvan henkildn todennakoi-
syytta asioida tietyssa keskuksessa, kun hanella on useita vaihtoehtoisia ja erikokoisia keskuksia
valittavanaan. Painovoimamalli ottaa huomioon ajoaikaetdisyyden (minuuttia, ruuhka-ajan ulko-
puolella) tai matkan (metrid) henkilén kotoa tiettyyn keskukseen ja vastaavasti myo6s kaikkiin
muihin keskuksiin. Ajoaikaetdisyyden liséksi malli huomioi keskuskohtaisen ns. houkuttelevuus-
tekijan, joka tyypillisesti esitetaan keskuksen pinta-alana. Vertaamalla etadisyytta ja keskuksen
kokoa kaikkiin muihin keskuksiin saadaan arvio todennakoisyydesta (p<1), ettd henkild asioi tie-
tyssa keskuksessa. Huffin mallin laskentakaava on seuraavanlainen:

a )—ﬂ
B 5 A;D,
i n
I ol b Y
=1 JTY
Missa: P;; = Todennakdisyys etta asukas pisteessa i asioi keskuksessa j
A ; = Keskuksen houkuttelevuuden mitta (esim. myyntipinta-ala)

D;; = Etéisyys i:n ja j:n valilla (ajoaika)

a = Houkuttelevuusparametri (kuinka paljon keskuksen koko vaikuttaa sen houkuttelevuu-
teen)

B = Etaisyysparametri (kuinka paljon ajoaikaetaisyys vaikuttaa asukkaan ostopaikan valin-
taan)

Mallin antamien tulosten avulla voidaan arvioida odotusarvoa tietyssa keskuksessa asioivien
maarasta. Tama tapahtuu kertomalla tietyn pisteen tai alueen asiointitodennakéisyys kyseisella
alueella asuvien maaralla (henkiléa / asuntokuntaa) ja summaamalla nama tulokset koskemaan
kaikkia tarkastelualueen pisteita. Vastaavasti arvio asiointimatkoista voidaan johtaa summaamal-
la asiointitodennakdisyyden, alueen asukasluvun ja etdisyydelld kyseisen pisteen ja kohdekes-
kuksen valinen tulo. Vastaavanlaisia arvioita voidaan tehdad my6s esimerkiksi keskuksen oletetus-
ta myynnista.

Huffin mallin etuna pelkastaan etdisyyteen perustuviin vaikutusaluearviointeihin on se, ettd mal-
lissa huomioidaan asiakkaiden mahdollisuus valita eri kauppojen valilla; 1ahimpéana sijaitseva
kauppa ei kaikissa tapauksissa ole kuluttajan silmissa kaikista houkuttelevin. Asiakaskayttayty-
misessa on myo6s eroja riippuen tarkasteltavasta tuoteryhmasta. Esimerkiksi paivittaistavaraos-
toksilla asioidaan tyypillisesti lahempéana kotia kuin ostettaessa erikoistavaroita, joihin kohdistu-
vat asioinnit ovat harvinaisempia ja niiden ostamiseen ollaan valmiita kayttémaan enemman ai-
kaa ja vaivaa. Nama erot otetaan mallissa huomioon muuttamalla ns. houkuttelevuuskerrointa ja
etaisyyden kitkakerrointa, jotka voidaan joko arvioida tai maarittda empiirisen kyselytutkimuksen
tulosten perusteella.

Keskuksen kokoon seka houkuttelevuus- ja kitkakertoimeen tehtdvat muutokset antavat arvion
siitd, minka kokoinen on keskuksen markkina-alue ja -osuus seka millaisiksi asiointimatkat muo-
dostuvat erilaisissa vaihtoehtoisissa palveluverkoissa. Lahtoétietoina analyysissa kaytetaan aineis-
toja, jotka kuvaavat asukkaiden sijoittumista ja maaraa (esim. ruututietokanta), kaupallisten
keskusten sijaintia ja kokoa seka tieaineistoa (Esri: Suomen tie- ja katuverkko). Analyysin to-
teuttamisessa kaytetdan hyvaksi ArcGIS-paikkatieto-ohjelman Network Analyst -lisdosaa. Tun-
nusluvut voidaan laskea ruutuaineistoihin, mutta ne on myds mahdollista yleistaa koskemaan
pienempia tilastoalueita (esim. postinumeroalueet). Talléin voidaan huomioida my6s esimerkiksi
vaestdnkasvun vaikutukset eri keskusten markkinaosuuksiin ja niiden valisiin asiointivirtoihin.
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2.

2.1

KAUPAN YLEISET KEHITYSTRENDIT

Vahittdiskaupan muutostrendit voidaan jakaa kysynta- ja tarjontalahtoéisiin muutoksiin, jotka ovat
toisistaan riippuvaisia; tarjonta muokkaa kysyntaa ja painvastoin. Viime aikojen suurimpia muu-
tostekijoitd, ns. megatrendeja, ovat olleet verkkokaupan nousu, kaupan ketjuuntuminen, suuryk-
sikk6jen maaran kasvu ja kaupan saantelyn tiukentuminen. Naiden lisaksi tulevaisuudessa voi-
daan nahda esimerkiksi vaestén ikaédntymisen ja maahanmuuton aiheuttamia muutoksia kaupan
lilketoiminnassa mm. saavutettavuuden ja tarjonnan muutosten mydéta.

Kysynta

Kaupan palveluiden kysyntadan vaikuttavat erilaiset asiakkaiden kyvyissa, tarpeissa, arvoissa,
elamantilanteissa ja kiinnostuksen kohteissa tapahtuvat muutokset. Osa muutoksista on mitatta-
via, kuten vaestdn demografiassa tapahtuvat muutokset tai asukkaiden tulotason kehittyminen.

Kaupan kysyntaan vaikuttaa merkittavasti asukkaiden ostovoiman kehitys ja se, missa maarin
ostovoima jatkossa suuntautuu kulutukseen ylipaansa ja erityisesti vahittdiskaupan palveluihin.
Ostovoiman kehityksen taustalla on yleinen taloudellinen tilanne ja tulevaisuuden nakymat, mitka
vaikuttavat esimerkiksi ihmisten palkkakehitykseen seka tyodllisyyteen. Lisaksi asukkaiden osto-
voimasta kilpailevat vahittaiskaupan lisaksi monet muut kulutuskohteet, kuten viihde ja vapaa-
ajanpalvelut (esim. matkailu, harrastukset ja kulttuuri) seka toisaalta kulutuksen maaraan vai-
kuttavat muissa merkittavissa kulutuskohteissa kuten asumis- ja liikkumiskustannuksissa tapah-
tuvat muutokset.

Vahittaiskauppaan kohdistuvan kulutuksen muutosten lisaksi ostovoimaan vaikuttavat vdeston
maarassa tapahtuvat muutokset. Makrotasolla Suomessa vaestdn muuttoliike kohti suurimpia
asutuskeskuksia on edelleen voimakkaasti jatkuva ilmid. Paikallisemmalla mikrotasolla erityisesti
suuremmilla kaupunkiseuduilla on ollut havaittavissa yhdyskuntarakenteen hajautumista, mika
on seurausta muuttuneista asumispreferensseista; asumiseen on haluttu lisda valjyytta, luonnon-
ldheisyytta ja rauhaa. Toisaalta liikkumismahdollisuudet ovat kasvaneet ja ihmisilla on ollut jat-
kuvasti yhda enemman rahaa kaytettavissaan, mika on mahdollistanut keskustojen ulkopuolelle
muuttamisen ja taajamien laajentumisen.

Yhdyskuntarakenteen hajautumisesta huolimatta kaupunkikeskustoissa asuminen ja urbaani
elamantyyli ovat tulevaisuudessa nousussa. Keskustat eivat ole ainoastaan tydssakaynnin ja ku-
lutuksen alueita, vaan niista haetaan sosiaalisia kohtaamisia, kulttuurieldmyksia ja esimerkiksi
kahvila- ja ravintolapalveluita. Muutoksen taustalla ovat toisaalta kansainvéliset virtaukset ja toi-
saalta autoilun merkityksen pieneneminen; yksityisautoilu muuttuu yha kallimmaksi ja samalla
joukkoliikenteeseen kohdistetut panostukset tekevat joukkoliikenteen kayttamisen kilpailukykyi-
seksi vaihtoehdoksi. Kaupungista nauttiminen sosiaalisena ymparisténa ei kuitenkaan valttamatta
edellyta sielld asumista: edelleen on nahtavissa, etta varsinkin kaupunkien laheinen maaseutu on
asuinpaikkana houkutteleva.

Merkittavimpia sosiodemografisia ilmidita ovat vaestdon ikdantyminen, perhekoon pienentyminen
ja yksinasuvien maaran kasvu. Vaeston ikdantyminen ja suurten ikaluokkien elakdityminen vai-
kuttavat vahittaiskaupassa lyhyella aikavalilla siihen, etté entistéd suuremmalla osalla vaestdsta
on entistéa enemman vapaa-aikaa, jota voidaan kayttaa esimerkiksi viihteeseen, kulttuuriin ja
harrastuksiin. Eldkkeella tyopaikan sijainti ei enaa maarittele asuinpaikkaa, mika voi mahdollistaa
paluumuuttoa pienempiin keskuksiin tai ainakin lisata merkittavasti vapaa-ajan asunnolla vietet-
tavaa aikaa. Pidemmalla aikavalilla vaestén ikaantyminen vaikuttaa tarpeeseen turvata kauppa-
palveluiden saavutettavuus ja esteettdmyys.

Yksinasumisen lisddntyminen vaikuttaa esimerkiksi kestokulutushyddykkeiden kulutukseen. En-
tistd merkittdvampana ilmiéna nakyy maahanmuutto ja sen tuoma monikulttuurisuus, milla on
pitkalla tahtdimella vaikutuksia esimerkiksi kaupan valikoimiin. Yhta kaikki, kulutustottumukset
eriytyvat toisaalta kuluttajien ja kulutustottumusten erilaistuessa, toisaalta kulutusmahdollisuuk-
sien monipuolistumisen ja kaupan seka palveluiden tarjontaan syntyvien erilaisten konseptien
myota.
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2.2

Kaupalta odotetaan yha enenevissa maarin perustarpeiden tayttamisen lisaksi elamyksia vapaa-
aikaan. Kauppa toimii sosiaalisten kohtaamisten nayttamoéna ja shoppailusta haetaan yha enem-
man yhdessaoloa, nautintoa ja mukavaa ajanvietettd. Tama on heijastunut palveluiden yha mer-
kittdvampaan rooliin kauppojen yhteydessa; ostosten teon liséksi voidaan esimerkiksi menna ra-
vintolaan, kdyda elokuvissa tai yopya hotellissa. Lisdksi myds myymaldiden sisalle tuodaan pal-
veluita ja trendi nayttaisi tulevaisuudessa vahvistuvan. Kaupan tavoitteena on saada asiakas viih-
tymaan ja viettamaan mahdollisimman paljon aikaa myymaldssa. Tama voi tarkoittaa esimerkiksi
paivittaistavarakaupassa sijaitsevaa ravintolaa, vaatekaupan alakerrassa sijaitsevaa baaria tai
keittidtarvikeliikkeen jarjestamaa kokkauskurssia. Esimerkiksi kirjakaupat ovat yha enemman
ajanviettopaikkoja kahviloineen ja lukunurkkauksineen. Talldéin kaupan tavoitteena ei olekaan pi-
taa koko valikoimaa esilléd vaan ainoastaan valikoitu osa - loput voidaan tilata lahetettavaksi asi-
akkaan kotiin keskusvarastolta.

Ihmisten arvoissa tapahtuvat muutokset nakyvat myos kaupan kehityksessa. Kulutusta ei nahda
vain positiivisena tarpeiden tyydyttamisena ja mielihyvan tuottajana, vaan yha useammin siihen
suhtaudutaan kriittisesti. Erilaiset yhteisélliset lainaus- ja kierratyspalvelut ovat varsinkin nuo-
rempien sukupolvien suosiossa. Vanhemmissa ikdluokissa tavaroiden kulutukseen suhtaudutaan
usein jo vanhastaan epailevammin. Palveluiden kuluttaminen sen sijaan on nousussa. Varsinkin
hyvinvointipalveluiden kysyntd kasvaa jatkuvasti. Ymparistotietoisuuden nousu taas vaikuttaa
esimerkiksi henkildauton kayttétottumuksiin ja kertakayttoisten tai lyhytikaisten tuotteiden os-
tamisen vahentymiseen. Auton omistusta tai ajokorttia ei pidetd nykyaan samanlaisina status-
symboleina kuin ennen ja auton omistus onkin laskenut huomattavasti nuorten perheiden kes-
kuudessa esimerkiksi Saksassa ja Ruotsissa.

Tarjonta

Tarjonnalla kasitetaan tassa yhteydessa seka kaupan sijaintiin etta valikoimiin liittyvat kysymyk-
set. Tarjontaa muokkaamalla ja laajentamalla kauppa pyrkii vastaamaan liiketoiminnassaan ky-
synndssa tapahtuviin muutoksiin. Toisaalta tarjonnassa tapahtuvat muutokset ovat myds seura-
usta kaupan pyrkimyksista tehostaa toimintaansa ja hakea kilpailuetua suhteessa muihin toimi-
joihin. My@s teknologinen kehitys luo mahdollisuuksia uusille konsepteille ja edellytyksia toimia
uusia tai useita tarjontakanavia pitkin. Muutosten taustalla saattaa myos olla muita ulkoisia muu-
tosvoimia kuten poliittisen saantelyn vaikutukset kaupan sijaintilogiikkaan tai tarjontaan.

Poliittisena tarjontaa muokkaavana tekijana tarkein on kaupan sijaintisaantelyn tiukentuminen.
Kauppa pyritéan ohjaamaan entista enemman sinne, mihin asukkaat ovat alueella sijoittuneet.
Vastaava trendi on myds muiden toimintojen ohjaamisessa, silla entistda enemman myds asumi-
nen ja tyOpaikat pyritddn ohjaamaan nykyisen yhdyskuntarakenteen yhteyteen tiivistamalla sita.
Erityistavoitteena on luoda edellytykset tehokkaalle ja kilpailukykyiselle joukkoliikenteelle seka
kevyen liikenteen kulkutapaosuuden kasvulle. Teemaan liittyy ymparistotavoitteiden lisaksi mui-
takin yhdyskuntataloudellisia tavoitteita kuten julkisten palveluiden tehokkaampi jarjestéminen ja
infrastruktuurin yllapidosta aiheutuvien kustannusten hillitseminen.

Yhdyskuntarakenteen tiivistdmiselld, kuntarakenteen muutoksilla ja julkisen palveluverkon tehos-
tamisella on vaikutuksensa my&s kaupan palveluverkkoon. Kaupan painopiste siirtyy tehostus-
toimenpiteiden seurauksena tiivistyville ja kilpailukykyisimmille alueille jattden reuna-alueet va-
haisemmille investoinneille. Pienemmista keskuksista katoavat julkiset palvelut saattavat aiheut-
taa kaupallekin paineita lopettaa toimintansa, koska alueelle asiointivirtoja tuovat muut palvelut
katoavat. Laajemmassa mittakaavassa kuntauudistus saattaa vaikuttaa kaupan sijoittumiseen
niin, etta kuntien valisen kilpailun negatiiviset, kaavoitukseen ja maankayttdmaksuihin liittyvat
tekijat jaavat pois ja kaupunkiseutuja pystytaan tarkastelemaan paremmin kokonaisuuksina ja
kaupan sijoittumisen taustalle tulevat yhteiset pelisaannét ja ehdot.

Muita kaupan saantelyyn liittyvia poliittisia ja lainsaadanndllisia tekijoita ovat kaupan aukioloai-
koihin seka alkoholin myyntiin liittyvat rajoitukset. 1.12.2009 voimaan tulleen aukiololainsaa-
dannén myota pienet (alle 400m ) myymalat saavat olla auki ympari vuorokauden ja suurempien
(yli 400m ) kauppojen aukioloihin tuli muutos, jonka seurauksena ne voivat olla ymparivuotisesti
auki myds sunnuntaisin. Alkoholilainsdadantéa koskevat muutostarpeet ovat olleet viime vuosina
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keskustelun aiheena; toisaalta on keskusteltu viinien tuomisesta ruokakauppoihin, toisaalta kes-
kioluen siirtémisesta ruokakaupoista Alkoihin. Alkoholin myynti on kaupan toimintaedellytysten ja
kilpailun kannalta keskeinen aihe, silla Alkon sijoittuminen paivittdistavaramyymalan yhteyteen
on merkittava kilpailuvaltti ja tuo arvioiden mukaan lédhes 10 %:n lisdyksen myyntiin verrattuna
myymaléihin, joiden yhteydessa ei ole Alkoa!. Keskioluen siirtamisella Alkoon olisi vaikutuksia
mm. lahikauppojen toimintaedellytyksiin; useimmille lahimyymaléille ja elintarvikekioskeille kes-
kioluen myynnillda on oheismyynti huomioiden keskeinen ja oleellinen vaikutus liikevaihtoon. On-
kin arvioitu, ettd tallaisen paatéksen seurauksena koko maan tasolla jopa 1 000 myymalaa jou-
tuisi lopetusuhan alle2.

Taloudellisista muutostrendeistd merkittavin on kansan- ja maailmantalouden kehitysnakymat.
Vuosien 2008-2013 valilla talous on ollut maailmanlaajuisesti taantumassa eika laskusuhdanteen
jalkeiselle nousu-uralle ole paasty. Kysymys kuuluukin, milloin ja kuinka voimakkaana talous |ah-
tee jdlleen kasvamaan. Kaupan liiton mukaan lahivuodet ovat hitaan kasvun aikaa, silla aitoja ky-
synnan kasvutekijoita ei juuri ole. Taloudellisen epdvarmuuden vallitessa kauppa vahentaa inves-
tointejaan, mika nakyy liiketilarakentamisen vahentymisena. Kehitysnakymat vaihtelevat alueit-
tain, silla toisilla paikkakunnilla taantuman vaikutukset nakyvat selkeammin kuin toisilla. Pitkalla
aikavalilla taloudellisen tilanteen voidaan arvioida tasaantuvan keskimaaraisesti, jolloin vuoteen
2035 asti ulottuvia arvioita ei kannata pelkastaan perustaa nykyisiin heikkoihin talousnakymiin.

Heikon taloudellisen tilanteen ja kiristyvan kilpailun myo6ta vahittdaiskaupassa korostuu myyntite-
hokkuus (€/m ) entista tarkedmpana mittarina. Myymalaverkoston rakenteessa tama tarkoittaa
enemman pienen mittakaavan konsepteja, joiden investoinnit ja sita myoéta myos riskit ovat pie-
nempia. Samalla tdma tarkoittaa parempia edellytyksia optimoida myymalaverkon tiheytta, niin
etta voidaan sijoittua lahemmaksi kuluttajaa ja reagoida nopeammin vaestdn rakenteessa tapah-
tuviin muutoksiin. Kaupan konsepteissa nopeasti tapahtuvien muutosten mydéta tulevaisuuden
trendind on myds laajemmin ottaen tilojen elinkaaren lyheneminen. Tulevaisuuden myymalara-
kennuksissa korostuvat tilojen joustavuus ja monikayttdisyys - tilojen on oltava muuntautumis-
kykyisia ja kaupan konsepteissa tapahtuviin muutoksiin on pystyttava vastaamaan nopeasti. Eri-
laiset rakennusten ja tilojen tilapdiskaytot yleistyvat esim. pop up -kulttuurin levitessa entista
laajemmin palveluiden ja vahittaiskaupan piiriin. Toinen merkittava tilojen kayttéoén liittyva trendi
on palveluiden maaran lisdédntyminen; erilaiset yksityiset ja julkiset hyvinvointi-, viihde- ja kult-
tuuripalvelut sijoittuvat entistéa enemman esimerkiksi kauppakeskusten yhteyteen.

Vahittaiskaupan yritysten kansainvalistyminen ja ketjuuntuminen on ollut erityisen nakyva ilmid
2000-luvulla. Ketjuuntumisen myota yritykset voivat hakea kilpailu- ja synergiaetuja mm. tehok-
kaamman toiminnan ja yhteisen markkinoinnin kautta. Vahittdiskauppa on jo voimakkaasti ket-
juuntunut. Palvelujen osalta sama kehitys on kiihtymassa. Erityisesti nahtavilla on ollut globaali-
en ketjujen esiinmarssi ja kaupunkikuvaa ilmentavatkin monien kansainvalisten suuryritysten lo-
got. Toisaalta globaalin rinnalle on tullut yha enenevissa maarin lokaalisuus, paikallisuuden, luo-
mun ja lahituotannon korostaminen. Lahi- ja luomuruoka on kansainvalisesti jo merkittdvassa
roolissa ja erilaisia pienia maatilatoreja ja luomupuoteja on viime vuosina nakynyt suomalaisissa-
kin kaupungeissa. Lahi- ja luomutuotanto tulee ndkymaan yksittdisten liikkeiden liséksi yha ene-
nevissa maarin myds suurempien ketjujen valikoimissa.

Taloustilanteen ohella merkittdvin kaupan toiminta- ja sijaintilogiikkaa muokkaavista trendeista
on verkkokaupan kasvu. Verkkokauppa on ollut esilld jo 90-luvulta saakka, mutta vasta viime
vuosina on konkreettisesti ollut havaittavissa nopeaa kasvua: esimerkiksi vuonna 2012 suomalai-
set kuluttivat verkkokaupoissa tavaroihin noin 3 miljardia euroa.? Erityisesti Suomessa ovat kas-
vaneet ulkomaiset verkkokaupat.

Verkkokauppa on nakynyt erityisesti erikoistavarakaupassa, jossa kulutus on siirtynyt voimak-
kaasti verkkoon esimerkiksi vaatteiden, elektroniikan, kirjojen, musiikin ja videoiden kohdalla.
Joissain tuotteissa nopeutuneet verkkoyhteydet ovat mahdollistaneet tuotteiden virtuaalikulutuk-
sen. Esimerkiksi musiikin ja videoiden suoratoistopalvelut seka nettijakelu ovat vahentaneet tar-
vetta ostaa fyysinen tuote kaupasta. Verkkokauppa muokkaa myds palveluiden tuottamista; esi-

* A.C. Nielsen Finland Oy: Alkon myymal&n vaikutus ymparisténsa paivittaistavaramyyntiin
2 PTT raportteja 233
3 Kaupan liitto, Verkkokauppatilasto 2013 H1. Julkaistu 3.10.2013
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merkiksi matkatoimistot, pankit ja vakuutusyhtiot ovat supistaneet toimipisteverkostoaan ja vie-
neet toimintojaan nettiin. Verkko on my6s luonut entistd parempia mahdollisuuksia kuluttajien
valiseen (C2C) kaupantekoon esimerkiksi nettihuutokaupoissa.

Nettikauppa ja -palvelut seka virtuaalikulutus vahentavat tarvetta fyysisille liiketiloille. Tama
saattaa heikentaa vahittaiskaupan fyysista palvelutarjontaa pitkalla tahtaimella. Toisaalta netti-
kauppa luo kuluttajille myds paljon mahdollisuuksia; tuotteiden tilaaminen syrjaseuduille helpot-
tuu ja kuluttajalla on helposti saatavilla laaja ja monipuolinen tarjonta.

Vahittaiskaupan kilpailu on noussut jatkuvaksi puheenaiheeksi Suomessa, jossa kaksi keskuslii-
ketta hallitsee erityisesti paivittaistavarakauppaa. Erikoistavarakaupassa toimijoita on enemman
eikd kahden keskusliikkeen ylivalta ole yhta selked kuin paivittaistavarakaupassa, vaikka tietyilla
toimialoilla niiden markkinaosuus onkin huomattava. Lisdaantyva verkkokauppa on tuonut myds
ulkomaisia toimijoita ja avoimempaa kilpailua erityisesti erikoistavarakauppaan. Paivittdistavara-
kaupassa tuoretuotteiden kuljetukseen ja sailytykseen liittyvat tekijat ovat ensinndkin hidasta-
neet verkkokaupan kasvua ja toisaalta tukeneet suurten toimijoiden asemaa myos verkkokau-
passa. Nykyisin toimivat paivittaistavarakaupan verkkokaupat ovat joko suoraan suurten keskus-
lilkkeiden alaisia tai ainakin hankkivat merkittavan osan tuotteistaan niiden tukuista.

Maankaytt6- ja rakennuslain uudistus kevaalla 2011 lisasi kaupan sijainnin ohjauksen tarkkuus-
tasoa ja kattavuutta, kun my®@s paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppa otettiin ohjauksen pii-
riin.. Jatkossa kaupan suuryksikdiden eli yli 2 000 kerrosneliémetrin kokoisten myymaldiden si-
joittumista ohjataan entista tarkemmin jo maakuntakaavatasolla. Kilpailu- ja kuluttajavirasto
(KKV) on nostanut nimenomaan kaupan sijainnin saantelyn ja kuntien tontinluovutusmenettelyt
esille yhtena toimivan kilpailun esteend*. Monivaiheinen ja maankaytén suunnittelujarjestelman
tuntemusta edellyttava sijainnin ohjaus jo sindnsa suosii jarjestelman tuntevia vakiintuneita toi-
mijoita. Lisdksi maankaytto- ja rakennuslaki lahtee siita, etta nykyisia keskustoja on suojeltava
ja asiointiliikenteen haitalliset vaikutukset minimoitava. Kilpailu- tai elinkeinondkékulmat eivat si-
sally maankayttoé- ja rakennuslain kaupan suuryksikgita koskeviin erityisiin sisaltdvaatimuksiin.
Kaupan sijainnin ohjauksella olisi pystyttdva tasapainottelemaan kilpailun ja elinkeinojen kehit-
tymisen mahdollistavan valjan mitoituksen ja toisaalta yhdyskuntarakenteen tasapainoista kehit-
tymista tukevan sijainnin ohjaamisen valilla.

* Kilpailu- ja kuluttajavirasto, tiedote 6.6.2013: KKV suosittaa kaupan sijainnin saéntelyn pikaista uudistamista kilpailun edistamiseksi.
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3.

3.1

VAHITTAISKAUPAN KYSYNTA VARSINAIS-SUOMESSA

Tarkastelualue

Selvityksen tarkastelualueena on Varsinais-Suomen maakunta, johon kuuluu 5 seutukuntaa ja 28
kuntaa. Aluetta rajaavia maakuntia ovat pohjoisessa Satakunta, koillisessa Kanta-Hame, idassa
Uusimaa ja lounaassa Ahvenanmaa. Seuraavassa kartassa on kuvattu vuoden 2013 mukainen
kunta- ja seutukuntajako. Turun seudun rakennemallialue koostuu koko Turun seutukunnasta,
minka lisaksi alueeseen kuuluvat Auran ja Tarvasjoen kunnat Loimaan seutukunnasta seka Pa-
raisten kunta Turunmaan seutukunnasta.

Aluerajaukset 2013
Kunnat ja seutukunnat
1] Aboland-Turunmaan
[ Loimaan

M salon

[ Turun

[7] Vakka-Suomen

v

Satakunta

Laitila

Kanta-Hame

Uusimaa

/ QA 0 30,00
\ e —
kilometers
Q
Kuva 3 Varsinais-Suomen kunta- ja seutukuntajako vuonna 2013

Varsinais-Suomen liitossa on muodostettu koko maakunnan kattava keskusverkkotarkastelu, jos-
sa on tunnistettu tarkeimmat asutus- ja palvelukeskukset. Keskusverkon tarkeimmat keskukset
ovat:
- Maakuntakeskus (1 kpl): Turku
- Seutukeskukset (4 kpl): Loimaa, Parainen, Salo ja Uusikaupunki-Laitila
- Kuntakeskukset ja paikalliskeskukset (31 kpl): Aura, Kaarina, Kemi6, Kiikala, Koski
Tl, Kustavi, Kuusjoki, Kyro, Lieto, Marttila, Masku, Muurla, Mynamaki, Naantali, Nummi,
Oripaa, Paimio, Perni®, Pertteli, Raisio, Rohdainen, Rusko, Sauvo, Somero, Suomusjarvi,
Taivassalo, Tarvasjoki, Toija, Vehmaa ja Ylane
- Alakeskukset (23 kpl): Alastaro, Askainen, Korppoo, Lammala, Lemu, Lokalahti, Mathil-
dedal, Mellila, Mietoinen, Moikoinen, Nauvo, Norrby, Nasby, Pernion asema, Piikki6, Riihi-
koski, Runosmaki Rymattyla, Sarkisalo Finby, Taalintehdas, Vahto, Vaskio ja Velkua
- Alakeskukset, joissa kaupan keskus (3 kpl): Lansikeskus, Skanssi ja Varissuo
- Kaupan keskukset (8 kpl): Halikko, Itdharju, Krossi/Lansiportti, Kupittaa, Maskun Hu-
mikkala, Mylly, Piispanristi ja Ravattula
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Varsinais-Suomen keskusverkko
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Kuva 4 Varsinais-Suomen keskusverkko (Varsinais-Suomen liitto)

3.2 Nykyinen vdesto, tapahtunut viaestonkasvu ja viaeston sijoittuminen
Varsinais-Suomen vaestdmaara oli vuonna 2012 yhteensa noin 468 900 asukasta. Alueen suurin
kunta on Turku, jossa asui noin 180 200 asukasta. Turun kaupunkiseudulla (Turku, Kaarina, Rai-
sio, Lieto ja Naantali) asui 272 000 asukasta, mika on noin 58 % koko Varsinais-Suomen vaes-
tosta. Turun kaupunkiseudun lisdéksi yli 15 000 asukkaan kuntia ovat maakunnan seutukeskuk-
set: Salo (54 900 asukasta), Loimaa (16 700 asukasta), Parainen (15 600 asukasta) ja Uusikau-
punki (15 500 asukasta).
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Vaest6 31.12.2012
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Kuva 5 Vdesto Varsinais-Suomen kunnissa 31.12.2012

Seuraavassa kartassa on tarkasteltu maakunnan vaestomaarassa tapahtuneita muutoksia verrat-
tuna edellisen selvityksen tarkasteluajankohtaan, vuoteen 2005. Vuosien 2005 ja 2012 valilla ko-
ko maakunnan vaestdmaara on kasvanut noin 13 400 asukkaalla (+2,9 %). Vastaavana ajanjak-
sona koko maan vaestdnkasvu on ollut 171 100 asukasta (+3,3 %). Tarkeimmissa Varsinais-
Suomen lahimaakunnissa vaestd on kasvanut Uudellamaalla 112 500 henkilda (+8,3 %), Pir-
kanmaalla 28 000 (+6,3 %), Kanta-Hameessa 7 100 (+4,2 %). Satakunnassa vastaavasti vaesto
on vahentynyt 3 800 asukkaalla (-1,5 %).

Absoluuttisesti suurinta vaesténkasvu on ollut Turussa (5 400 asukasta, +3,1 %). Turun kaupun-
kiseudulla vaestd on kasvanut noin 11 500 asukkaalla (+4,4 %). Seutukuntien keskuskunnista
vdestdnkasvua on ollut Salossa (1 200 asukasta, +2,2 %) ja Paraisilla (280 asukasta, +1,8 %).
Vaestd on sita vastoin vahentynyt Loimaalla (-600 asukasta, -3,3 %) ja Uudessakaupungissa (-
700 asukasta, -4,3 %). Huomionarvoisia lyhyemman aikavalin muutoksia ovat esimerkiksi Turun
vaestdnkasvun kiihtyminen ja Salon vaestdnkasvun taittuminen vaestdn véahenemiseksi. Turussa
keskimaarainen vaesténkasvu vuosien 2005-2009 valilla on ollut noin 300 asukasta vuodessa,
mutta vuosien 2009-2012 valilld vuosittainen kasvu on ollut Idhes 1 400 asukasta. Salossa vuo-
sina 2005-2011 tapahtunut keskimaarin Idhes 300 asukkaan vuosittainen kasvu kaantyi Nokian
tehtaan véahennysten seurauksena yli 400 asukkaan vaestdtappioksi vuosien 2011-2012 valilla.
Seuraavassa kartassa on havainnollistettu kuntakohtaisia véaesténmuutoksia vuosien 2005 ja
2012 valilla.
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Kuva 6 Vaestonmuutokset Varsinais-Suomen kunnissa vuosina 2005-2012

Seuraavassa kartassa kuvataan vaeston sijoittuminen Varsinais-Suomessa 31.12.2010. Kartan
taustatietona on kaytetty Tilastokeskuksen ruututietokantaa, joka on yleistetty 500 x 500 metrin
ruudukolle. Kartassa punasavyiset varit kuvaavat tiheintd asutusta ja vastaavasti sinisen savyilla
piirretyt alueet ovat harvaan asuttuja. Vaestd keskittyy Varsinais-Suomessa voimakkaasti Turun
ydinkaupunkialueelle sekd ympardiviin keskuksiin. Maakunnan muissa osissa tiiviimpina vaesto-
keskittymina erottuvat seutukeskukset Salo, Loimaa, Parainen ja Uusikaupunki seka kuntakes-

kukset Laitila ja Somero.
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Véesto6 31.12.2010
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Kuva 7 Vdesto Varsinais-Suomessa 31.12.2010 (Ldahde: Tilastokeskus, ruututietokanta)

Seuraavassa kartassa on tarkemmin kuvattu vaestdn sijoittumista Turun kaupunkiseudulla. Poh-
jatietona on kaytetty Tilastokeskuksen 250 x 250 m ruututietokantaa. Kaupunkiseudulta erityisi-
na vaestotihentymina erottuvat Turun ruutukaava-alue, Runosmaen ja Varissuon asuinlahiét seka
Kaarinan, Raision ja Naantalin kuntakeskukset. Kaupunkiseudulta erottuu selkea tiiviin asutuksen
vybhykkeena Naantalista Raision ja Turun kautta Kaarinaan ulottuva, luode-kaakko -suuntainen
keskusakseli, jonka ulkopuolella asutus on selkedsti harvempaa. Rajaavana tekijana voidaan pi-
taa Turun ohikulkutieta, jonka sisapuolelle jaa valtaosa asutuksesta.
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| vaests 31.12.2010

250 x 250 m ruuduissa
-
I s-10
[ 11-20
[ J21-30
[ ]31-50
[ Is1-100
[ J101-
[ 201 -
B 35 -
B o

Kuva 8 Vadesto Turun kaupunkiseudulla 31.12.2010 (Lahde: Tilastokeskus, ruututietokanta)

Vaestoennuste ja -tavoite

Vaestdennusteen taustalla ovat Tilastokeskuksen vuonna 2012 paivitetty vaestdennuste seka Tu-
run seudun rakennemalli 2035 -tydssa maaritelty tavoitteellinen vaestdnkasvu. Tilastokeskuksen
vdestdennuste on vaesténkasvun trendiin ja tiettyihin taustamuuttujiin perustuva ennuste, joka
on kasvuseuduilla usein toteutuvaa kehitysta varovaisempi. Rakennemallin vaestémitoitus sita
vastoin pohjautuu ty6én aikana paatettyyn rakennemallialueen tavoitteelliseen 75 000 asukkaan
vaestdnkasvuun vuosina 2009-2035, mistda muodostuu koko maakunnan vdestonkasvutavoit-
teeksi 85 000 asukasta. Vaestdnkasvun lisaksi rakennemallitydssa varaudutaan 20 000 ty6paikan
lisdykseen alueella.

Tilastokeskuksen vaestdennuste osoittaa Varsinais-Suomeen yli 36 000 asukkaan lisdysta (+8 %)
vuodesta 2012 vuoteen 2035. Samalla ajanjaksolla Uudellemaalle ennustetaan noin 300 000
asukkaan lisdysta (+19 %) ja Pirkanmaalle 70 000 asukasta lisda (+14 %). Varsinais-Suomen
kasvusta valtaosa toteutuisi Turun kaupunkiseudulla, johon ennustetaan noin 28 000 asukkaan
lisdysta (+10 %). Kaikki Turun seutukunnan kunnat ovat ennusteen mukaan kasvavia. Seutu-
keskuksista Saloon ja Paraisille on osoitettu kasvua, kun taas Loimaa ja Uusikaupunki ovat vaes-
tomaaraltaan pienenevia.

Oheisessa taulukossa (Taulukko 1) on esitetty minimi- ja maksimivdestdnkasvut seutukunnittain.
Naita vaestdnkasvuja on kaytetty myohemmin tdssa selvityksessa tehdyissa ostovoima- ja tilan-
tarvelaskelmissa.
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Taulukko 1 Tilastokeskuksen trendiennuste vaestonkasvusta seka rakennemallin tavoitteellinen va-
estonkasvu Varsinais-Suomessa 2011-2035

Kasvu
2011-
Minimikasvu (Tilastokeskus 2035 Kasvu %
1%

Loimaan seutukunta 37 100 37 100 37 500 400

Salon seutukunta 64 600 66 000 67 100 2 500 4 %
Turun seutukunta 311700 333600 348800 37 100 12 %
Vakka-Suomen seutukunta 31 200 30 000 29 200 -2 000 —6 %

/&boland Turunmaan seutukunta 22 700 22 600 22 700 0 %

467 200| 489 300| 505 300| 38 100

Kasvu
2011-
Maksimikasvu (rakennemalli 2035 Kasvu %

Loimaan seutukunta 37 100 39 400 41 700 4 600 12 %
Salon seutukunta 64 600 68 100 71 600 7 000 11 %
Turun seutukunta 311700 342400 373100 61 400 20 %
Vakka-Suomen seutukunta 31 200 32 900 34 600 3 400 11 %

/&boland-Turunmaan seutukunta 6 500 3 800 17 %

467 200 507 4oo lzmm 80 300

Seuraavassa kaaviossa (Kuva 10) on naytetty seutukunnittain Tilastokeskuksen vaestdéennusteen
(Minimi) ja rakennemallitydn tavoitteen mukainen (maksimi) véesténkasvun erot. Koko Varsi-
nais-Suomessa minimi- ja maksimikasvujen ero on 42 200 asukasta. Kaikissa seutukunnissa ero
n merkittava. Erityisen isoksi ero venyy Vakka-Suomessa, jonne Tilastokeskuksen ennuste lupaa
vdestdn vahenemistd, mutta rakennemallitydn tavoitteilla vaestd kasvaisi yli 3 000 asukkaalla.
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Kuva 9 Minimi- ja maksimivdestonkasvujen ero seutukunnittain

Vaestdnkasvun lisaksi tarked muutostrendi on vaeston ikarakenteen muutos. Vaestdén vanhene-
minen on yhteiskunnallisesti merkittava tekija, joka pitaa ottaa huomioon kaupan palveluverkkoa
suunniteltaessa. Muutokset ikarakenteessa heijastuvat esimerkiksi asukkaiden kulutustottumuk-
siin seka kykyyn kdyda kaupassa, minka johdosta tulee erityisesti ottaa huomioon kaupan saavu-
tettavuus joukkoliikenteen avulla seka lahipalveluiden toimivuus. Seuraavassa kaaviossa on ha-
vainnollistettu Varsinais-Suomessa tapahtuvaa ikdrakenteen muutosta vuosien 2012 ja 2035 va-
lilld. Yli 64-vuotiaiden osuus vaestdsta vuonna 2012 on 20 %, mutta vuoteen 2035 mennessa ky-
seisen ikaryhman osuuden ennustetaan nousevan 28 %:iin.
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Kuva 10 Vaeston ikdarakenne Varsinais-Suomessa vuosina 2012 ja 2035 (Ldhde: Tilastokeskus,
vdestoennuste)

Tarkasteltaessa absoluuttisesti kunkin ikaryhman ennustettua kasvua voidaan havaita ikaraken-
teessa tapahtuvat merkittavat muutokset. Elakeikaisten (65-vuotiaat ja sitd vanhemmat) maaran
arvioidaan kasvavan vuosina 2012-2035 lahes 47 500 asukkaalla, kun vastaavasti tydikaisten al-
le 65-vuotiaiden maara laskisi noin 11 100 asukkaalla. IImidlla on heikentava vaikutus asukkai-
den kaytettavissa oleviin tuloihin ja sitd myo6ta vahittaiskaupan kulutukseen. Alla olevassa taulu-
kossa on havainnollistettu ikdryhmittdin asukkaiden maarassa tapahtuvaa muutosta kyseisella
aikavalilla. Ikarakenteen muutoksen tarkastelut perustuvat trendiennusteen mukaiseen vaeston-
kasvuun. Mikali tavoitteellinen, rakennemallin mukainen vaesténkasvu toteutuu, muodostuu
maakunnan ikarakenne erilaiseksi.

Taulukko 2 Vaeston ikdarakenteen muutos vuosina 2012-2035 (Lahde: Tilastokeskus, videstéennuste)
I - Sl e e e
2012 2035 2012-2035((2012) |(2035) |alle 65-v|65-v
Loimaan seutukunta 37 137 37 518 381 8 479 11 686 -2 826 3 207
Salon Seutukunta 64 087 67 069 2 982 14 147 21 430 -4 301 7 283
Turun seutukunta 314 023 348 757 34 734 58 025 89 401 3 358 31376
Vakka-Suomen seutukunta 31 053 29 227 -1 826 7 359 10 657 -5 124 3 298
Aboland-Turunmaan seutukunta 22 636 22720 84 5451 7 782 -2 247 2 331
VARSINAIS-SUOMEN MAAKUNTA 468 936 505 291 36 355 93461 140956 -11 140 47 495
Kesdasukkaat

Varsinais-Suomessa on kaikista Suomen maakunnista eniten loma-asuntoja, lahes 49 000 kappa-
letta. Kesaasukkaita, eli loma-asunnon omistavien talouksien jasenia vuonna 2011 oli yhteensa
yli 53 000 kappaletta ja heistd noin 24 000 tuli muualta kuin Varsinais-Suomen alueelta. Loma-
asunnoilla ja kesdasukkailla on suuri vaikutus erityisesti pienempien kuntien kaupan toiminta-
edellytyksiin; esimerkiksi Kustavissa kesdasukkaita on Idhes nelinkertainen maara vakituisiin
asukkaisiin nahden, milla on suuri merkitys vahittaiskauppaan kohdistuvaan ostovoimaan alueel-
la. Vakilukuun suhteutettuna merkittavimpia kesamoékkikuntia ovat Kustavin lisaksi Taivassalo,
Kemibnsaari, Parainen, Sauvo ja Pyhdranta. Seuraavassa taulukossa on tarkempi kuntakohtainen
jaottelu loma-asuntojen seka kesdasukkaiden maarasta Varsinais-Suomessa.
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Taulukko 3 Loma-asuntojen ja kesdasukkaiden mdara Varsinais-Suomen kunnissa 2011

Kesa- Kesa-
Kesa- asukkaat asukkaat

asunnot |asukkaat Varsinais- muualta |Vakituiset |vakituiset
ht. 2011 Suomesta Suomesta |asukkaat |asukkaat

VARSINAIS-SUOMEN MAAKUNTA 48 970 53492 29 685 23 807 467 217 11 %
Loimaan seutukunta 2 499 2 485 1 854 631 37 102 7 %
Aura 90 81 72 9 3975 2%
Koski Tl 265 260 207 53 2 441 11 %
Loimaa 758 592 319 273 16 848 4 %
Marttila 232 260 220 40 1998 13 %
Oripaa 94 113 98 15 1422 8 %
Péytya 932 1053 829 224 8474 12 %
Tarvasijoki 128 126 109 17 1944 6 %
Salon seutukunta 9 355 9700 1612 8088 64 551 15 %
Salo 7 198 7120 1078 6 042 55283 13 %
Somero 2 157 2 580 534 2 046 9268 28 %
Turun seutukunta 12 102 11 459 9 252 2207 311 658 4 %
Kaarina 792 772 632 140 31081 2%
Lieto 157 147 132 15 16 690 1%
Masku 925 1072 960 112 9 585 11 %
Mynamaki 1021 1126 1 041 85 8 044 14 %
Naantali 4 553 4923 3930 993 18 871 26 %
Nousiainen 289 328 307 21 4814 7 %
Paimio 320 307 269 38 10471 3%
Raisio 66 40 22 18 24 559 0 %
Rusko 169 148 142 6 5870 3%
Sauvo 1371 1713 1 359 354 3043 56 %
Turku 2 439 883 458 425 178 630 0 %
Vakka-Suomen seutukunta 11 873 14 351 9 639 4712 31228 46 %
Kustavi 2 981 4194 3062 1132 886 473 %
Laitila 1243 1192 772 420 8408 14 %
Pyhdranta 988 1 340 292 1048 2 206 61 %
Taivassalo 1963 2492 2 049 443 1690 147 %
Uusikaupunki 3873 4125 2571 1554 15 685 26 %
Vehmaa 825 1008 893 115 2 353 43 %
Aboland-Turunmaan seutukunta 13 141 15 497 7 328 8169 22678 68 %
Kemibnsaari 4 669 5 835 1892 3943 7173 81 %
Parainen 8472 9662 5436 4226 15 505 62 %

Seuraavassa kartassa on havainnollistettu loma-asuntojen maaraa 2 x 2 km ruuduissa. Tieto pe-
rustuu YKR-aineiston rakennustietoihin. Kartasta voidaan havaita, etta loma-asutus on keskitty-
nyt vesistdjen aareen rannikolle, Turun saaristoon seka Salon ja Someron kuntien itdosiin. Myos
esimerkiksi Ylaneella erottuu Pyhajarven rannan loma-asutus.
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Kuva 11 Loma-asuntojen maara 2 x 2 km ruuduissa 2010 (Lahde: YKR)

Tyopaikat ja tydssadkadynti

Ty6paikkojen maara ja sijainti ovat tarkeita kaupan sijoittumiseen vaikuttavia tekijoita. Tydpaik-
kojen sijainti ohjaa liikenne- ja asiointivirtoja. Tydpaikkojen maara ja siina tapahtuva kehitys sita
vastoin on tarkea alueen elinvoimaisuuden mittari; tydllisyysnakymilléd on heijastusvaikutuksia
alueen asukasmaaraan, ostovoiman kehittymiseen seka naiden kautta kaupan kiinnostukseen
tehda investointeja alueella.

Seuraavassa taulukossa on kuvattu Varsinais-Suomen tydllisyyteen ja tydpaikkojen maaraan liit-
tyvia tunnuslukuja. Vuonna 2010 koko maakunnassa oli yhteensa noin 197 000 tydpaikkaa. Tar-
kasteluvalilla 2005-2010 tydpaikkojen maarassa ei koko maakunnan tasolla ole tapahtunut juuri-
kaan muutoksia. Merkittdvimpia seutukuntatasoisia muutoksia ovat Salon seutukunnan yli 1 400
tyopaikan menetys seka vastaavasti Turun seutukunnan ldhes 2 500 ty6paikan lisdys. Koko maa-
kunnan tydpaikkaomavaraisuus on ldhes 98 % ja noin 38 % varsinaissuomalaisista tyollisista kay
toissa kotikuntansa ulkopuolella.
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Taulukko 4 Tyovoima- ja tyopaikkalukuja Varsinais-Suomesta vuodelta 2010 (Lahde: Tilastokeskus)
Kunnan
Tyottomyys-  Tyopaikka- ulkopuolella
Tyopaikat Tyolliset aste % omavaraisuus

VARSINAIS-SUOMEN MAAKUNTA 197 707 202 007 11,6 % 97,9 38,1 %
Loimaan seutukunta 13 676 15 655 8,9 % 87,4 39,8 %
Aura 1300 1832 8.3 % 71,0 64,3 %
Koski Tl 951 976 6,9 % 97,4 38,4 %
Loimaa 7 007 6 943 9,8 % 100,9 22,5 %
Marttila 586 866 7.2 % 67,7 57,4 %
Oripaa 445 588 10,0 % 75,7 49,5 %
Poytya 2 855 3 602 8,7 % 79,3 48,6 %
Tarvasjoki 532 848 8,1 % 62,7 64,7 %
Salon seutukunta 27 108 26 763 13,0 % 101,3 19,0 %
Salo 24 171 23130 13,1 % 104,5 16,8 %
Somero 2 937 3633 12,1 % 80,8 33,2 %
Turun seutukunta 136 661 136 749 12,0 % 99,9 42,4 %
Kaarina 9 282 14 178 7.4 % 65,5 70,4 %
Lieto 5307 7 450 7,0 % 71,2 70,1 %
Masku 2 541 4 479 7,3 % 56,7 74,3 %
Mynamaki 2 082 3483 8,7 % 59,8 57,5 %
Naantali 6 102 8 422 8,9 % 72,5 60,1 %
Nousiainen 1135 2243 8,5 % 50,6 71,3 %
Paimio 3 609 4 819 6,3 % 74,9 55,6 %
Raisio 9 974 10 798 11,8 % 92,4 67,8 %
Rusko 1653 2739 6,9 % 60,4 75,9 %
Sauvo 788 1 351 4,8 % 58,3 61,1 %
Turku 94 188 76 787 14,9 % 122,7 23,2 %
Vakka-Suomen seutukunta 12 248 13135 10,9 % 93,2 31,7 %
Kustavi 312 355 8,7 % 87,9 40,3 %
Laitila 3 815 3 646 7,9 % 104,6 29,4 %
Pyharanta 552 967 10,9 % 57,1 73,0 %
Taivassalo 481 695 10,8 % 69,2 47,2 %
Uusikaupunki 6 377 6 484 13,1 % 98,3 22,5 %
Vehmaa 711 988 8,6 % 72,0 47,1 %
Aboland-Turunmaan seutukunta 8014 9 705 7.1 % 82,6 34,4 %
Kemibnsaari 2575 2926 7.4 % 88,0 24,2 %
Parainen 5439 6779 6,9 % 80,2 38,8 %

Seuraavasta kartasta voidaan havaita, etta Varsinais-Suomessa tyopaikat ovat sijoittuneet hyvin

vahvasti asutuksen mukaan. Maakunnan tarkeimpana tydpaikkakeskittymana korostuu maakun-

takeskus Turku ja sita ympardiva kaupunkiseutu. Muualla ty6paikat ovat keskittyneet tiiviisti kes-
kuksiin, joista tarkeimpina esiin nousevat seutukeskukset Salo, Loimaa, Uusikaupunki ja Parainen
sekd muutamat kuntakeskukset kuten Laitila ja Somero.
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Tydpaikat 31.12.2008
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Kuva 12 Tyopaikkojen sijoittuminen Varsinais-Suomessa vuonna 2008 (Lahde: Tilastokeskus, ruu-
tutietokanta)

Tydpaikkojen sijoittumista on seuraavassa kartassa kuvattu tarkemmin Turun kaupunkiseudun
osalta. Turun keskusta-alueella téarkeimpia ty6paikka-alueita ovat ydinkeskusta Aurajoen pohjois-
puolella seka Turun yliopiston ja keskussairaalan muodostama keskittyma itdisessa Turussa. Mui-
ta tarkeita tyopaikkakeskittymia ovat Satakunnantien varsi ja Lansikeskus, Itaharjun alue, Pit-
kamaki seka Pansion telakka-alue. Naapurikunnista nousevat esiin Kaarinan, Raision, Naantalin
ja Liedon kuntakeskukset seka ohikulkutien varsi Raision ja lentoaseman valilla.
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Kuva 13 Tyopaikkojen sijoittuminen Turun kaupunkiseudulla 2008 (Ldhde: Tilastokeskus, ruutu-
tietokanta)
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Kuva 14 Varsinais-Suomen tydssdkdyntialueet (Lahde: SYKE, Varsinais-Suomen kaupunkiseudut)
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Liikenne ja matkailu

Varsinais-Suomen tarkeimmat tieverkon paavaylat ovat Helsingin moottoritie (E18), Tampereen
suuntaan kulkeva valtatie 9 (E63), Rauman ja Porin suuntaan kulkeva valtatie 8 (E8) ja Hameen-
linnaan johtava valtatie 10. Tarkein poikittaisvaylé on Kaarinasta Turun pohjoispuolelta Raisioon
ja Kaarinaan kulkeva ohikulkutie (kantatie 40). Oheisessa kartassa on kuvattu tieverkon keski-
maaraista vuorokausiliikennetta vuonna 2010. Vilkkaimpina vaylina korostuvat moottori- ja valta-
tiet seka Turun ohikulkutie. Suurimmat liikennevirrat ovat Turun ydinkeskustaan johtavilla si-
saantuloteilld, ohikulkutielld seka ohikulkutien ja Helsingin moottoritien yhtymdakohdassa, joissa
kulkee keskimaarin noin 20 000 - 30 000 ajoneuvoa vuorokaudessa.

Keskimaardinen vuorokausi-
liikenne tieverkolla 2010
0-100
——— 101-350
351 - 1500
1501 - 3000
——— 3001 - 6000
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e 12001 - 20000
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Kuva 15 Keskimaardinen vuorokausiliikenne Varsinais-Suomen tieverkolla vuonna 2010 (Ldhde:
Liikennevirasto)

Kaukoliikenteessa tieverkon lisdksi maakuntaa palvelevat rautatieyhteydet Turusta Helsinkiin ja
Tampereelle. Turusta on lisaksi raideyhteys Uuteenkaupunkiin, mutta talla hetkella se on ainoas-
taan tavaraliikenteen kaytdssa. Rataverkolla kulkee toistaiseksi ainoastaan kaukoliikenteen junia,
mutta myos lahililkkenteen kaynnistamisesta on kayty keskusteluja esimerkiksi Turun seudun ra-
kennemallitydn yhteydessa.

Turun lentoasema on matkustajamaaraltéan Suomen viidenneksi vilkkain. Vuonna 2011 lento-
aseman kautta kulki noin 380 000 matkustajaa (www.finavia.fi). Turussa on my6s maan toiseksi
vilkkain matkustajaliikenteen satama, jonka lapi kulki vuonna 2012 Iéhes 3,4 miljoonaa matkus-
tajaa (Suomen satamaliitto).
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Kuva 16 Varsinais-Suomen joukkoliikenteen tavoitteellinen palvelutaso yhteysvaleittdin vuosina

2012-2016 (Lahde: ELY-keskus®)
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Kuva 17 Turun kaupunkiseudun joukkoliikenteen tavoitteellinen palvelutaso (Ldahde: Turun seu-
dun joukkoliikenteen palvelutasomaarittely)

® http://www.ely-keskus.fi/documents/10191/ 58650/4_palvelutaso_tavoitetila.pdf/d8961c19-c734-4c6b-9e7d-fe8b433f2237
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Varsinais-Suomessa oli vuonna 2012 hieman yli 1,2 miljoonaa rekisterditya yopymista, joista
noin 220 000 tuli ulkomailta. Eniten ulkomaalaisia ydpyjia tuli Ruotsista (noin 40 000) ja Venajal-
ta (noin 33 000). Ylivoimaisesti eniten y6pymisia oli Turussa (noin 760 000 kpl). Turun matkai-
lusta tehdyn selvityksen mukaan vuonna 2007 Turun kaupungissa vieraili 1,7 miljoonaa matkaili-
jaa ja kaupungin valitén matkailutulo oli lahes 240 miljoonaa euroa. Valittdmasta matkailutulosta
kolme neljasosaa (noin 175 miljoonaa euroa) muodostuu kotimaisten matkailijoiden kulutukses-
ta. Eniten Turkuun suuntautuvasta matkailusta hydtyvat majoitus- ja ravitsemuspalveluiden li-
saksi henkiléliikennepalvelut seka vahittaiskauppa.s

6 Matkailun tuomat tulot merkittavia Turulle. Lehdistétiedote 7.1.2009.
http://www.turkuamk.fi/public/default.aspx?contentid=114989&nodeid=5083
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4.

4.1

4.1.1

VAHITTAISKAUPAN PALVELUVERKKO VARSINAIS-
SUOMESSA

Vahittdaiskaupan nykytila Varsinais-Suomessa

Nykyinen palveluverkko

Vahittaiskaupan nykytilaa kartoitettiin kuntakaavoittajille seka kaupan toimijoille toimitetussa
nettikyselyssa, jossa vastaajien oli tarkoitus kuvailla kaupan verkoston seka toimintaympariston
vahvuuksia ja heikkouksia.

Varsinais-Suomen kaupan toimintaymparistén vahvuudeksi todettiin usean vastaajan toimesta
hyva kaupan perusrakenne ja erityisesti pdivittaistavarakaupan palveluiden kattavuus. My&s eri-
koistavarakaupan verkoston todettiin olevan varsinkin suurimmissa keskuksissa hyvalla tasolla.
Alueella on tunnetut ja vakiintuneet kaupalliset keskittymat (Turun keskusta seka kauppakeskuk-
set Mylly ja Skanssi). Toisaalta alueelta I6ytyy my6s erikoistuneita kaupan alueita ja toimialakoh-
taisia kaupan keskittymia esimerkiksi tilaa vievan kaupan ja autokaupan osalta. Kaupan palvelui-
den nahtiin sijoittuneen vaestén painopistealueiden mukaisesti niin, ettd palvelut ovat paasaan-
toisesti hyvin saavutettavissa. Tata seikkaa tukevat myds lyhyet valimatkat ja hyvat liikenneyh-
teydet seka ruuhkattomuus. Kaupalle maakunta nahtiin hyvana ja vakaana toimintaymparisténa,
jossa on kohtuullisen vahva ostovoima (€/hl6), vahva maakuntakeskus ymparyskuntineen alueen
veturina seka riittavasti uusia ja monipuolisia kaupan toimitiloja.

Toimintaympariston heikkoutena mainittiin kilpailun puute, mika nakyy suppeana valikoimana
ja korkeina hintoina. Maakunnan pieni asukaspohja ei tarjoa mahdollisuuksia erikoistuneille kau-
pan konsepteille sijoittua alueelle. Lisdksi heikkoutena nahtiin heikot ostovoiman ja tyéllisyyden
kehitysnakymat. Pienempien kuntien ja maaseudun asukkaiden kulutus suuntautuu suurempiin
keskuksiin; tama heikentda kaupan toimintaedellytyksia nailla alueilla, minkd seurauksena lahi-
palvelut heikkenevat ja keskustat naivettyvat. Kaavoitusta kritisoitiin hitaudesta ja vaikeudesta
seka tonttien vahaista maaraa pidettiin ongelmallisena; esimerkiksi Turun keskustassa nahtiin
olevan puutetta hyvista uusista kauppapaikoista. Samoin heikkoutena pidettiin pienyrittdjille so-
pivien liiketilojen vahaisyytta.

Alueen tarkedana mahdollisuutena pidettiin alueen asukasluvun vakaata kehitystd; Turun seutu
kuuluu maamme harvoihin kasvaviin keskittymiin, mika kertoo alueen vetovoimasta. Tama luo
vakautta kaupan toimintaymparistdon ja luo investointiedellytyksid. Kasvavan vaeston ja tyo-
paikkakehityksen lisaksi kesdmokkildiset ja kasvava matkailu tukevat alueen kaupallista kehitta-
mista. Lisdksi nahtiin olevan mahdollisuuksia enemman korostaa paikallisuutta ja sen tuomaa
omaleimaisuutta. Kehittdmiskeinona ehdotettiin vanhojen tilojen uudiskaytté6n panostamista se-
ka pienempien kaupallisten toimijoiden houkuttelua alueelle. Turun keskustan omaleimaisuus ja
sen kytkeminen Aurajokirantaan luo viihtyisaa kaupunkitilaa, mika edistéa myds kaupallisten
toimintojen sijoittumista keskustaan. Verkkokauppa luo edellytyksia vanhojen liiketilojen uudis-
kaytolle esimerkiksi varastointi- ja jakelupisteina. Liikenteellisesti mahdollisuuksia luovat maa-
kunnan hyvat liikenneyhteydet, julkisen liikenteen kehittdmistoimenpiteet erityisesti Turun kau-
punkiseudulla seka pysakdinnin kehittdminen keskustoissa.

Merkittavana uhkatekijana mainittiin yleinen talouskehitys, mika heijastuu myés ostovoimaan
ja kaupan palveluiden kayttodn. Suurten keskusten kasvava vetovoima niin vaeston kuin palve-
luiden suhteen uhkaa pienempia keskuksia, joissa edessa voi olla heikkenemisen kierre. Toisaalta
myods verkkokauppa saattaa vahentaa palveluiden maaraa koko maakunnassa, mutta erityisesti
pienemmissa keskuksissa. Keskustojen ndivettyminen ja kalliit liiketilat saattavat vahentaa kau-
pallisia investointeja. Kaavoituksellisesti uhkina pidettiin liian tiukkaa saantelya, kaavoituksen hi-
tautta ja kaavoitusmaksuja. Konkreettisena uhkatekijana pidettiin myds kauppiaiden ja yrittajien
vaikeita sukupolvenvaihdoksia, mika saattaa johtaa lopettaviin myymaldihin erityisesti pienissa
keskuksissa ja saaristokunnissa.

Seuraavasta taulukosta nahdaan vahittaiskaupan toimipaikkojen maara toimialoittain Varsinais-
Suomessa. Koko maakunnassa on yhteensa 2 506 vahittaiskaupan toimipaikkaa. Naistd suurin
osa (1 623 kpl, n. 65 %) sijaitsee Turun seutukunnalla. Paivittaistavarakauppa- ja tavaratalot
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toimialaryhmaan kuuluu yhteensa 621 toimipaikkaa, tilaa vievan erikoistavarakaupan toimipaik-
koja on 362 kappaletta ja loput 1 523 kuuluvat muuhun (keskustahakuiseen) erikoistavarakaup-
paan. Taulukosta voidaan havaita kaupan toimipaikkamaarien olevan varsin hyvin suhteessa seu-
tukuntien asukasmaariin.

Taulukko 5 Vahittdiskaupan toimipaikat toimialoittain Varsinais-Suomessa vuonna 2011 (Ldhde: Ti-
lastokeskus, toimipaikkarekisteri)
Vahittdis- Paivittais-
kauppa tavarakauppa Tilaa vaativa Muu

hteensa ja tavaratalot erikoiskauppa erikoiskauppa
VARSINAIS-SUOMEN MAAKUNTA 2 506 621 362 1523
Loimaan seutukunta 186 54 30 102
Aura 20 9 6 5
Koski Tl 9 2 4 3
Loimaa 105 26 16 63
Marttila 5 1 0 4
Oripaa 4 2 0 2
Poytya 39 13 4 22
Tarvasjoki 4 1 0 3
Salon seutukunta 344 96 50 198
Salo 289 83 43 163
Somero 55 13 7 35
Turun seutukunta 1623 360 218 1 045
Kaarina 129 29 30 70
Lieto 54 15 8 31
Masku 45 10 12 23
Mynamaki 41 11 7 23
Naantali 80 18 6 56
Nousiainen 21 4 3 14
Paimio 50 11 9 30
Raisio 188 34 34 120
Rusko 14 4 4 6
Sauvo 11 4 2 5
Turku 990 220 103 667
Vakka-Suomen seutukunta 190 57 37 96
Kustavi 9 5 1 3
Laitila 55 16 14 25
Pyharanta 4 2 1 1
Taivassalo 9 4 2 3
Uusikaupunki 102 25 18 59
Vehmaa 11 5 1 5
Aboland-Turunmaan seutukunta 163 54 27 82
Kemiénsaari 67 22 14 31
Parainen 96 32 13 51

Seuraavassa kartassa on havainnollistettu TNS-Gallupin Suuren vaikutusaluetutkimuksen vasta-
uksia siita, milla alueilla kuntien asukkaat paaasiallisesti asioivat. Varsinais-Suomeen muodostuu
viisi asiointialuetta, jotka mukailevat seutukuntarajoja. Turun asiointialue koostuu Turun ja Tu-
runmaan seutukunnista, joiden lisaksi vaikutusalueeseen kuuluu osia Vakka-Suomen ja Loimaan
seutukunnista. Salon asiointialue on Salon seutukunta, jonka lisdksi alueeseen kuuluu Koski TI.
Loimaan asiointialue muodostuu Loimaan ja Oripaan kunnista. Vakka-Suomi on jakautunut kah-
teen eri asiointialueeseen, joista toisen keskus on Uusikaupunki ja toisen Laitila.
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Kuva 18 Varsinais-Suomen asiointialueet (Ldhde: SYKE, TNS-Gallup 2011)

Péivittdistavarakaupan verkosto

Vahittaiskaupan nykyverkkoa kuvaavat tiedot perustuvat paivittdistavarakaupan osalta A.C. Niel-
senin myymalarekisteriin vuodelta 2011 ja erikoistavarakaupan osalta Ramboll Finland Oy:n ket-
jutietokantaan, jossa on kuvattu ketjumaisesti toimivien erikoistavarakaupan myymaldiden si-
jainti vuonna 2012.

A.C. Nielsenin paivittaistavarakaupan myymalarekisterin mukaan Varsinais-Suomessa oli vuonna
2011 yhteensa lahes 300 myymalaa. Luvussa ei ole huomioitu paivittaistavaroita myyvia erikois-
kauppoja kuten luontaistuotekauppoja tai kahviloita. Seuraavassa taulukossa on jaoteltu myyma-
16ita tyypeittain sijaintikunnan mukaan. Eniten maakunnassa on 100-399 m :n kokoisia valinta-
myymaloéita (156 kappaletta). Supermarket-tasoisia kauppoja on 77, pienmyymaléita 42 ja hy-
permarketteja 12 kappaletta. Hypermarket-lukuun on edella laskettu mukaan Loimaalla vuonna
2012 avautuneet hypermarket-myymalat, jotka eivat ole mukana A.C. Nielsenin tilastossa.

Vahittaiskaupan suuryksikkdrajan ylittavia yli 2 000 kerrosnelidmetrin kokoisia paivittaistavara-
kauppoja Varsinais-Suomessa oli vuonna 2011 24 kappaletta. Naista 11 oli hypermarketteja, 5
isoja supermarketteja ja 8 tavarataloja.
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Taulukko 6 Paivittdistavaramyymalodiden maara Varsinais-Suomessa myymalatyypin mukaan jaotel-
tuna (Ldhde: A.C. Nielsen Finland Oy)

Supermarket Valintamyymala Kauppa- [Kaikki
halli yhteensd

400-999 m?(200-399 m?100-199 m?*

Loimaan seutukunta 2 0 0 2 18 7 2 0 31
Aura 3 4
Koski Tl 2 2
Loimaa 2 5 4 2 13
Marttila 1 1
Oripaa 1 2
Poéytya 1 5 8
Tarvasjoki 1 1
Salon seutukunta 3 2 5 5 16 9 8 0 48
Salo 3 2 3 14 7 41
Somero 2 1 2 1 1 7
Turun seutukunta 8 6 32 16 51 24 20 1 158
Kaarina 2 3 2 5 12
Lieto 2 1 1 2 6
Masku 1 1 2 1 1 6
Mynamaki 1 1 1 2 5
Naantali 4 3 1 2 10
Nousiainen 1 1 1 1 4
Paimio 2 2 1 1 6
Raisio 1 1 4 1 1 2 2 12
Rusko 1 1 1 3
Sauvo 1 1 1 3
Turku 5 4 15 8 33 13 12 1 91
Vakka-Suomen seutukunta 1 0 5 4 10 5 3 28
Kustavi 1 1 2
Laitila 2 1 2 1 6
Pyhdranta 1 1 2
Taivassalo 1 1 2
Uusikaupunki 1 3 1 4 1 3 13
Vehmaa 1 1 1 3
Aboland-Turunmaan seutukunta 0 0 3 3 8 8 <) 0 31
Kemidnsaari 1 2 4 3 3 13
Parainen 2 1 4 5 6 18

Seuraavasta kartasta voidaan nahda paivittaistavaramyymaldiden levittdytyneen tasaisesti koko
maakunnan alueelle mukaillen vaestén sijoittumista. Tiiviind myymalakeskittymana esiin nousee
Turun kaupunkiseutu, jossa sijaitsee 131 myymalaa; tama on noin 44 % kaikista Varsinais-
Suomen myymaloéista, mutta kyseisella alueella asui vuonna 2008 noin 58 % koko maakunnan
vaestosta.
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Edellisen kaupan palveluverkkoselvityksen jalkeen vuosina 2006-2013 merkittdvimpia muutoksia
paivittaistavarakaupan verkostossa ovat Skanssin kauppakeskukseen seka Loimaalle avautuneet
hypermarketit. Samalla tarkastelujaksolla on kokonaan suljettu Turun Kupittaan Euromarket. Eu-
romarket-ketjua operoiva Suomen lahikauppa Oy on ilmoittanut luopuvansa koko Euromarket-
ketjusta. Uudenkaupungin myymala sulkeutuu vuoden 2013 loppuun mennessa ja Salon Euro-
market on sulkeutunut elokuussa 2013".

Turun kaupunkiseudun paivittaistavarakaupan myymalaverkko on esitetty seuraavassa kartassa.
Alueen hypermarketit sijaitsevat Turun ydinkeskustaa ympargivalla kehalld ohikulkutien sisapuo-
lella. Tihein myymalaverkko on Turun ruutukaavakeskustan alueella, jossa sijaitsee paljon valin-
ta- ja pienmyymaléita.

7 Salon ja Uudenkaupungin Euromarketit suljetaan. Turun Sanomat 22.7.2013
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Seuraavassa taulukossa on tarkasteltu paivittaistavarakauppoihin sijoittuvan pt-pinta-alan jakau-
tumista eri myymalatyyppien valille Varsinais-Suomessa. Pinta-alasta 23 % sijoittuu hypermar-
ket-kokoluokan kauppoihin ja 49 % supermarketteihin. Loimaan seutukunnan kohdalla on huo-
mattava, ettd Loimaalle on valmistunut tilastointiajankohdan jalkeen kaksi hypermarkettia: Pris-
ma ja K-Citymarket. Hypermarketit korvasivat kaupungissa aiemmin toimineen K-supermarketin
ja S-marketin. Nykyisin Loimaalla ei enaa ole supermarket-kokoluokan myymalgita.

Taulukko 7 Paivittdistavarakaupan pt-pinta-alan jakautuminen myymalatyypin mukaan vuonna 2011
(Lahde: A.C. Nielsen Finland Oy)

Supermarket Valintamyymala Kauppa- | Kaikki
halli yhteensa

400-999 m?|200-399 m?{100-199 m?
Varsinais-Suomen maakunta 23% 3% 38% 11% 18% 4% 2% 0% 100 %

Loimaan seutukunta 0% 0% 31% 9% 49 % 10% 1% 0% 100 %
Salon seutukunta 26% 1% 33% 13% 19% 5% 2% 0% 100 %
Turun seutukunta 28% 4% 38% 10 % 14 % 3% 2% 0% 100 %
Vakka-Suomen seutukunta 9% 0% 50 % 17 % 17 % 5% 2% 0% 100 %
Aboland-Turunmaan seutukunta 0% 0% 42 % 15% 28% 9% 6% 0% 100 %

Seuraavassa taulukossa on laskettu eri paivittdistavarakaupan myymalatyyppien paivittaistava-
ramyynnin markkinaosuudet seutukunnittain vuonna 2011. Koko Varsinais-Suomessa hypermar-
ket-kokoluokan kauppojen markkinaosuus oli 30 % ja supermarket-kokoluokan myymaldissa
myynnista tapahtui noin 43 %. Turun ja Salon seutukunnissa hypermarketeissa tapahtuu hieman
yli kolmannes paivittdistavarakaupan myynnista. Loimaalle tilastoajankohdan jalkeen valmistu-
neet hypermarketit ovat vahvistaneet hypermarkettien markkinaosuutta seka Loimaalla etta koko
Varsinais-Suomessa. Koko Suomessa hypermarket-kokoluokan markkinaosuus on keskimaarin 27
% ja supermarkettien 46 %?®. Myymalatyyppien markkinaosuuden mukaan tarkasteltuna Varsi-
nais-Suomi ei juuri eroa muusta Suomesta.

8 paivittaistavarakauppa ry: Paivittaistavarakauppa 2013
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Taulukko 8 Paivittdistavarakaupan pt-myynnin jakautuminen myymalatyypin mukaan vuonna 2011
(Lahde: A.C. Nielsen Oy)

Supermarket Valintamyymala Pien- Kauppa- | Kaikki

myymalad [halli yhteensa

<100 m?
Varsinais-Suomen maakunta 30% 3% 33% 10% 17 % 4% 3% 1% 100 %
Loimaan seutukunta 0% 0% 33% 5% 50 % 11% 2% 0% 100 %
Salon seutukunta 33% 0% 28 % 12% 18 % 5% 3% 0% 100 %
Turun seutukunta 36% 4% 31% 8% 13% 3% 3% 1% 100 %
Vakka-Suomen seutukunta 6% 0% 52% 16 % 18% 5% 2% 0% 100 %
Aboland-Turunmaan seutukunta 0% 0% 54 % 16 % 21% 4% 4% 0% 100 %

Seuraavassa taulukossa on analysoitu paivittaistavarakaupan myyntialaa ja myyntia suhteessa
asukaslukuun ja kaupan myyntitehoa (€/m ) vuonna. Luvut on indeksoitu niin, ettd koko maan
luvut saavat arvon 100. Varsinais-Suomessa on hieman vahemman paivittaistavarakaupan pinta-
alaa asukasta kohden kuin koko maassa keskimaarin. Salon, Vakka-Suomen ja Turunmaan seu-
tukunnissa pinta-alaa on kuitenkin koko maan keskiarvoa enemman. Pt-myynti asukasta kohden
on Varsinais-Suomessa koko maan tasolla ja vaihtelut ovat muutoinkin melko pienia. Huomioita-
vaa on Loimaan seutukunnan huomattavasti koko maan tasoa pienempi arvo seka asukaskohtai-
sessa myyntialassa ettd myynnissa. Loimaan osalta tilanne on kuitenkin kohentunut Citymarketin
ja Prisman avattua vuonna 2012. Myyntiteho on Varsinais-Suomessa melko tasaisesti hieman ko-
ko maan tasoa korkeammalla Vakka-Suomea lukuun ottamatta.

Taulukko 9 Paivittdistavarakaupan myyntiala, myynti ja myyntiteho vuonna 2011; indeksi: koko
maa= 100 (Ldhde: A.C. Nielsen Finland Oy, PTY)

Pt-myyntiala/ Pt-myynti /

asukas asukas Myyntiteho
Loimaan seutukunta 78 79 101
Salon seutukunta 105 110 103
Turun seutukunta 92 99 107
Vakka-Suomen seutukunta 127 100 78
Aboland-Turunmaan seutukunta 102 114 110
Varsinais-Suomi yhteensa 95 100 104

Seuraavassa kaaviossa on havainnollistettu paivittdistavarakaupan myyntitehoa (€/m ) seutu-
kunnittain suhteessa Varsinais-Suomen maakunnan ja koko maan keskiarvoon. Koko maassa
myyntiteho on noin 7 000 euroa / nelidmetri. Varsinais-Suomen keskiarvo on tata hieman korke-
ampi, noin 7 270 euroa. Vakka-Suomen seutukuntaa lukuun ottamatta kaikissa Seutukunnissa
myyntiteho on koko maan keskiarvoa korkeampi. Myyntiteho on suurin Turunmaan seutukunnas-
sa (7 704 €/m ) ja toiseksi suurin Turun seutukunnassa (7 513 €/m ).
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4.1.3 Erikoistavarakaupan verkosto
Erikoistavarakaupan palveluverkkoa on kuvattu Ramboll Finland Oy:n kerdaman ketjutietokannan
avulla. Tietokannassa on tiedot ketjumaisesti toimivien myymaldiden sijainnista ja toimialasta.
Aineisto kattaa koko Suomen ja siihen kuuluu noin 360 ketjua ja 12 000 myymalaa, joista 8 600
on erikoistavarakaupan myymaléita. Ketjutietokanta ei anna taydellisté kuvaa erikoistavarakaup-
pojen sijoittumisesta, silla tietokannasta puuttuu yksittaiset, paikallisesti toimivat myymalat. Tie-
tokannan avulla saadaan kuitenkin hyva kasitys siita, missa tietyn toimialan myymalat paaasias-
sa alueella sijaitsevat.

Varsinais-Suomessa oli vuonna 2012 yhteensa 734 erikoistavarakaupan myymalaa, joista 338 oli
keskustaerikoiskaupan, 183 tilaa vievan kaupan ja 213 kaupallisten palveluiden myymaléita. Var-
sinais-Suomea enemman myymaloéita oli Uudellamaalla (2 261 kpl) ja Pirkanmaalla (803 kpl).
Varsinais-Suomen myymaloéista 514 kpl (noin 70 %) sijaitsi Turun seutukunnalla. Naista valtaosa
(485 kpl) sijaitsi Turun kaupunkiseudun kunnissa. Loimaan seutukunnassa oli 49, Salon seutu-
kunnassa 107, Vakka-Suomen seutukunnassa 47 ja Turunmaan seutukunnassa 17 erikoistavara-
kaupan ketju myymalaa.

Oheisesta kartasta nakee paapiirteissaan erikoistavarakaupan ketjumyymaléiden sijoittumisen
maakunnan alueella. Kartasta voidaan havaita myymaldiden keskittyneen voimakkaasti Turkuun
ja lahikuntiin. Turun kaupunkiseudun liséksi kartasta erottuvat seutukeskukset. Kartasta taytyy
huomioida, etta ketjumaisesti toimivat myymalat sijoittuvat paasaantodisesti suurempiin keskuk-
siin ja paikallisesti toimivia myymaldita I6ytyy vakimaaraltaan pienemmistékin keskuksista.

Véhittaiskaupan verkosto
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Kuva 22 Erikoistavarakaupan ketjumyymalat Varsinais-Suomessa 2012 (Lahde: Ramboll Finland
Oy)

Turun kaupunkiseudulla erikoistavarakaupan myymalat ovat keskittyneet erityisesti Turun ydin-
keskustaan, Lansikeskukseen, Myllyn ja Skanssin kauppakeskuksiin, Raision, Kaarinan ja Naanta-
lin kuntakeskuksiin seka ohikulkutien varteen. Tilaa vievan erikoistavarakaupan alueina korostu-
vat erityisesti Kuninkojan alue Raisiossa, Maskun Humikkala, Kaarinanportti, seka Lansikeskus.
Merkittavana tilaa vievan kaupan alueeksi on nousemassa myds Skanssin ja Itdharjun valinen
alue Mustiontien varressa.
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Véhittaiskaupan verkosto

Erikoistavarakaupat

MaCOxu @  Keskustaerikoiskauppa
Lemu
@® Tilaa vieva kauppa
Maskun @mikkala O  Kaupallinen palvelu
Taajamaraja
Rusko
O
O
oy T o 8o =
.&O o‘ Runoénaki 9"
. W'y o
NQyali mkus. le)
Qo ‘o o o Ragula
()
PitkQAQki @O ®
. 9 % ;
Qo YO ;
o) K@aa Oiiu Pio
2 o o VOBsuo 8 ®
P S“si
Moikoinen Qispgs:(imss"@'pmm Piikds
xQBLC ©
Rymattyla
0 3 6 12 km
B o
Kuva 23 Erikoistavarakaupan ketjumyymalat Turun kaupunkiseudulla 2012 (Lahde: Ramboll Fin-
P jumyy

land Oy)

Kaupan alueiden ja keskusten kaupan pinta-alaa on tarkasteltu erikseen luvussa 4.3.3.

Seuraavassa kartassa on kuvattu erikoistavarakaupan asiointialueita Varsinais-Suomessa. Merkit-
tavimpina esiin nousevat Turun asiointialue, joka laajenee kaupungista itdan ja pohjoiseen seka
Raision (Myllyn) asiointialue, joka laajenee luoteeseen Vakka-Suomen seutukunnan puolelle. Sa-
lon markkina-alueeseen kuuluu erikoistavarakaupan osalta Salo, Somero ja Koski Tl. Loimaan
markkina-alue koostuu Loimaasta ja Oripaasta. Vakka-Suomessa Uusikaupunki muodostaa oman
asiointialueensa, mutta Laitila kuuluu jo Rauman asiointialueeseen.
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4.1.4

ERIKOISKAUPAN ASIOINTIALUEET

Mukana 18 erikoiskaupan toimialan
asiointi laskettuna yhteen
samanpainoisina

[ Asiointialueet (eri vareilla)

Kuntaluokitus omassa kunnassa
asioinnin perusteella

[:—;.-.— Keskuskunta: vahintazn 50 %
=22 asioinnista omassa kunnassa

Omassa kunnassa asiointi alle 50 %,
mutta enemman kuin missaan
muussa yksittéisessa kunnassa

Omassa kunnassa asioidaan
\ vahemman kuin jossain muussa
yksittaisessa kunnassa

Asiointitietojen vastaajamaara
N<20 noin 40 %:ssa kuntia
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Kuva 24 Varsinais-Suomen erikoiskaupan asiointialueet (Lahde: SYKE, TNS-Gallup 2011)

Kaupan saavutettavuus

Yhdyskuntarakenteessa viimeisten vuosikymmenten ajan nahtavilla ollut hajautumiskehitys on
havaittavissa my0s tarkasteltaessa vahittaiskauppaa, jossa yksikdt ovat yha enemman keskitty-
neet kaupunkirakenteesta ja asuinalueista irrallisiin kaupallisiin keskittymiin. Taman vuoksi kaup-
pa on my6s merkittdva yhdyskuntarakenteen kehityksen muutosvoima. Erityisen suuri merkitys
on ollut kauppakeskusten ja kaupan suuryksikdiden sijoittumisella kaupunkien ulosmeno-, ohitus-
ja kehateiden varsille, mika on lisannyt kaupunkirakenteen monikeskuksisuutta, vaikuttanut kau-
pan palveluverkon rakenteisiin seka muuttanut alueiden saavutettavuutta. Taman seurauksena
ostosliikenne kaupunkikeskustojen ulkopuolella on lisaantynyt ja ostosmatkat ovat pidentyneet.

Kaupan saavutettavuus joukkoliikenteelld ja kevyen liikenteen keinoin onkin noussut tarkeaksi
kaupan sijaintia koskevaksi teemaksi. Tasta hyvana osoituksena on maankayttd- ja rakennuslain
kaupan sijoittumista koskevien erityistavoitteiden painotus, silld kolmesta erityistavoitteesta kak-
si koskee liikkumista ja saavutettavuutta: palvelujen tulee olla mahdollisuuksien mukaan saavu-
tettavissa joukkoliikenteelld ja kevyella liikenteelld seka suunnitellun maankayton tulee edistaa
palveluverkkoa, jossa asiointimatkat ovat kohtuulliset ja lilkkenteesta aiheutuvat haitalliset vaiku-
tukset vahaiset.

Saavutettavuus on monisyinen kasite, joka koostuu fyysisista, psyykkisista ja taloudellisista teki-
joista. Fyysisia saavutettavuustekijoita ovat etadisyys, tiestd ja maasto, liikkumismahdollisuudet,
aukioloaika, tekniikka ja tuotteisiin liittyvat ominaisuudet esimerkiksi paino seka tuotteiden run-
saus. Psyykkisia saavutettavuustekij6ita ovat palvelu, tiedot ja taidot, kulutustavat, kielitaito ja
kulttuuri. Taloudellisiksi saavutettavuustekijoiksi sitd vastoin mainitaan yleensa hintataso, osto-
kustannukset, tulot ja varallisuus seka kulutustarpeet. (Ks. esim. Spare & Pulkkinen 1997.) Osa
saavutettavuustekijoista on mitattavia (esim. etdisyys kotoa kauppaan), mutta osa muodostuu
subjektiivisista muuttujista, jotka vaihtelevat kotitalouskohtaisesti. Esimerkkina voidaan pitaa
ihmisten erilaisia nakemyksia siitd, mika on riittavan lyhyt etaisyys paivittaistavarakauppaan, jot-
ta sielld voisi asioida kevyen liikenteen keinoin. Turun kauppakorkeakoulun toteuttamassa KUMU-
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tutkimuksen kyselyssa vastaajista 28 % arvioi tallaisen matkan olevan alle 500 metria ja 43 %
piti 500-1 000 metrin matkaa hyvaksyttavana.®

Seuraavassa kartassa on tarkasteltu paallekkdin Varsinais-Suomen asukkaiden etaisyytta lahim-

paan paivittaistavarakaupan ja vaestdn sijaintia alueella. Jokaisen paivittaistavaramyymalan ym-
parille on piirretty tieverkkoa pitkin etaisyysvydhykkeet. Kartasta voidaan havaita, etta paivittais-
tavarakaupan verkosto vastaa hyvin asumisen sijoittumista alueella, eika merkittavia palveluauk-
koja ole nahtavissa.

Kaupan saavutettavuus
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Kuva 25 Paivittdistavarakaupan saavutettavuus Varsinais-Suomessa (Lahde: A.C. Nielsen Finland
Oy; Tilastokeskus, ruututietokanta)

Seuraavassa kaaviossa on havainnollistettu ylla olevan kartan tietoja siitd, kuinka suurella osalla
Varsinais-Suomen asukkaista on tietyn pituinen matka lahimpaan paivittaistavarakauppaan. Koko
maakunnan asukkaista 55 %:lla on alle 1 000 metrin matka Idhimpaan kauppaan ja vain 11
%:lla etdisyys on pidempi kuin 5 000 metria. Alueellista vaihtelua on kuitenkin paljon; tiiveimmin
asutulla Turun seudulla 64 % asukkaista asuu alle kilometrin paassa lahimmasta kaupasta, kun
taas Loimaan seudulla vastaava luku on 34 %.

9 Marjanen, Heli - Malmari, Meri (2012) Ostoksia ja elamyksid. Ostokayttaytymisen muutos, ostosmatkojen suuntautuminen ja osto-
paikan valintakriteerit Turun tydssdkayntialueella KUMU 2011 -tutkimuksen valossa. Turun kauppakorkeakoulun julkaisuja. Sarja Kes-
kustelua ja raportteja 2:2012.
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Varsinais-Suomi | T | 2 T w1
Vakka-Suomen | 16| | 21 | | 20 | | 20 | | 23|
Turun | | 34| | | 3(|J | | 19 | 1L 5
Salon | 17| | zl | |23 | 15 | 22|
Loimaan | 17| | 17 | | 23 | | 18 | | 26|
Rboland-Turunmaan 1 13 ! ! 23 ! ! 18 ! !19 ! ! 28 !
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Kuva 26 Etdisyys ldahimpaadn padivittdistavarakauppaan Varsinais-Suomessa 2011 ja eri seutukun-
nissa

Kaupan palveluiden saavutettavuuteen vaikuttaa etdisyyden lisaksi erityisesti tarjonnan maara;
kauppa voi sijaita hyvinkin lahella asukasta, mutta siella oleva valikoima ei ole riittavan laaja
tayttamaan asukkaan tarpeita. Toisaalta suhteellisen Iahelld sijaitseva monipuolinen kaupan tar-
jonta parantaa suhteellista saavutettavuutta. Tama on tilanne esimerkiksi Turun kaupunkiseudun
kehyskunnissa, joissa ei sijaitse merkittéavasti kaupan tarjontaa, mutta joista on melko lyhyt
matka kaupallisiin keskittymiin.

Seuraavissa kartoissa on mallinnettu suhteellisen saavutettavuuden eroja Varsinais-Suomen eri
osissa. Analyysissa kaytettyna kulkumuotona on ollut henkiléauto. Vaikuttavina tekijéina on
huomioitu etdisyys ajoaikana asukkaan kotoa kaikkiin kaupan palveluihin suhteessa kaupan pal-
veluiden maaraan, jota kuvaavana muuttujana on kaytetty kaupan pinta-alaa. Kaupan tarjonnan
pinta-ala vaikuttaa sitéa suuremmalla voimakkuudella, mitd lahempana palvelutarjonta sijaitsee ja
vastaavasti vaikutus heikkenee etdisyyden kasvaessa. Karttojen tavoitteena on kuvata tiettyyn
kauppatyyppiin kohdistuvan suhteellisen saavutettavuuden eroja verrattuna maakunnan muihin
alueisiin, eika esimerkiksi paivittaistavarakaupasta ja erikoistavarakaupasta tehtyja karttoja voi
verrata toisiinsa.

Paivittaistavarakaupassa hyva suhteellinen saavutettavuus keskittyy Turun kaupunkiseudulle,
seutukeskuksiin seka naita yhdistavien vaylien ymparistdon. Parhaimman saavutettavuuden alue
on ohikulkutien sisaan jaava osa, jossa asuvilla on keskimaarin lyhyt etdisyys valikoimaltaan hy-
viin paivittaistavarakaupan palveluihin. Erikoistavarakaupassa korostuvat Turun, Kaarinan ja Rai-
sion alue seka Salon keskus. Muualla maakunnassa erikoistavarakaupan suhteellinen saavutetta-
vuus jaa heikommaksi.
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Suhteellinen saavutettavuus
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Kuva 27 Paivittdistavarakaupan palveluiden suhteellinen saavutettavuus Varsinais-Suomessa

Suhteellinen saavutettavuus
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Kuva 28 Erikoistavarakaupan ja palveluketjujen toimipaikkojen suhteellinen saavutettavuus Var-
sinais-Suomessa
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Seuraavissa kartoissa nakékulma on siirtynyt tarjonnasta kysyntaan. Kun tarjontapuolella saavu-
tettavuuteen vaikuttaa kapan palveluiden maara mahdollisimman lahelld, kysyntapuolella on
merkittdvaa se, kuinka paljon ihmisia asuu lahelld nykyisia ja potentiaalisia kauppapaikkoja. Ana-
lyysissa on laskettu jokaisesta 500 x 500 m ruututietokannan pisteesta etdisyys kaikkiin tietyn
ajoetaisyyden paassa oleviin ruututietokannan pisteisiin. Ajoaikaetaisyyksina on kaytetty 7,5 min
sadetta (paivittaistavarakaupan asioinnit) ja 15 min (erikoistavarakaupan asioinnit). Kartoissa
vari kuvaa sita, kuinka paljon ihmisia asuu valitun ajoajan sateella tietysta kohteesta. Punaisella
varilla kuvatut alueet ovat suurimman vdaestomaaran saavutettavissa ja vihredt sita vastoin pie-
nimman.

Ensimmaisessa kartassa on kuvattu 7,5 minuutin ajoajan etdisyydellda asuvien maaraa. Kartassa
korostuvat Turun kaupunkiseutu ja Salo seka muut seutukeskukset saavutettavimpina paikkoina.
Saavutettavuusvydhykkeet mukailevat tarkeimpia tielinjoja, mutta toisaalta sijoittuvat myds kes-
kusten ymparille vydhykkeiksi. Varsinais-Suomen vaestdsaavutettavin piste sijoittuu 7,5 minuutin
ajoaikasateelld Turun itdosiin TYKS:n tuntumaan.

Alueen videstdsaavutettavuus
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Kuva 29 Vaeston mdara 7,5 minuutin ajoajan sdteelld alueittain

Seuraavan kartan etdisyytena on kaytetty 15 minuutin ajoaikaa. Edellista karttaa voimakkaam-
min saavutettavat paikat keskittyvat seutukeskuksiin ja tielinjojen mukaisesti keskusten valille.
Kiinnostavana kohteena nousee esiin Uudenkaupungin ja Laitilan valinen tielinjaus, joka muodos-
tuu Vakka-Suomen saavutettavimmaksi alueeksi. Varsinais-Suomen vaestdsaavutettavin piste si-
joittuu 15 minuutin ajoaikasateelld Turun ruutukaava-alueen luoteisosiin Koulukadun ja junara-
dan risteysalueelle.
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Alueen videstdsaavutettavuus
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Kuva 30 Vaeston mdara 15 minuutin ajoajan sateelld alueittain

Vahittdiskaupan liikevaihto ja sen kehitys

Nykyinen liikevaihto ja sen jakautuminen alueittain ja toimialoittain

Seuraavassa taulukossa on tarkasteltu Varsinais-Suomen vahittaiskaupan liikevaihtoa jaoteltuna
paivittdistavarakauppaan ja tavarataloihin, tilaa vievaan erikoistavarakauppaan sekda muuhun
(keskustahakuiseen) erikoistavarakauppaan. Koko vahittaiskaupan liikevaihto maakunnassa on
Idhes 3 miljardia euroa, mika on noin 9 % koko Suomen vahittaiskaupan liikevaihdosta. Paivit-
taistavarakaupan ja tavaratalojen osuus liikevaihdosta on hieman yli puolet (1,6 mijardia euroa)
ja hieman alle puolet (1,4 miljardia euroa) koostuu erikoistavarakaupasta. Maakunnan kaupalli-
sesti merkittavin keskus on Turun seutu, jossa liikevaihdosta tapahtuu noin 2,1 miljardia euroa,
mika on noin 70 % koko maakunnan vahittdiskaupasta. Turun seutukunnallakin kauppa on voi-
makkaasti keskittynyt Turun kaupunkiseudun kuntiin, silld Turun, Raision, Kaarinan, Naantalin ja
Liedon yhteenlaskettu vahittaiskaupan liikevaihto on hieman yli 1,9 miljardia euroa. Muista seu-
duista esiin nousee Salo 418 miljoonan euron liikevaihdolla. Muissa seutukunnissa liikevaihto jaa
alle 200 miljoonan euron.
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Taulukko 10 Vahittdiskaupan liikevaihto (1 000 e) Varsinais-Suomessa vuonna 2011 (Ldahde: Tilasto-

keskus)
Vahittais- Paivittadis-
kauppa tavarakauppa Tilaa vaativa

hteensa ja tavaratalot erikoiskauppa erikoiskauppa
VARSINAIS-SUOMEN MAAKUNTA 2960 139 1 583 406 564 908 811 825
Loimaan seutukunta 177 989 95 859 48 822 33 309
Aura 16 791 12 338 2 498 1954
Koski Tl 29 518 4 956 23910 652
Loimaa 98 990 54 858 20 211 23921
Marttila 3508 2 920 0 587
Oripaa 3120 2 832 0 288
Poytya 23 707 15 830 2 202 5676
Tarvasjoki 2 355 2124 0 231
Salon seutukunta 417 527 225 440 89 663 102 424
Salo 361 635 195 228 78 417 87 990
Somero 55 892 30 212 11 246 14 434
Turun seutukunta 2071717 1078 650 365 291 627 776
Kaarina 177 026 104 203 40 671 32 151
Lieto 59618 34 612 14 638 10 368
Masku 36 423 19 406 12 908 4109
Mynamaki 30 599 21 652 4317 4 630
Naantali 67 995 51 834 4073 12 088
Nousiainen 13 306 7 953 753 4 600
Paimio 45 470 32 068 5174 8 227
Raisio 354 076 127 954 136 555 89 568
Rusko 12 217 8 553 998 2 665
Sauvo 10 152 7 973 800 1379
Turku 1 264 836 662 442 144 403 457 991
Vakka-Suomen seutukunta 154 661 100 213 23 809 30 638
Kustavi 5359 4 545 300 514
Laitila 46 751 28 972 7 754 10 025
Pyharanta 1830 1327 250 252
Taivassalo 8012 5951 1 000 1062
Uusikaupunki 85 664 53 906 13 905 17 852
Vehmaa 7 045 5513 600 932
Aboland-Turunmaan seutukunta 138 245 83 244 37 323 17 678
Kemidnsaari 62 578 27 003 28 663 6912
Parainen 75 668 56 241 8 660 10 766

Kuten edella olevasta taulukostakin nakyy, valtaosa vahittaiskaupan liikevaihdosta syntyy Turun
seudulla ja erityisesti Turussa. Turun osuus koko maakunnan liikevaihdosta on yli 40 % ja Turun,
Raision ja Kaarinan yhteensa yli 60 %. Kaupan liikevaihdon volyymin sijoittumista maakuntaan
on kuvattu oheisessa kartassa (Kuva 31). Turun kaupunkiseudun liséksi erottuvat seutukeskukset
Loimaa, Salo ja Uusikaupunki seka Laitila. Myds Somero, Parainen ja Kemidnsaari erottuvat hie-
man suurempina keskuksina.

Turun kaupunkiseudulla postinumeroalueittainen tarkastelu kuvaa hyvin eri kaupan alueita (ks.
Kuva 32). Turun keskustan erottuu suurimpana, mutta Idhes samankokoinen on myés Myllyn
alue Raisiossa. Turun keskusta on ehdottomasti vahvin alue erikoistavarakaupassa. Lansikeskuk-
sessakin liikevaihdon volyymi on suurta kahden suuren paivittdistavarakaupan ansiosta. Skanssin
alue ei vield vuoden 2011 liikevaihdoissa nay Myllyn alueen tai Lansikeskuksen kokoisena.
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Kuva 31

Vahittdiskaupan liikevaihto postinumeroalueittain vuonna 2011 (lahde: Tilastokeskus,
taustakartta Logica/MML). Kartassa on esitetty vain ne postinumeroalueet, joilla sijaitsee
keskusverkon keskus. Turun kaupunkiseutu on esitetty yhtena kokonaisuutena.
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Vahittdiskaupan liikevaihto postinumeroalueittain Turun kaupunkiseudulla vuonna 2011
(Lahde: Tilastokeskus, taustakartta Logica/MML)
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Auto- ja tukkukauppa ovat luonteeltaan erilaisia kuin vahittaiskauppa; nailla toimialoilla kertaos-
tokset ovat suuria, mutta ostoksia tehdaan hyvin harvoin. Tukkukaupassa merkitykselliseksi nou-
see yritysten maara alueella. Varsinais-Suomessa esimerkiksi maatalouskoneiden ja -tuotteiden
tukkukauppa on merkittdvaa mm. Loimaalla. Tukkukaupan sijainnin ohjaamista ei edellyteta sa-
malla tavalla kuin vahittaiskaupan, mutta koska osa maatalouskaupasta palvelee my®és yksityis-
asiakkaita, on myo6s tukkukaupan tunnuslukuja kasitelty tassa selvityksessa. Autokaupassa tuk-
ku- ja vahittaiskauppa toimii samoissa tiloissa ja yksikdissa: autokauppa myy autoja yhta hyvin
yksityishenkildille kuin yrityksille. Autokauppa ja tukkukauppa on huomattavaa varsinkin Loi-
maalla ja Salossa.

Autokaupan (TOL45) likevaihto 2011
milj. euroa

Oripaa
0

30,00

{

kilometers

Kuva 33 Autokaupan (TOL45) liikevaihto vuonna 2011 (Ldhde: Tilastokeskus, Toimipaikka
rekisteri)
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Tukkukaupan (TOL46) likevaihto 2011
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Kuva 34 Tukkukaupan (TOL46) liikevaihto vuonna 2011 (Lahde: Tilastokeskus, Toimipaikkarekis-

teri)

Liikevaihtoa voidaan tarkastella myds euroa/asukas -tunnusluvun kautta, jolloin voidaan arvioida
alueiden merkittavyytta kaupan verkostossa seka sita, vastaako palveluiden maara alueen asu-
kaspohjaa. Suuri e/asukas -tunnusluku kuvaa tilannetta, jossa kyseisessa kunnassa on vahittais-
kaupan palveluita enemman kuin alueen vaestdpohjan perusteella voisi olettaa.

Koko vahittaiskaupan liikevaihtoa e/asukas on kuvattu seuraavassa kartassa. Varsinais-
Suomessa liikevaihto oli 6 336 euroa per asukas ja koko Suomessa vastaavasti 6 086 euroa.

Kunnista maakunnan keskiarvoa suurempi asukaskohtainen liikevaihto oli Turussa, Raisiossa, Sa-
lossa, Koski Tl:ssa ja Kemitnsaarella.
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Liikevaihto 2011 (e/asukas)
Véhittaiskauppa

I 12000- 14 500
5400 - 12 000

<0ripéiﬁ
2194

Poytyd
2798

Mynamaki
3804

Nousiaineq/
2764
i §Isko

Vehmaa

/' Marttila

.
Tarvasjoti 1756

212

30,00

\

kilometers

Kuva 35 Vahittdiskaupan liikevaihto e/asukas vuonna 2011 (Ldhde: Tilastokeskus)

Paivittaistavarakaupassa Varsinais-Suomen liikevaihto on 3 389 euroa/asukas, kun koko maan
vastaava luku on 3 529. Paivittdistavarakaupan asukaskohtaisen liikevaihdon vaihtelu ei ole kovin
suurta kuntien valilla, silla paivittdistavaraostokset tehdaan tyypillisesti lIahella kotia. Suurimmat
asukaskohtaiset liikevaihdot ovat Raisiossa ja Kustavissa. Jalkimmaisessa kunnassa lukua selittaa
kesaasukkaiden maara.
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B Liikevaihto 2011 (e/asukas)
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Kuva 36 Paivittdistavarakaupan ja tavaratalojen liikevaihto e/asukas vuonna 2011 (Lahde: Tilas-
tokeskus)

Tilaa vievassa erikoistavarakaupassa liikevaihto oli vuonna 2011 Varsinais-Suomessa 1 209 euroa
ja koko maassa 937 euroa per asukas. Maakunnasta esiin nousevat Raisio, Koski Tl seka Kemion-
saari. Pienissa kunnissa suurta asukaskohtaista liikevaihtoa selittavat merkittavat yksittaiset tie-
tyn toimialan yksikot, mistd esimerkkina on Kemidnsaaren venekauppa.
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Liikevaihto 2011 (e/asukas)
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Kuva 37 Tilaa vievan erikoistavarakaupan liikevaihto e/asukas vuonna 2011 (Ldhde: Tilastokes-
kus)

Muussa (keskustahakuisessa) erikoistavarakaupassa liikevaihto Varsinais-Suomessa oli 1 738
e/asukas ja koko maassa keskimaarin 1 619 e/asukas. Koko maahan nahden vahva luku selittyy
Iahes yksinomaan Turun ja Raision vahvalla erikoiskaupan tarjonnalla; Turussa asukaskohtainen
lilkevaihto on yli 2 500 euroa ja Raisiossa vastaavasti yli 3 600 euroa. Muissa kunnissa luku jaa
maakunnan ja koko Suomen keskiarvon alapuolelle.



VARSINAIS-SUOMEN KAUPAN 50
PALVELUVERKKOSELVITYS 2013

4.2.2
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Kuva 38 Keskustahakuisen erikoistavarakaupan liikevaihto e/asukas vuonna 2011 (Lahde: Tilas-
tokeskus)

Véhittéiskaupan liikevaihdon kasvu

Vahittdiskaupan liikevaihdon kasvua tarkastelemalla voidaan tehda johtopaatoksia kuntien ja alu-
eiden vahittaiskaupan kehittymisestd. Tassa raportissa tarkasteluvaliksi on valittu vuodet 2002-
2011. Koko vahittaiskaupalla tarkoitetaan tassa TOL2008-toimialaluokkaa 47, josta on vahennet-
ty polttoaineiden jakelu. Aikavalille 2002-2011 on osunut toimialaluokituksen muutos, minka
vuoksi tarkempi jaottelu kaupan toimialoista on mahdotonta.

Seuraavassa kaaviossa kuvataan indeksina seutukuntakohtainen vahittdiskaupan liikevaihdon
kasvu suhteessa asukaslukuun. Indeksin peruslukuna 100 on koko maan liikevaihto asukasta
kohden vuonna 2002. Koko maassa vahittaiskauppa on tarkasteluajanjaksona kasvanut 40 %.
Varsinais-Suomessa vahittaiskaupan liikevaihto oli koko maan tasolla vuonna 2002, mutta vuo-
teen 2011 mennessa e/asukas -tunnusluku on noussut koko maan tasoa korkeammalle. Varsi-
nais-Suomen kasvu maaraytyy voimakkaasti Turun seutukunnan kasvun mukaan ja kasvukayrat
ovatkin lahes identtiset; Turun seutukunnassa liikevaihto suhteessa asukaslukuun on koko maa-
kunnan korkein. Salossa tunnusluku on maakunnan keskiarvon tasolla. Selkeasti pienin asukas-
kohtainen liikevaihto on Vakka-Suomessa ja Loimaalla, jotka jaavat huomattavasti koko maan
tason alapuolelle.
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Kuva 39 Vahittdiskaupan (TOL47) liikevaihdon kasvu seutukunnittain 2002-2011 (€/as), indeksi
koko maa = 100 (Lahde: Tilastokeskus, Toimipaikkarekisteri)

Seuraavassa kartassa vahittaiskaupan liikevaihdon kasvua vuosina 2002-2011 on tarkasteltu ab-
soluuttisesti ja prosentuaalisesti. Kartassa oleva teemoitus kuvaa liikevaihdon suhteellista kasvua
vuodesta 2002 vuoteen 2011 ja kunnan nimen alapuolella oleva luku kuvaa kasvua miljoonina
euroina. Suhteellisesti suurinta kasvu on ollut Koski Tl:ssa, Nousiaisissa ja Ruskolla, mutta abso-
luuttisesti mitattuna suurimmat kasvut ovat Turun kaupunkiseudulla. Turussa liikevaihto on kas-
vanut 342 milj. euroa (36 %), Raisiossa 216 milj. eurolla (156 %) ja Kaarinassa 75 milj. eurolla
(72 %). Seutukeskuksista suurinta kasvu on ollut Salossa 115 milj. euroa (46 %). Paraisilla kas-
vua on ollut 27 milj. euroa (54 %), Loimaalla 25 milj. euroa (34 %) ja Uudessakaupungissa 21
milj. euroa (33 %).

Vahittaiskaupan likevaihdon kasvu
N (kasvu 2002-2011 prosenttia ja milj. )
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Kuva 40 Vahittaiskaupan (TOL47) liikevaihdon kasvu 2002-2011, prosenttia ja milj. euroa (Lah-
de: Tilastokeskus, Toimipaikkarekisteri)
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4.3.1

Nykyinen vahittdiskaupan pinta-ala Varsinais-Suomen kaupan alueilla

Kaupan alueiden tunnistaminen ja pinta-alan IGhdeaineistot

Kaupan alueiden tunnistamisessa lahtokohdaksi on otettu Varsinais-Suomen keskusverkko, jonka
keskuksista on tunnettu kaupallisen toiminnan alueet. Alueet perustuvat YKR-ruutujen myymala-
pinta-alasta, Ramboll Finland Oy:n ketjutietokannasta, A.C. Nielsenin myymalarekisterista seka
kaupan rakennusten tunnistamisesta johdettuihin rajoihin, jotka noudattelevat paaosin YKR-
aineiston 250 x 250 m ruudutusta. Rajat eivat ole keskustarajauksia, vaan niilla pyritdan havain-
nollistamaan kaupallisia keskittymia ja kaupan toiminnallisia alueita.

Kaupan keskusrajausten sisaltd on tunnistettu kaupallisessa toiminnassa olevat rakennukset ja
niiden paatoimiala. Tunnistus on perustunut olemassa oleviin aineistoihin ja selvityksiin, paikallis-
tuntemukseen seka Google Street view'n perusteella tehtyihin tarkennuksiin. Varsinkin pienem-
missa keskuksissa tunnistus on tehty hyvin yleispiirteisesti, mutta koko maakunnan tasolla sen
avulla voidaan saada riittavan tarkka kuva kaupan pinta-alan maarasta ja toimialoittaisesta ja-
kautumisesta tarkasteluhetkella.

Vahittaiskaupan nykyisen pinta-alan selvittémisessa on kaytetty padasiassa seuraavia aineistoja:
e A.C. Nielsenin paivittaistavarakaupan myymalarekisteri 2011

¢ YKR-aineisto (myymalarakennusten pinta-ala 2010)

e SYKE:n pinta-alatarkastelut

e Aikaisemmin alueelle tehdyt kaupalliset tutkimukset ja selvitykset

¢ Ramboll Finland Oy:n ketjutietokanta

e Manuaaliset tarkastukset

A.C. Nielsenin paivittaistavarakaupan myymalarekisteriin on koottu yksityiset ja osuustoiminnalli-
set Suomessa toimivat elintarvikemyymalat. Paivittdistavarakaupan myymaloéiden lisaksi rekiste-
rissa ovat esimerkiksi elintarvikealan erikoismyymalat ja kauppahallimyymalat seka liiken-
neasemien ketjulliset myymalat ja halpahintamyymalat, joiden valikoimissa on tuoretavaraa. Re-
kisterissa on myymalan perustietojen lisaksi mm. tiedot paivittdistavaroiden ja erikoistavaroiden
myyntipinta-alasta seka myynnista. Aineisto on paikannettu myymalan osoitteen perusteella.
Nielsenin myymalarekisteri perustuu kauppojen ilmoittamiin tietoihin, joten niité voidaan pitaa
padosin hyvin luotettavina.

Yhdyskuntarakenteen seurantajarjestelman (YKR) aineistoissa on tiedot rakennusten kerrosalasta

jaoteltuna paaasiallisen kayttétarkoituksen mukaan. Tiedot esitetdan 250 x 250 m ruuduissa. Lii-

kerakennukset luokka on jaoteltu tarkempiin alaluokkiin, joista kauppaan liittyvat rakennukset si-

saltyvat luokkaan "myymalarakennukset". Téahan luokkaan voidaan olettaa kuuluvan suurimman
osan vahittaiskaupan myymalarakennuksista. YKR-aineiston kayttoon liittyy kolme merkittavaa
ongelmaa:

1. Rakennusten pinta-ala maaraytyy paakayttétarkoituksen mukaan, jolloin toisaalta osa myy-
malodista jaa ulkopuolelle (esim. paakayttétarkoitukseltaan asuin- tai toimistorakennusten ki-
vijalassa sijaitsevat myymalat), mutta toisaalta paakayttétarkoitukseltaan myymaldaraken-
nukseksi maaritellyt rakennukset lasketaan mukaan koko rakennuksen pinta-alalla, vaikka
osa toiminnoista olisi jotain muuta.

2. Myymalarakennusten pinta-ala on vield hyvin karkea jaottelu kaupan toimialaa tarkasteltaes-
sa; vaikutusten arviointia varten olisi oleellista jakaa kaupat paivittaistavara-, erikoistavara-
ja tilaa vievan erikoistavaran kauppoihin seka moottoriajoneuvojen kauppoihin.

3. YKR-pinta-aloissa on huomattavaa vuosittaista vaihtelua. Muutamien vertailuotosten perus-
teella karkeasti tarkimpaan tulokseen paastiin, kun jokaisesta ruudusta valittiin ruutuun eri
vuosina (2002-2011) osoitettu maksimipinta-ala.

Suomen Ymparistdkeskus (SYKE) on tehnyt kaupan rakennusten pinta-alan paikkatietopohjaisia
tarkasteluja eri rekisteriaineistojen pohjalta. Tarkeimpina rekisteriaineistoina voidaan mainita ti-
lastokeskuksen yritysrekisterin vahittdiskaupan toimipaikat seka vaestétietojarjestelman raken-
nustiedot, joita on pyritty paikkatietomenetelmin yhdistelemaan. Aineiston merkittdvimpana etu-
na verrattuna muihin aineistoihin on kaupan pinta-alatiedon jako tarkemmalle tasolle: paivittais-
tavarakauppaan, erikoistavarakauppaan, tilaa vievaan erikoistavarakauppaan, moottoriajoneuvo-
jen kauppaan seka huoltoasemakauppaan. Aineisto antaa varsin hyvan kuvan kuntien ja keskus-
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4.3.3

ten valisista suhteista, minka lisaksi etuna on se, ettd SYKE-aineisto on tehty samalla periaatteel-

la koko Suomen alueelta. Kyseisen aineiston merkittdvimmat ongelmat ovat:

e Tarkistusten jalkeen on todettu aineiston osoittaman kaupan kokonaispinta-alan olevan sel-
kedsti pienempi kuin esimerkiksi mita aikaisemmissa selvityksissa on kartoitusten perusteella
havaittu (esim. Masku)

o Padivittaistavarakaupan pinta-ala on sadanndnmukaisesti huomattavasti suurempi kuin mita
A.C. Nielsenin myymalarekisteriaineisto osoittaa kuntiin. Onkin oletettavaa, etta osittain pai-
vittdistavarakaupan rakennuksiksi on osoitettu rakennuksia, joiden paakayttémuoto on jokin
muu (esim. kauppakeskuksia).

Maakunnan alueelta on tehty joitakin erillisselvityksia koskien kaupan hankkeita. Esimerkiksi
Santasalo on selvittanyt Maskun kaupan rakennetta vuonna 2012. Selvityksessa on kartoitettu
kaupan toimialoittainen pinta-ala. Toinen merkittdva pinta-alaselvitys on Turun kaupungin ydin-
keskusta-alueesta teettama liiketila-analyysi, jossa pinta-ala on selvitetty rakennus- ja kerros-
kohtaisesti. Pinta-alaa ei ole jaoteltu tarkemmin kaupan eri toimialoille.

Ramboll Finland Oy on kerannyt koko maan kattavan vahittaiskaupan ketjutietokannan, jossa on
tiedot ketjumaisesti toimivista vahittaiskaupan myymaldista. Ketjutietokantaan siséltyy tiedot yli
350 ketjusta ja 12 000 myymalasta. Sijaintitiedon lisaksi myymaldille on arvioitu keskimaaraiset
pinta-alat, minka perusteella voidaan esittda suuntaa-antavia arvioita pinta-alan maarasta ja ja-
kautumisesta toimialoittain tietylla alueella.

Véhittdiskaupan pinta-alan selvittdmisen haasteet
Vahittaiskaupan nykyisen pinta-alan selvittamiseen on kaksi eri lahestymistapaa: keskuskohtai-
siin kartoituksiin seka nykyiseen rekisteri- ja tilastoaineistoon perustuvat menetelmat.

Keskuskohtaiset kartoitukset antavat tarkan kuvan véhittaiskaupan pinta-alasta tietylla hetkella.

Menetelmassa voidaan liséksi ottaa huomioon vahittdiskaupalle tarkoitetut, mutta tarkasteluhet-

kelld tyhjana olevat liiketilat. Menetelman merkittdvimmat ongelmat ovat kartoitukseen meneva
aika ja henkildstoresurssit. Eri myymaloille annettava toimialaluokitus riippuu osittain kartoittajan
omista tulkinnoista. Lisaksi kartoitus kuvaa tilannetta ainoastaan tarkasteluhetkella, joten jatku-

vaa vertailutietoa kaupan rakenteen ja pinta-alan kehittymisesta on hankala saada.

Rekisteri- ja tilastopohjaisten tarkastelujen pohjalta voidaan saada suuntaa-antava kuva vahit-
taiskaupan pinta-alasta. Menetelman etuna on sen suhteellisen nopea toteutettavuus seka yh-
denmukaisuus koko maan tasolla. Menetelman avulla on myds mahdollista seurata kaupan pinta-
alan kehittymista tietyin valiajoin. Merkittdvin ongelma on tarkasteluun liittyvat puutteelliset tie-
dot Iahtdaineistoissa (toimialaluokituksessa, paikannuksessa yms.) seka analyysissa tehtavat
yleistykset kuten koko rakennuksen pinta-alan kohdentaminen vain tietylle kaupan toimialalle
(vrt. esim. kauppakeskukset).

Nykyisen pinta-alan selvittdminen on osoittautunut hyvin vaikeaksi tehtdvaksi kaytettavissa ole-
villa menetelmilla. Kaavoituksen taustalle tehtavissa kaupallisissa selvityksissa jaakin valittavak-
si, miten paljon resursseja pinta-alan selvittdmiseen halutaan uhrata ja toisaalta, minkalainen
tarkkuustaso halutaan saavuttaa. Koska selvityksilta vaaditaan yha tarkempaa tietoa nykyisen
vahittaiskaupan pinta-alan sijoittumisesta ja toimialoittaisesta jakautumisesta, tulisi selvitysten
taustalle muodostaa yhtendinen ja riittdvan tarkkuustason omaava paikkatietopohjainen rekiste-
ri, josta olisi mahdollista selvittda pinta-ala valituilta alueilta. Tama edellyttaisi sitd, ettd myyma-
lakohtainen toimiala- ja pinta-alatieto kerattaisiin yrittajilta esimerkiksi verotuksen yhteydessa.

Véhittdiskaupan nykyinen pinta-ala Varsinais-Suomessa

Selvityksessa on padosin kaytetty monista eri lahteista yhdistettya ja kaupan rakennusten tun-
nistamiseen perustuvaa vahittaiskaupan pinta-alatietoa. Tassa yhteydessa esitetaan kuitenkin
my6s Suomen ymparistokeskuksen (SYKE) keraama kuntakohtainen vahittaiskaupan kerrosala-
tieto. SYKE on analyysiss@an tunnistanut rakennukset, joiden paakayttdtarkoituksena on vahit-
taiskauppa. Muihin rekisteri- ja tilastoaineistoihin pohjautuen on liséksi osoitettu kauppojen paa-
toimialat, jotka on osoitettu taulukon sarakkeissa.
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Taulukko 11 Vahittdiskaupan kerrosala kunnittain Varsinais-Suomessa (Lahde: Suomen Ymparisto-

keskus)
Pdivittdis- Erikois- R EERAEE]
tavara- Tavaratalo{tavara- erikois-
Yhteensa

VARSINAIS-SUOMEN

MAAKUNTA 1457 123 453 541 83 399 400 216 300 675 208 305 10 987
Loimaan seutukunta 67 150 24 537 2574 14 112 16 302 9 603 22
Aura 10 086 6 220 2574 0 1292 0 0
Koski Tl 3921 2017 0 0 1904 0 0
Loimaa 42 520 9 784 0 12 381 12 106 8 249 0
Marttila 2 451 518 0 980 0 953 0
Oripaa 3 704 3016 0 0 666 0 22
Poytya 4 468 2 982 0 751 334 401 0
Tarvasjoki 0 0 0 0 0 0 0
Salon seutukunta 221 264 68 379 9 227 65 163 43 588 29 344 5 563
Salo 202 097 58 705 9 066 58 462 42 289 28 635 4 940
Somero 19 167 9 674 161 6 701 1299 709 623
Turun seutukunta 1 063 967 321 628 55 956 292 975 225 844 162 726 4 838
Kaarina 93 874 40 949 5 606 10 834 32 849 2 094 1542
Lieto 13 651 8 757 0 2123 598 1185 988
Masku 16 399 1 053 0 1131 13 546 669 0
Mynamaki 9 772 2 320 680 0 6 031 741 0
Naantali 14 072 10 054 0 2 835 579 604 0
Nousiainen 3 005 2 367 0 0 0 0 638
Paimio 19 611 12 897 0 3425 2979 310 0
Raisio 283 713 67 969 0 58 088 101 328 56 328 0
Rusko 5342 2978 0 0 300 2 064 0
Sauvo 2 592 1470 0 1 069 0 53 0
Turku 601 936 170 814 49 670 213 470 67 634 98 678 1670
Vakka-Suomen seutukunta 77 758 27 765 10 554 19 443 12 808 6 624 564
Kustavi 1121 722 0 399 0 0 0
Laitila 27 731 10 294 3851 6 132 5 687 1203 564
Pyhé&ranta 813 452 0 361 0 0 0
Taivassalo 3 924 818 0 606 0 2500 0
Uusikaupunki 42 329 13 639 6 703 11 945 7 121 2921 0
Vehmaa 1 840 1 840 0 0 0 0 0
Rboland-Turunmaan seutukunta 26 984 11 232 5088 8 523 2133 8 0
Kemidnsaari 8 832 3734 0 2989 2109 0 0
Parainen 18 152 7 498 5088 5534 24 8 0

Suomen Ymparistokeskuksen aineiston mukaan koko maakunnassa on vahittdiskaupan pinta-alaa
yhteensa noin noin 1,46 miljoonaa kerrosneliometria. Pinta-alasta yli kaksi kolmasosaa sijaitsee
Turun seutukunnassa. Toimialoittain pinta-ala jakautuu siten, ettd noin 1/3 on paivittadis- ja tava-
ratalokauppaa, 1/3 tilaa vievaa ja moottoriajoneuvokauppaa seka 1/3 muuta erikoistavarakaup-
paa.

Seuraavassa taulukossa esitetdan Varsinais-Suomen palveluverkkoselvitysprosessin yhteydessa
kartoitettu vahittaiskaupan kerrosala kunnittain. Tiedot ovat suuntaa-antavia ja perustuvat tydn
yhteydessa tunnistettujen kaupallisten keskittymien kaupan sijaintirakennusten pinta-alaan. Pai-
vittdistavarakaupan pinta-alatieto on perdisin A.C. Nielsenin paivittdistavarakaupan myymalare-
kisterista, jossa oleva paivittaistavarakaupan pinta-ala on muunnettu myyntineliometreista ker-
rosnelidmetreiksi vakiokertoimella 1,25. Tilaa vievan erikoiskaupan ja muun erikoiskaupan pinta-
alat perustuvat kaupallisissa keskittymissa sijaitsevien ja kartoituksen yhteydessa tunnistettujen
kaupan rakennusten pohjapinta-alaan. Tilaa vievaan kauppaan on laskettu mukaan tilaa vievan
erikoistavarakaupan seka autokaupan rakennukset. Muuhun erikoistavarakauppaan on sita vas-
toin laskettu keskustahakuisen erikoistavarakaupan seka kaupallisten palveluiden rakennukset.
Lisaksi pinta-aloja on tdydennetty YKR-ruutujen myymalapinta-alan perusteella tehdyista arviois-
ta siita, miten paljon erikoistavarakaupan pinta-alaa sijaitsee kaupallisten keskittymien ulkopuo-
lella.
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Taulukko 12 Vahittdiskaupan kerrosala kunnittain Varsinais-Suomessa, tyon aikana tunnistetut kau-
pan rakennukset

Vahittaiskauppa |Paivittais- Tilaa vieva Muu
yhteensa tavarakauppa erikoiskauppa |erikoiskauppa

VARSINAIS-SUOMEN MAAKUNTA 1610 300 217 900 614 500 777 900
Loimaan seutukunta 128 200 17 200 59 000 52 000
Aura 10 000 1900 3 400 4 700
Koski Tl 5900 800 1100 4 000
Loimaa 94 100 10 300 51 900 31 900
Marttila 4 300 500 1 000 2 800
Oripaa 4 200 500 800 2900
Poytya 8 600 2 800 800 5 000
Tarvasjoki 1100 400 0 700
Salon seutukunta 241 700 32 800 95 100 113 800
Salo 214 400 27 100 89 000 98 300
Somero 27 300 5 700 6 100 15 500
Turun seutukunta 1 091 900 138 100 413 900 539 900
Kaarina 114 500 16 800 40 300 57 400
Lieto 19 700 4 700 1 000 14 000
Masku 39 600 6 200 27 100 6 300
Mynamaki 11 500 3100 3 400 5 000
Naantali 31 000 8 000 1 500 21 500
Nousiainen 5 600 1700 2 000 1900
Paimio 25 600 4 700 9 200 11 700
Raisio 253 600 16 300 176 400 60 900
Rusko 4 200 1 600 0 2 600
Sauvo 3 400 1100 500 1 800
Turku 583 200 73 900 152 500 356 800
Vakka-Suomen seutukunta 103 700 19 300 37 900 46 500
Kustavi 4 100 600 700 2 800
Laitila 46 600 6 300 21 600 18 700
Pyharanta 400 400 0 0
Taivassalo 2 600 1200 900 500
Uusikaupunki 44 900 9 700 13 500 21 700
Vehmaa 5100 1100 1200 2 800
Aboland-Turunmaan seutukunta 44 800 10 500 8 600 25 700
Kemibdnsaari 19 000 4 300 6 400 8 300
Parainen 25 800 6 200 2 200 17 400

Kartoituksen ja asiantuntija-arvion perusteella Varsinais-Suomen vahittdiskaupan kerrosalaksi
saatiin noin 1,6 miljoonaa kerrosnelidmetria. Tasta pinta-alasta noin kaksi kolmasosaa sijaitsee
Turun seutukunnassa, mika on linjassa Suomen ymparistokeskuksen tekeman analyysin kanssa.
Merkittavin ero suhteessa SYKE-aineistoon on paivittdistavarakaupan pinta-alassa, jossa SYKE on
arvioinut koko maakuntaan noin 450 000 kerrosneliémetria, kun taas Nielsenin rekisterin perus-
teella voidaan arvioida todelliseksi pinta-alaksi noin 220 000 kerrosneliometria.

Seuraavassa taulukossa on esitetty kaikki maakunnan keskukset ja kaupalliset keskittymat, jois-
sa on yli 10 000 kerrosnelidmetria vahittaiskaupan pinta-alaa. Selkedasti suurimmat kaupan kes-
kittymat ovat Turun keskusta ja Myllyn alue Raisiossa. Turun keskustassa ja Myllyn alueella on yli
kaksi kertaa enemman vahittaiskaupan pinta-alaa kuin kolmanneksi suurimmassa keskuksessa
Salossa. Huomioitavaa on Myllyn alueen asema erityisesti tilaa vievan erikoistavarakaupan kes-
kittymana
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Taulukko 13 Vahittdiskaupan pinta-ala suurimmissa keskuksissa tyon aikana tunnistettujen kaupan
rakennusten perusteella

Paivittais- |Tilaa vieva
tavara- erikois- Muu erikois- [Kaupallinen [Auto- Tyhja [Liiketila
kauppa palvelu kauppa liiketila |yhteensa
0

Turku Turku 1400 197 400 33 500 0 243 600
Mylly Raisio 129 200 39 500 3 200 41 300 0 220 300
Salo Salo 10 300 53 700 14 400 800 0 92 000
Lansikeskus Turku 29 700 32 200 700 6 700 8 500 86 600
Loimaa Loimaa 18 100 24 100 2 700 0 0 55 000
Meriniitty Salo 31 900 0 1300 15 600 5 500 54 200
Skanssi Turku 20 500 29 100 0 0 0 53 900
Laitila Laitila 17 600 12 000 6 400 1200 2 200 45 700
Oriketo Turku 22 100 1200 1 800 18 300 0 43 300
Uusikaupunki Uusikaupunki 12 400 11 500 9 200 0 0 42 000
Halikko Salo 19 400 15 900 2 600 0 0 41 600
Itéharju Turku 10 800 11 800 0 5700 7 600 41 200
Piispanristi Kaarina 12 800 10 800 10 500 0 0 37 000
Maskun Humikkala Masku 20 500 2 100 800 0 6 400 35000
Niittukulma Loimaa 18 500 0 0 10 600 0 29 100
Somero Somero 5 300 9 400 5100 0 0 25 400
Krossi/Lansiportti Kaarina 20 200 0 1500 2 800 0 24 500
Naantali Naantali 3 800 0 7 700 12 900 0 0 24 500
Raisio Raisio 5900 1 000 14 500 2900 0 0 24 300
Paimio Paimio 3 700 8 700 9 500 1900 0 0 23 800
Kaarina Kaarina 6 100 600 11 400 4 800 0 0 22 800
Parainen Parainen 3 600 2100 9 400 7 500 0 0 22 500
Tampereentie Turku 5 400 8 800 5200 1 300 0 0 20 700
Ravattula Kaarina 4 700 2 600 10 400 2 800 0 0 20 600
Kupittaa Turku 5 400 1 000 11 800 0 0 0 18 200
Lieto Lieto 3 900 900 5 000 8 200 0 0 18 000
Kemid Kemidnsaari 2 300 5300 1900 3100 0 0 12 700
Varissuo Turku 2 100 0 9 400 0 0 0 11 600
Pernié Salo 2 600 1700 4 500 2 600 0 0 11 400
Mynamaki Mynamaki 2 800 3100 4 800 0 0 0 10 600

Seuraavassa kartassa on havainnollistettu Varsinais-Suomen keskuksissa sijaitsevan vahittais-
kaupan pinta-alan maaraa seka toimialoittaista jakautumista. Kartat perustuvat tyon yhteydessa
tehtyyn pinta-alakartoitukseen. Ensimmaisessa koko maakuntaa kuvaavassa kartassa Turun
kaupunkiseudun (Turku, Raisio, Kaarina) keskusten pinta-ala on laskettu yhteen. Kartasta nah-
daan selkeasti Turun kaupunkiseudun merkittdvyys maakunnan kaupan keskittymana. Muita esiin
nousevia keskuksia ovat Salo, Loimaa, Uusikaupunki, Laitila, Parainen, Paimio, Masku ja Somero.
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Vahittdiskaupan kerrosala ja sen jakautuminen toimialoittain keskuksissa, koko maakun-

Seuraavassa kartassa on pyritty havainnollistamaan maakunnan eri keskusten painoarvoa niin,
etta Turun kaupunkiseudun pinta-alaa ei huomioida. Kartasta erottuvat selkedsti seutukeskukset
ja suurimmat kuntakeskukset, mutta myo6s Turun kaupunkiseudun kehyskuntien melko merkitta-
va vahittaiskaupan pinta-ala. Pienemmat, seutukeskusten valiin jaavat, keskukset ovat pinta-

alaltaan hyvin pienia.
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Kl{é’fo‘ll%a/MML Vahittaiskaupan kerrosala ja sen jakautuminen toimialoittain keskuksissa, koko maakun-
9 ta pl. Turun kaupunkiseutu (pohjakartta: Logica/MML)

Seuraavassa kartassa on kuvattu Turun kaupunkiseudun kaupan keskusten pinta-alan maaraa ja
jakautumista toimialoittain. Merkittavimpina keskittymina esiin nousevat Turun keskusta ja Raisi-
on Myllyn alue. Turun keskustassa pinta-alasta padaosa on keskustahakuista erikoistavarakauppaa
ja palveluita, kun taas Myllyn alue profiloituu erityisesti tilaa vievan erikoistavarakaupan ja auto-
kaupan alueena. Kaupan rakenne on Turun kaupunkiseudulla selkeéasti Lansipainotteinen, silla
Turun keskustan ja Raision valiin osuu myds Lansikeskus. Jatkossa kuitenkin itapuolella sijaitse-
van Skanssin alueen kehittyminen tasapainottaa kaupan rakennetta kaupunkiseudulla.
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Kuva 43 Vahittdiskaupan kerrosala ja sen jakautuminen toimialoittain keskuksissa, Turun seutu

(pohjakartta: Logica/MML)

Kaupan keskusten nykyiset vaikutusalueet

Vahittaiskaupan nykyiseen pinta-alaan perustuvia vaikutusalueita on mallinnettu vetovoimamallin
(Huff) avulla. Mallissa vaikuttavina tekijoina ovat vahittaiskaupan nykyinen pinta-ala keskitty-
massa seka ajoaika tieverkolla. Mallinnuksessa jokaiselle 1 x 1 km valein piirretylle kysyntapis-
teelle (8 000 kpl) on laskettu etaisyys jokaiseen maakunnan kaupallista keskittymaa kuvaavaan
tarjontapisteeseen (74 kpl). Liséksi maakunnan ulkopuolelta on valittu tarkeimpia keskuksia, joi-
den vahittaiskaupan pinta-ala on arvioitu toimialoittain lilkkevaihdon perusteella. Etdisyyden mit-
tana on kaytetty seka ajoaikaa (s) hidastetulla tieverkolla etta fyysisena matkana (m).

Vetovoimamallissa kaytetdan toimialakohtaista etadisyyskitkaa ja kohteen houkuttelevuutta ku-
vaavia parametreja kuvaamaan sita, minkalainen vaikutus toisaalta etaisyydella ja toisaalta koh-
teen houkuttelevuustekijalla (pinta-alalla) on asiointeihin. Tyypillisesti esimerkiksi paivittdistava-
rakaupalla etaisyyskitka on suurempi kuin erikoistavarakaupalla, silla paivittaistavaraostoksia
tehddan useammin ja Idhempaa kuin erikoistavarakaupan ostoksia. Parametreja voidaan estimoi-
da esimerkiksi kanta-asiakasdatan tai asiointitottumuksia kartoittavan kyselyn perusteella. Tassa
selvityksessa parametreja on pyritty haarukoimaan Turun kauppakorkeakoulun KUMU-kyselyn
vastausaineiston perusteella. Kumu-kysely on toteutettu vuonna 2011 Turun seudun rakenne-
mallialueella. Aineistosta on saatavilla tieto vastaajan kotipaikasta seka héanen kayttamistaan asi-
ointikohteista.

Kysynta- ja tarjontapisteiden valille laskettua ajoaikaetaisyysmatriisia on muokattu piste- ja kes-
kuskohtaisesti Excelissa. Jokaiselle kysyntapisteelle on laskettu Huffin mallin kaavaa kayttéen ar-
vo, milld todenndkdisyydelld (0<p<1) kyseisesta pisteesta asioidaan kussakin keskittymassa.
Nolla kuvaa tilannetta, jossa kysyntadpisteesta ei asioida tietyssa keskuksessa ja vastaavasti to-
dennakoisyysarvon yksi saavista pisteista asioidaan ainoastaan tietyssa keskuksessa. Mallissa
mikaan pistepari ei kuitenkaan saa puhtaasti arvoa nolla tai yksi.

Todennakdisyysarvot on laskettu toimialoittain paivittaistavarakaupalle, erikoistavarakaupalle se-
ka tilaa vievalle erikoistavarakaupalle. Karttojen avulla voidaan esittaa eri keskuksille mallinnuk-
sen avulla muodostettuja vaikutusalueita. Kartat kuvaavat sitd, milld todennakdisyydelld maa-
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kunnan kysyntapisteista asioidaan tietyssa tarjontapisteessa. Oheisissa kartoissa kasiteltéavana
ovat kaikki keskukset, joten arvo on piirretty sen mukaan, mika keskus saa suurimman asiointi-
todennakoisyysarvon ja taten dominoi tiettya kysyntapistetta. Kartat on interpoloitu rasteripin-
naksi IDW-menetelmalla, jonka avulla pistemaisista arvoista on voitu muodostaa jatkuvapintai-
nen teemakartta. Kartassa punainen vari kuvaa suurta todenndkoisyytta asioida keskuspisteessa,
sinisen varin alueilla mikaan tarjontapiste ei dominoi, vaan asioinnit hajautuvat ymparilld oleviin
keskuksiin.

Malli ja siita johdetut kartat kuvaavat vain mallinnettua todellisuutta. Asiointien suuntautumiseen
vaikuttavat keskusten tarjontaa kuvaavan pinta-alan seka ajoaikaetaisyyden liséksi muutkin teki-
jat: subjektiiviset preferenssit, keskusten muu tarjonta, tyd- tai harrastuspaikan sijainti yms.
Vaikka kartoissa keskusten ymparille piirtyy selkeitd vaikutusalueita, ovat esimerkiksi keskusten
valiset asioinnit mallissa mahdollisia.

Seuraavassa kartassa havainnollistetaan mallinnettuja paivittdistavarakaupan vaikutusalueita.
Kasiteltdvana ovat olleet kaikki keskukset. Kartasta havaitaan selkeasti, miten seutukeskusten ja
isompien paikalliskeskusten ymparille muodostuu laajoja vaikutusalueita. Keskuksissa oleva tar-
jonnan maara houkuttelee asioimaan hieman pidemmankin matkan takaa. Huomioitavaa on
myds Turun kaupunkiseudun vaikutusalueiden jaaminen hyvin pieneksi. Tama on seurausta siita,
ettd kaupunkiseudulla on monia vahvoja paivittaistavarakaupan keskittymia, jotka kilpailevat asi-
oinneista. Yksikaan keskus ei ole paivittaistavarakaupan tarjonnaltaan muihin nahden niin ylivoi-
mainen, etta sinne kuljettaisiin merkittavissa maarin yli muiden keskittymien. Turun kaupunki-
seudulla on lisaksi huomioitava se, etta vaikka keskusten vaikutusalueet jaavat mallin mukaan
pieniksi, on eri alueiden sisdaan jadavan vaestdon maara maakunnan muihin keskittymiin verrattuna
suuri. Tama johtuu kaupunkiseudun selkeasti tiivimmasta vaestdrakenteesta.

Vaikutusaluemallinnus
Todennidkdisyys asioida keskuksessa
Paivittdistavarakauppa
Kaikki keskukset
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Kuva 44 Paivittdistavarakaupan nykytilanteen mallinnetut vaikutusalueet, kaikki keskukset

Seuraavassa kartassa on kuvattu maakuntakeskuksen ja seutukeskusten vaikutusalueita. Jotta
voitaisiin paremmin havainnollistaa Turun kaupunkiseudun merkittavyyttéa maakunnan kaupalli-
sena veturina, on Turun, Raision ja Kaarinan (pl. Piikki®) kaikkien keskusten paivittdistavarakau-
pan pinta-ala summattu yhteen pisteeseen (Turun keskusta). Samoin Salossa on yhdistetty Salon



VARSINAIS-SUOMEN KAUPAN
PALVELUVERKKOSELVITYS 2013

61

ja Halikon keskusten paivittdistavarakaupan pinta-alat Salon keskuspisteeseen. Turun kaupunki-
seudun vaikutusalue levittdytyy enimmakseen pohjoiseen. Kasvun levittadytymista rajoittavat pai-
vittdistavarakaupan tarjonnaltaan suhteellisen vahvat keskukset valtatie 8:n varrella seka Turun
itdpuolella (esim. Paimio ja Lieto). Kartasta voidaankin havaita se, etta kaupalliselta tarjonnal-
taan vahvojen keskittymien vaikutusalue levittdytyy padasiassa alueille, joilla ei ole kovin merkit-
tavaa kaupan tarjontaa. Paivittaistavarakaupan kohdalla tulee huomioida myds se, etta vahva-
kaan kaupallinen keskittyma ei valttamatta ole riittdvan houkutteleva paivittaistavaraostosten
asiointimatkojen kohteena, mikali lahempaa |6ytyy edes jonkinlaista tarjontaa.

ol

| {@iustavi T

®Norrby

—oNasby

f@Korppoo

Vaikutusaluemallinnus
Todennidkdisyys asioida keskuksessa

Paivittdistavarakauppa

ja

oo

I o1-02
[Ho2-03
[lo3-04
[Jo4-05
[Jos-06
[Jos-07
[o7-08
[ os-09
B os-1

ahti weVehm ®Riihikoski
MY“ '&ym

& s eKoski Ti

@laivassalo o - '»‘QSomero
ol emu®V ki . Py
o o oMz -~

oVelkua

®Sauvc

= & na eloija

SeNauvo hilded ’
: olMathildedal

®Pernic

oKemio

1 eLammala
JleTaalintehdas
0 12,5 25 50 km

Kuva 45

Paivittdistavarakaupan nykytilanteen mallinnetut vaikutusalueet, maakuntakeskus ja
seutukeskukset

Seuraavassa kartassa on mallinnettu erikoistavarakaupan (pl. tilaa vieva erikoistavarakauppa)
vaikutusalueita. Paivittaistavarakauppaan verrattuna suuremmat keskukset dominoivat selkeasti
voimakkaammin. Tama johtuu siita, etta erikoistavarakaupan tarjonta muualla kuin maakunta-
keskuksessa, seutukeskuksissa seka kaupallisissa keskuksissa on suhteessa hyvin vahaista. Eri-
koistavarakaupassa Turun vaikutusalue levittdytyy hyvin laajalle. Tama on seurausta Turun kau-
punkikeskustan moninkertaisesta tarjonnasta verrattuna muihin maakunnan keskuksiin.
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Kuva 46 Erikoistavarakaupan nykytilanteen mallinnetut vaikutusalueet, kaikki keskukset

Seuraavassa kartassa on kuvattu erikoistavarakaupan vaikutusalueita maakunta- ja seutukes-
kuskohtaisesti. Seudullisen vaikuttavuuden kuvaamiseksi lahekkain sijaitsevien keskusten ja kes-
kittymien pinta-alat on laskettu yhteen. Turun kaupunkiseudulta yhteen on laskettu Turun, Raisi-
on ja Kaarinan kaikkien keskusten (pl. Piikkid), Salosta Salon keskuksen, Halikon ja Meriniityn
seka Loimaalta Loimaan keskuksen Niittukulman pinta-alat. Turun kaupunkiseudun vaikutusalue
nayttaytyy erikoistavarakaupassa huomattavasti voimakkaammalta ja laajemmalle ulottuvalta
kuin paivittaistavarakaupan vastaavassa tarkastelussa; Turun kaupunkiseudun vaikutusaluetta

rajoittavana tekijana nousevat esiin ldhes ainoastaan seutukeskukset.
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Kuva 47 Erikoistavarakaupan nykytilanteen mallinnetut vaikutusalueet, maakuntakeskus ja seu-
tukeskukset

Seuraavissa kartoissa on kasitelty tilaa vievan erikoistavarakaupan mallinnettuja vaikutusalueita.
Yksittaisista keskuksista esiin nousevat Raision Myllyn alue, jonka tilaa vievan erikoistavarakau-
pan vaikutusalue levittaytyy luoteeseen valtatie 8:n mydétaisesti. Myllyn alueen laajenemista yli
muun kaupunkiseudun estavat muut tilaa vievan kaupan keskittymat kuten Lansikeskus ja
Skanssi. Loimaalta ja Salosta esiin nousevat keskustan ulkopuoliset tilaa vievan kaupan keskit-
tymat Niittukulma ja Meriniitty. Vaikutusalueiden levittaytymista rajoittaa varsinkin suurempien
keskusten kohdalla tilaa vievan kaupan tarjonta muissa viereisissa keskittymissa, mika aiheuttaa
asiointien hajautumista eri keskusten valille. Esimerkiksi Salossa asioinnit hajaantuvat Meriniityn,
Halikon ja Salon keskuksen valille, Loimaalla Loimaan keskuksen ja Niittukulman seka Turussa
useammankin tilaa vievan kaupan keskittyman valille. Taman vuoksi erityisesti tilaa vievassa eri-
koistavarakaupassa todenmukaisimman kuvan saa maakuntakeskus- ja seutukeskustasoisesta
tarkastelusta.
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Vaikutusaluemallinnus
Todennikdisyys asioid

Tilaa vieva erikoistavarakauppa
Kaikki keskukset

50 km

Kuva 48 Tilaa vievan erikoistavarakaupan nykytilanteen mallinnetut vaikutusalueet, kaikki kes-
kukset

Maakuntakeskuksen ja seutukeskusten yhdistetyilld pinta-aloilla lasketut vaikutusalueet ovat tilaa
vievassa erikoistavarakaupassa hyvin samankaltaiset kuin muussa erikoistavarakaupassakin.
Suurin poikkeus on se, etta valtatie 8:n varrella olevat keskukset, erityisesti Maskun tilaa vievan
kaupan keskittyma, rajoittavat Turun kaupunkiseudun vaikutusalueen levittdytymista luoteeseen.
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4.5

Vaikutusaluemallinnus
Todennidkdisyys asioida keskuksessa

Tilaa vievé erikoistavarakauppa
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Kuva 49 Tilaa vievan erikoistavarakaupan nykytilanteen mallinnetut vaikutusalueet, maakunta-
keskus ja seutukeskukset

Kaupan hankkeet

Kaupan hankkeita kartoitettiin nettikyselylla Varsinais-Suomen kuntien kaavoittajille sekd kaupan
toimijoille ja rakennusliikkeille. Hanketietoja on lisaksi tarkennettu palveluverkkoselvityksen oh-
jausryhman toimesta. Kaupan hankkeissa on huomioitava se, ettd ne elavat jatkuvasti; hankkei-
den laajuus, toimialat ja toteutumisaikataulu voivat muuttua nopeasti. Tassa yhteydessa esitet-
tavat tiedot kuvaavat syyskuuhun 2013 mennessa tietoon tulleita hankkeita. Tietoja kerattiin
alun perin kevaalla 2013, mutta kyselya taydennettiin kuntiin suunnatulla kyselylla viela syys-
kuussa. Syksyn tdaydennyskyselyn tavoitteena oli tuottaa arvio myds kaupan kaavavarannosta
varsinaisten hankkeiden lisdksi. Lisakyselyyn tuli vastauksia kuitenkin vain seitsemasta kunnasta,
joten kaavavarannon osalta tulokset ovat varsin puutteellisia. Seuraavissa kartoissa on kuvattu
kesdkuun kyselyssa tietoon saadut hankkeet. Taulukkomuotoisessa hankekoosteessa (Taulukko
14) on hankkeiden lisaksi esitetty myo6s kaavavaraukset niista kunnista, jotka vastasivat lisa-
kyselyyn.

Seuraavilla kartoilla on esitetty hankkeiden sijainti Varsinais-Suomessa ja Turun kaupunkiseudul-
la. Osa hankkeiden sijainneista on epatarkkoja ja saattavat koskea varsin laajaakin aluetta. Eni-
ten hankkeita on Turun kaupunkiseudulla Turun, Raision ja Kaarinan kunnissa. Merkittavia kau-
pallisia hankkeita on myds Salossa ja Loimaalla. Turun kaupunkiseudulla hankkeet keskittyvat jo
olemassa oleville merkittaville kaupan alueille. Erityisesti esiin nousevat Raision Myllyn/Ikean
alue seka Helsingin moottoritien varsi Turun keskustasta Kaarinanportin / Krossin alueelle saak-
ka.
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Kaupan hankkeet
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Kuva 50
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Seuraavassa taulukossa (Taulukko 14) on tarkemmin kuvattu kyselyn perusteella saatuja hanke-
tietoja. Hankekartoituksessa touko-kesdkuussa tietoon saadut hankkeet on merkitty tummanvih-
redlla ja tdydennyskyselyssa ilmoitettu kaavavaranto vaaleanvihredlla. Pinta-alaltaan suurimmat
hankkeet ovat Kaarinanportin ja Salon Ollikkalan alueen paivittdistavara- ja tilaa vievan kaupan
hankkeet seka Loimaanportin tiva-hanke. Salossa on paljon pinta-alaa kaavavarannossa, mutta
naiden alueiden toteutuminen kokonaisuudessaan kaupan kayttéén on hyvin epatodennakéista.
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Taulukko 14 Vahittdiskaupan hankkeita ja kaavavarantoa Varsinais-Suomen kunnissa 2013

Hankkeen

i kunnassa Pinta-ala | Toteutus Kaavatilanne

I e o = el e N

Asemanseudun taajama PT 385 2013 Rakenteilla Asemakaavassa
Asemanseudun taajama, kortteli 63 PT/TIVA 4100 .. Mahdollinen Kaavamuutos meneilldan
Asemanseudun taajama, 1014 PT/TIVA 2 400 .. Mahdollinen Kaavamuutos meneilldan
Kaaripa |
Lautakunnankatu PT 3 000 2016 Mahdollinen Yleiskaavassa
Kaarinanportti TIVA 19 000 2020 Mahdollinen Asemakaavassa
Kaarinanportti PT 24 000 2020 Mahdollinen Ei kaavaa
Puntarikatu, Lautakunnankatu ET 1 000 2014 Rakenteilla Asemakaavassa
Piispanristi TIVA 7 000 2012 Valmistunut Asemakaavassa
Krossi, Tammenmaki TIVA 7500 .. Mahdollinen Asemakaavassa
Krossi, Tammenmaki TIVA 7600 .. Mahdollinen Asemakaavassa
Krossi, Varastomiehenkatu TIVA 7500 .. Mahdollinen Asemakaavassa
Kemid PT 1400 2016 Mahdollinen ..
Kemion keskusta PT 2000 2015 Vireilla Kaavamuutos meneilldan
Kemion keskusta PT 2500 2015 Mahdollinen Ei asemakaavaa
Kemion keskusta ET 1500 2015 Mahdollinen Asemakaavassa
Kemion lantinen keskusta TIVA 3000 2017 Mahdollinen Asemakaavassa
Kemion lantinen keskusta TIVA 5000 2017 Mahdollinen Asemakaavassa
Taalintehdas PT 2000 2016 Vireilla Kaavamuutos meneilldan
Taalintehdas TIVA 3000 2017 Mahdollinen Yleiskaavassa, kaavamuutos meneilldan
oitila |
Kauppakatu PT 1 000 2014 Vireilla Asemakaavassa
Kt 43 ja VT8 risteysalue TIVA 3 200 .. Vireilla Asemakaavassa
Meijerin alue TIVA 2 000 .. Vireilla Asemakaavassa
yeto |
Loukinaisten keskusta PT 1 000 2013 Rakenteilla Asemakaavassa
Liedon keskusta PT 500 2015 Mahdollinen Asemakaavassa
Lieto Ilmarinen PT 1 600 2020 Mahdollinen Asemakaavassa
Keskusta ET 1900 2020 Mahdollinen Asemakaavassa
Keskusta ET 2 800 2020 Mahdollinen Asemakaavassa
Asemanseutu PT 1200 2020 Mahdollinen Asemakaavassa
Tuulissuo TIVA 2 800 2020 Mahdollinen Asemakaavassa

C-alue, A Kivenkatu PT 8 000 2012 Valmistunut Asemakaavassa

C-alue, A Kivenkatu PT 10 000 2012 Valmistunut Asemakaavassa
Eg:jtoei's';a_oa'(a”a"°mae"kad“" TIVA 10000 2020 Vireilla Asemakaavassa, tiva-siirtymékausi 15.4.2015
'é‘t’;’;;":g;pm'm' B T 6000 2020 Mahdollinen Asemakaavassa, ei sisalla KM-merkint&a

LHK kortteli 90 Lamminkadun pdassa LIIK 3 000 2020 Mahdollinen Asemakaavassa

Lammikadun keskiosa kortteli 78 AUTO 2 000 2020 Mahdollinen Asemakaavassa, tiva-siirtymékausi 15.4.2015
Kortteli 76, Asemakatu MUU 2 000 2020 Mahdollinen Asemakaavassa

Auki PT 1 500 2020 Mahdollinen Kaavatilanne vaihtelee kohteittain

Auki TIVA 3 000 2020 Mahdollinen Maakuntakaava, asemakaavan muutos

Masku PT 2 500
Masku Riviera PT/ET/TIV

2016 Mahdollinen
2020 Vireilla

Valtakatu TIVA 2011 Valmistunut
Roukkulintie ET . 2012 Vireilla .
Mietoinen PT 1200 2013 Vireilla Ehdotus/hyvaksyntavaiheessa

Ydinkeskusta . 3 000 .. Vireilla Kaavamuutos meneilldan
Vt1 liittyma 11 alue TIVA . .. Mahdollinen Yleiskaavassa, valitettu
Paraisten ydinkeskusta PT 1500 2014 Vireilla Asemakaavassa
Paraisten ydinkeskusta PT 300 2013 Rakenteilla Asemakaavassa

Kyro PT 770
Riihikoski PT/ET 260

2011 Valmistunut Asemakaavassa
2013 Rakenteilla Asemakaavassa

Piilipuunkatu 2 LIIK 2 000 2013 Rakenteilla Asemakaavassa

Itaniityntie 14 TIVA . 2013 Rakenteilla Asemakaavassa

ABC Raisio PT 2 400 2013 Valmistunut ..

Terra Raisio Kuninkoja TIVA . 2020 Vireilla Asemakaavassa

Myllyn alue ET 4 000 2016 Mahdollinen Vaatii asemakaavamuutoksen
Raision Makslan alue TIVA 6 500 2020 Mahdollinen Asemakaavassa

Raisio Kuninkoja- Vahdontie ET 70 000 2020 Mahdollinen Ei kaavaa

Raision Makslan alue TIVA 5500 2020 Mahdollinen Vaatii poikkeaman

Kuninkoia TIVA/ET 2 500 2020 Vireilla Asemakaavassa

Ruoksvuori PT 30 000 2020 Vireilla Kaavamuutos meneilldan
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2020 Mahdollinen
2013 Valmistunut
2020 Vireilla
.. Vireilla
2013 Valmistunut
.. Mahdollinen
.. Vireilla
.. Mahdollinen
.. Mahdollinen
.. Vireilla
.. Mahdollinen
.. Mahdollinen
. Mahdollinen
Mahdollinen

Asemakaavassa

Asemakaavassa

Yleiskaavassa, maakuntakaavan vastainen
Asemakaavassa

Asemakaavassa

Osayleiskaavassa

Osayleiskaavaehdotuksessa

asemakaava, oyk, maakuntakaava ok

Oyk ehdotuksesssa, asemakaavamuutos vireilld
Asemakaavassa

Asemakaavassa, laajennusmahdollisuus oyk

Ei asemakaavaa

Asemakaavassa, maakuntakaavan taajamassa
Asemakaavassa, maakuntakaavan vastainen

Viitanlaakso PT 2 000
Prisman laajennus PT 4 500
Somerontien yritysalue PT/TIVA 27 700
Pernid (K-marketin laajennus) PT 500
Pernid (S-Market) PT 2 000
Retail Parkin laajennus TIVA 2 000
Ollikkala, Valurintien laajennus TIVA 25 000
Helsingintien itép. likerakentamisalue TIVA 7 000
Meriniitty TIVA .
K-marketin laajennus, Pernid PT 500
Maryn littyman (E18) alue ET 3 000
Muurlan liittyma (E18) ET 35 000
Suomusiarvi (E18) . 62 000
Lahnajarvi LIIK 25 000
Somero PT 2 500
Kt52 ja Hdmeen Harkatien risteys PT/TIVA 5 000

2015 Mahdollinen
.. Vireilla

Kaavamuutos meneilldan

Tarvasjoki
Virolantien ja Hdmeen Harkatien rist. PT

2020 Mahdollinen

Turku

Hirvensalon keskus PT
Linnakaupunki (Satama) PT
Matkakeskus PT
Skanssin kauppakeskuksen laajennus PT
Lauste TIVA
Itaharju TIVA
Ohikulkutien varsi TIVA
Pitkéamaki TIVA
Lansikeskuksen kehittdminen ET
Varissuon liikekeskuksen kehittdminen ET
Jakarla PT
Skanssin alue TIVA
Skanssin alue ET
Turun Itédharju AUTO
Runosmaki MUU
Turun Itdharju TIVA
Skanssi .
Turku Linnakaupunki PT/ET
Turku Hirvensalo PT
Lokalahti PT

PT=paivittdistavarakauppa
ET=erikoistavarakauppa

TIVA=paljon tilaa vaativa erikoistavara
AUTO=autokauppa
LIIK=liikerakentaminen

MUU=muu kayttdtarkoitus

.. =tieto puuttuu tai ei ilmoitettu

6 000
6 000
10 000

10 000

5000
8 500
4 000
6 000
12 000
9 000
2500
5000
3 000

2020 Mahdollinen
2018 Vireilla

2028 Vireilla

2020 Mahdollinen
2020 Mahdollinen
2020 Mahdollinen
2020 Mahdollinen
2020 Vireilla

2020 Mahdollinen
2020 Mahdollinen
2019 Mahdollinen
2014 Rakenteilla
2017 Mahdollinen
2020 Mahdollinen
2020 Vireilla

2020 Mahdollinen
2020 Mahdollinen
2020 Mahdollinen
2020 Mahdollinen

2020 Mahdollinen

Ei kaavaa
Osayleiskaavassa
Osayleiskaavassa

Asemakaavaluonnos

Asemakaavassa

Poikkeusluvalla ok

Vaatii kaavamuutoksen

T-kaavan mukainen, tiva-siirtyméakausi 15.4.201°¢

Vaatii kaavamuutoksen
Vaatii kaavamuutoksen

Hankekartoituksessa ilmoitettu (kesdkuu 2013)
Kaavavarannoksi ilmoitettu (syyskuu 2013)
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5.

5.1

VAHITTAISKAUPAN KULUTUSPOTENTIAALI JA LASKEN-
NALLINEN TILANTARVE

Perusoletukset

Vahittdiskaupan ostovoimaa arvioidaan keskimaardisen asukaskohtaisen kulutusluvun kautta. Ku-
lutusluku tarkoittaa yhden henkilén vuodessa vahittdiskauppaan kuluttamaa rahamaaraa. Kerto-
malla kulutusluku alueen vaestdmaaralla saadaan arvio alueella vahittaiskauppaan suuntautuvas-
ta ostovoimasta. Ostovoimaa kasvattavat alueen vaesténkasvu ja yleinen kulutuksen kasvu. Os-
tovoiman avulla voidaan arvioida vahittaiskaupan pinta-alan tarvetta jakamalla ostovoima myyn-
titeholla. Oheisilla kaavoilla on havainnollistettu pinta-alan tarpeen arvioimista.

Vaesto * kulutusluku = alueen kulutuspotentiaali

alueen kulutuspotentiaali

- = pinta — alan tarve
myyntiteho

. vuosimyynti
myyntiteho = ————
pinta — ala

vuotuinen kulutus kauppaan
henkild

kulutusluku =

Kuva 52 Vahittdiskaupan kulutuksen ja pinta-alan tarpeen arvioiminen

Tassa selvityksessa on kaytetty kulutuslukuina Tuomas Santasalon ja Katja Koskelan Vahit-
taiskauppa Suomessa 2008 -teoksen huhtikuussa 2013 paivitettyja maakuntakohtaisia lukuja.*
Autokaupan ja huoltamoiden kulutuslukuna on kaytetty Tuomas Santasalon Maskun kaupallisessa
selvityksessa' kdayttamaa lukemaa. Tama luku on jonkin verran pienempi kuin autokaupan ja
huoltamoiden vuosimyynti/asukas Suomessa keskimaarin, mutta suurempi kuin esimerkiksi Uu-
denmaan kaupan palveluverkkoselvityksessa kaytetty. Kulutusluvut vuoden 2011 Idhtétilanteessa
ovat:

- Paivittaistavarakauppa (ml. Alko) 3 356 e/hl6/vuosi

- Keskustaerikoiskauppa 2 535 e/hld/vuosi

- Paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppa 1 506 e/hl6/vuosi

- Autokauppa ja huoltamot 3 339 e/hld/vuosi

Kulutuksen kasvusta on tehty kaksi vaihtoehtolaskelmaa: minimi ja maksimi. Minimilaskelmassa
vaestdnkasvu on edella (luku 3.3 Vaestdennuste ja -tavoite) kuvatun minimin mukainen ja mak-
similaskelmassa maksimivaestdonkasvun mukainen. Liséksi kulutuksen kasvuarvio on vaihtoeh-
doissa eri:
- Minimi: vuosikasvu 0,5 %/vuosi paivittdistavarakaupassa ja 1 %/vuosi muussa kaupassa
- Maksimi: vuosikasvu 1 %/vuosi paivittdistavarakaupassa ja 2 %/vuosi muussa kaupassa

Paivittaistavara tarkoittaa elintarvikkeita, paivittain tarvittavia pesuaineita, kodin papereita ja
vastaavia tuotteita. Erikoistavarakauppa jakautuu niin sanottuun keskustaerikoistavaraan, joka
tarkoittaa muoti-, vaate-, kirja-, optiikka- ym. kauppaa, joka tyypillisesti sijoittuu kaupunkikes-
kustoihin ja kauppakeskuksiin. Toinen erikoistavarakaupan ryhma on paljon tilaa vaativan eri-
koistavaran kauppa, jossa tarkeimmat toimialat ovat huonekalu-, rauta- ja kodinkonekauppa.
Paljon tilaa vaativan erikoistavaran kasite perustuu alun perin maankaytté- ja rakennuslain tul-
kintoihin, joissa paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppa vapautettiin suuryksikkésaannoksis-
ta. Vaikka huhtikuun alusta 2011 voimaan tullut lainmuutos poisti laista tilaa vaativan erikoista-
varan kasitteen, on se edelleen kayttdkelpoinen kaupan rakennetta luonnehdittaessa, silla huo-
nekalu-, rauta- ja kodintekniikkakaupan sijaintilogiikka ja tilantarve eroaa selvasti muusta eri-
koiskaupasta. Paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan tilantarve on tassa tyossa laskettu erik-
seen, koska my®s pinta-alantarpeeseen vaikuttava neliomyyntiteho eroaa tilaa vaativassa kau-

10 http://www.tuomassantasalo.fi/media/ostovoima/OV_maakunnat2011.htm
' Maskun kaupallisen selvityksen paivitys. Rivieran kaupalliset vaikutukset. 6.3.2013. Tuomas Santasalo Ky ja Maskun kunta
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5.2

5.3

passa muusta erikoistavarakaupasta. Samoin autokauppa ja huoltamot on laskettu erikseen eri-
laisen toimintamallin takia.

Pinta-alalaskelmissa ei ole huomioitu erilaisia pinta-alan tarvetta lisaavia ja vahentavia tekijoita,
kuten ostovoiman siirtymia, mahdollista myyntitehon kasvua nykyisissa myymaldissa tai kulutus-
tottumusten muutoksia. Perusoletuksena on pidetty, etta kaikki uusi ostovoima suuntautuu uu-
teen pinta-alaan. Tarvetta lisdavien ja vahentavien tekijéiden huomioiminen olisi vaikea toteuttaa
luotettavaksi ja perustuisi pitkalti pelkkiin oletuksiin Lisdavien ja vahentdvien muuttujien voidaan
ajatella kumoavan toisensa. Vastaava oletus on tehty my6s Uudenmaan kaupan palveluverkko-
tydssa.

Epdvarmuustekijat

Pitkalle tulevaisuuteen ulottuvat ostovoima- ja pinta-alalaskelmat sisadltavat aina epavarmuutta.
Ostovoimalaskelmissa tarkeimmat muuttujat ovat vaestéennuste ja kulutusluku. Jos jompikumpi
kasvaa selvasti laskelmissa oletettua tasoa véhemman, on kaupan palveluilla huonommat toteu-
tumisedellytykset.

Tassa selvityksessa epavarmuutta on tuotu esiin myds tekemalld minimi- ja maksimilaskelmat.
Kulutuksen kasvua on laskettu kahdella eri kasvuoletuksella. Kulutuksen kasvun on arvioitu ole-
van noin 0,5-2 % vuodessa tuoteryhmasta riippuen. Tama on vahemman kuin vahittdiskaupan
myynnin kehitys on ollut pitkalld aikavalilla. Kasvuarvio on siis melko maltillinen. Jos yleisessa ta-
loustilanteessa tapahtuu suuria muutoksia, heijastuu se toki myds yksityiseen kulutukseen. Kui-
tenkin pitkalla aikavalilla talouden nousu- ja laskukauden tasoittavat toisiaan ja 1-2 % vuotuinen
kasvu on taysin mahdollinen.

Minimi- ja maksimilaskelmat poikkeavat toisistaan huomattavasti véaestdnkasvun osalta. Maksimi-
laskelmissa kaytetty vaestomitoitus on tavoitteellinen. Nain suureen kasvuun paaseminen edel-
lyttaisi merkittdvaa maahanmuuttoa ja suuria rakenteellisia uudistuksia seudulla. Myds minimi-
vaihtoehtona kaytetty Tilastokeskuksen trendiennuste lupaa kuitenkin alueelle véestdnkasvua.
Kulutuksen arviointiin liittyvista epavarmuustekijoista huolimatta voidaan pitaa varmana, etta
kasvava vdestd edellyttaa myos kaupallisten palvelujen tarjonnan lisdamista.

Ostovoimalaskelmat antavat suuntaa alueen asukkaiden kauppaan kaytettavissa olevista rahois-
ta, mutta kulutustottumukset voivat muuttua nykyisesta. Tavaroiden sijaan kulutus voi suuntau-
tua tulevaisuudessa entistéd enemman palveluihin tai perinteisten myymaldiden sijaan aletaankin
tavarat ostaa verkkokaupasta. Myds vaestdn merkittava ikaantyminen voi vaikuttaa kulutuskayt-
taytymiseen ja liiketilojen kysyntaan huomattavasti. Ennusteet ja laskelmat on kuitenkin tehtava
tamanhetkisen tiedon perusteella ja hyvaksyttava tulevaisuuden ennustamiseen liittyva epavar-

muus.

Vahittdiskaupan kulutuspotentiaali ja sen kasvu

Vahittaiskaupan kulutuspotentiaali lasketaan kertomalla alueen vaeston maara yhden ihmisen
vuotuista vahittaiskaupan kulutusta kuvaavalla kulutusluvulla, kuten edelld on kuvattu. Oheisessa
taulukossa on esitetty seuduittain ja toimialoittain vaeston kulutuksesta syntyva kulutuspotenti-
aali ja sen kasvu minimi- ja maksimivaihtoehdoissa. Taulukossa on esitetty vain vakituisten
asukkaiden ostovoima, kesdaasukkaiden tuottama lisdostovoima on esitetty erikseen.

Minimi- ja maksimimivaihtoehtojen vélinen ero syntyy vaestdnkasvusta. Kulutuksen kasvu ja
maara seka kaupan neliomyyntiteho ovat samat seka minimi- etta maksimilaskelmassa.
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Taulukko 15 Vahittdaiskaupan kulutuspotentiaali (milj. e) ja sen kasvu seuduittain ja toimialoittain

PAIVITTAISTAVARA (ml. Alko) |Minimikasvu _ |Maksimikasvu |

Loimaan 125 142 17 14 % 178 53 43 %

Salon 217 254 37 17 % 305 89 41 %
Turun 1 046 1319 273 26 % 1 590 544 52 %
Vakka-Suomen 105 111 6 5% 148 43 41 %

Aboland-Turunmaan 13 % 113

Varsinais-Suomi yht. -laaa-tm-m-zm-zaa
KESKUSTAERIKOISTAVARA [Minimikasvu ___ [Maksimikasvu |

Loimaan 121 27 28 % 170 76 81 %
Salon 164 216 52 32 % 292 128 78 %
Turun 790 1123 333 42 % 1521 731 93 %
Vakka-Suomen 79 94 15 19 % 141 62 78 %
Aboland-Turunmaan 27 % 108 88 %

Varsinais-Suomi yht. mmﬂ-mm 1048

PALJON TILAA VAATIVA
ERIKOISTAVARA

Loimaan 16 28 % 101 45 81 %

Salon 128 31 32 % 173 76 78 %
Turun 469 667 198 42 % 904 434 93 %
Vakka-Suomen 47 56 9 19 % 84 37 78 %

Aboland—Turunmaan 27 % 88 %

Vorcinais-suomiyht- | 704]  Scel  d63| 706 1336|633 ssoe
AUTOKAUPPA JA HUOLTAMOT ME_M

Loimaan 124 159 35 28 % 224 100 81 %
Salon 216 284 69 32 % 385 169 78 %
Turun 1041 1479 438 42 % 2 004 963 93 %
Vakka-Suomen 104 124 20 19 % 186 82 78 %
Aboland-Turunmaan 27 % 142 67 88 %
Varsinais-Suomi yht. mmmmﬂm

VAHITTAIS- JA AUTOKAUPPPA
YHTEENSA

Loimaan 398 493 95 24 % 672 274 69 %

Salon 693 882 189 27 % 1155 462 67 %
Turun 3 346 4 587 1241 37 % 6018 2672 80 %
Vakka-Suomen 335 384 49 15 % 559 224 67 %
Aboland—Turunmaan 243 299 23 % 428 184

-am-lm 8832] 3816 76 %]

Vapaa-ajan asukkaiden kulutusta on arvioitu heidan lukumaaransa pohjalta (vrt. luku 3.4). Kesa-
asukkaiden kulutus on arvioitu vakituisten asukkaiden kulutuksen pohjalta niin, ettd kesaasuk-
kaiden kulutuksesta on arvioitu suuntautuvan mékkikuntaan mokilla oloaikaa vastaava osuus®.
Kesdasukkaiden maaran on arvioitu kasvavan prosentuaalisesti yhta paljon kuin vakituisten
asukkaiden rakennemallin mukaisessa (maksimi) vaihtoehdossa. Varsinaissuomalaisia ja maa-

12 Kesamokkibarometri 2009, Ty6- ja elinkeinoministerid: keskimaarainen mokilld oloaika Varsinais-Suomessa on 85 vuorokautta vuo-
dessa
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kunnan ulkopuolelta tulevia vapaa-ajan asukkaita ei ole eritelty, sillda on ajateltu, etta mitoitus-
laskelmissa tulee mahdollistaa kaupan tarjonta seka asuin- ettd mokkikunnassa. Kesaasukkaiden
kulutukseen ja kulutuksen jakautumiseen eri toimialoille vaikuttaa luonnollisesti mm. mdkkikun-
nan tarjonta seka vapaa-ajan asumisen luonne, mutta téama tarkkuus on riittdva ja tarkoituk-
senmukainen maakuntatason selvitykseen.

Kesaasukkaiden merkitys on suurin Vakka-Suomessa ja Turunmaalla, missa kesdasukkaita on
paljon. Nailléd seuduilla kesdasukkaiden ostovoima on jopa 10-20 % vakituisten asukkaiden osto-
voimasta. Muilla seuduilla suhteellinen merkitys on pienempi. Kesaasukkaiden ostovoima on esi-
tetty seuraavissa taulukoissa.

Taulukko 16 Kesdasukkaiden kulutuspotentiaali ja sen kasvu Varsinais-Suomen seutukunnissa

PAIVITTAISTAVARA (ml. Alko) [Minimikasvu _ |Maksimikasvu |

Loimaan 1,9 2,5 0,5

Salon 7.6 9,5 1,9 25 % 10,7 3,1 41 %
Turun 9,0 12,1 3,1 35 % 13,6 4,7 52 %
Vakka-Suomen 11,2 14,0 8 25 % 15,8 4 6 41 %
/&boland-Turunmaan 12,1 16,0 18,0 48 %

27 % 2,8 0.8 43 %

-m-zm-aa-nm
KESKUSTAERIKOISTAVARA [Minimikasvu  |Maksimikasvu |

Loimaan 1,5 2,1 0,6 43 % 2,7 1,2 81 %
Salon 5,7 8,1 2,3 41 % 10,2 4,5 78 %
Turun 6,8 10,3 3,5 52 % 13,0 6,3 93 %
Vakka-Suomen 8,5 11,9 3,5 41 % 15,1 6,6 78 %
Aboland-Turunmaan 9,1 13,6 4,4 48 % 17,2 88 %

-na-m-m:—-nz-zan

PALJON TILAA VAATIVA
ERIKOISTAVARA

Loimaan 0,4 43 % 1,6 0,7 81 %
Salon 1.4 41 % 6,1 2,7 78 %
Turun 4,0 6,1 2,1 52 % 7.7 3,7 93 %
Vakka-Suomen 5 0 7 1 2,1 41 % 9,0 3 9 78 %
/&boland-Turunmaan 48 % 10,2 88 %

-aa-ala-zm-ﬂa

0,8 43 % 3,5

Loimaan 1,9 2,8 1,6 81 %
Salon 7,5 10,6 3,1 41 % 13,5 5,9 78 %
Turun 8,9 13,5 4,6 52 % 17,2 8,2 93 %
Vakka-Suomen 11,2 15,7 4 6 41 % 19,9 8.8 78 %
/&boland-Turunmaan 12,1 0,6

2,3 38 % 10,5 4,3 69 %

Loimaan 6,2 8,6

Salon 24,3 33,0 8,7 36 % 40,4 16,2 67 %
Turun 28,6 42,0 13,4 47 % 51,5 22,9 80 %
Vakka-Suomen 35 9 48,8 12 9 36 % 59 8 23,9 67 %
/&boland-Turunmaan 55,5 43 % 29,3 76 %

-Em 187,8 -zm-gm-na
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5.4

Vahittdiskaupan tilantarve

Ostovoiman kasvusta voidaan johtaa laskennallinen vahittaiskaupan lisapinta-alan tarve jakamal-

la ostovoiman kasvu nelidmyyntiteholla. Tassa laskelmassa on kaytetty seuraavia myyntitehoja:

e pdivittdistavarakauppa 7 500 euroa/myyntineliometri

e  keskustaerikoiskauppa 4 000 euroa/myyntineliémetri

e tilaa vievé erikoiskauppa 3 000 euroa/myyntineliometri

e autokauppa ja huoltamot 9 000 euroa/myyntineliémetri

e palvelujen tilantarpeen on arvioitu olevan 25 % kaupan pinta-alantarpeesta (pl. autokauppa ja huolta-
mot)

Lisaksi on kaytetty kertoimena myyntipinta-alasta kerrosalaksi kerrointa 1,25 ja kaavareservin
huomioimiseen kerrointa 1,3, koska kaikki kaavoissa mahdollistettava pinta-ala ei toteudu.

Myyntitehot perustuvat arvioon toteutuneesta tasosta ja vertailuun muissa selvityksessa kayte-
tyistd myyntitehoista. Muista selvityksista on huomioitu erityisesti Varsinais-Suomessa viime
vuosina tehtyja kaupan selvityksia. Paivittdistavarakaupan myyntitehon arvioimisessa on voitu
hyddyntaa A.C. Nielsenin myymalarekisteria (vrt. luku 4.1.2 ja Kuva 21; Varsinais-Suomen kes-
kiarvo n. 7 300 e/my-m2). Myyntitehot voivat eri toimialoilla ja toimipaikoissa vaihdella huomat-
tavasti. Vanhoissa tiloissa toimivan myymalan neliémyyntiteho voi olla matalampi kuin kalliissa
tiloissa vilkkaalla paikalla sijaitsevan. Tassa esitettyja myyntitehoja voi pitaa tasoltaan sellaisena,
etta ne mahdollistavat kannattavan uudisrakentamisen edellyttaman vuokratason maksamisen.

Osa lisdpinta-alan tarpeesta voi toteutua nykyisten myymaléiden nelidmyyntitehon kasvuna tai
vaikkapa Internet-kaupassa. Toisaalta tarvitaan my0s nykyisia myymaldita korvaavaa rakenta-
mista, jos kauppa uudistuu ja hakee uusia toimitiloja tai nykyiset toimitilat siirtyvat muuhun
kayttéon. Myos ostovoiman siirtyma alueelle tai alueelta pois voi vaikuttaa pinta-alan tarvetta li-
saavasti tai vahentavasti.

Paivittaistavarakaupassa kulutuksen kasvu on arvioitu suhteellisen pieneksi ja toisaalta myyntite-
hot ovat korkeat, joten tilantarpeen kasvu on selvasti pienempi kuin erikoistavarakaupan puolel-
la. Erikoistavarakaupassa pinta-alan tarpeen kasvu on paivittdistavarakauppaa suurempaa, koska
kulutus kasvaa nopeammin. Lisaksi neliomyyntitehot ovat erikoistavarakaupassa pienempia, mi-
ka tarkoittaa sita, ettd kulutuksen kasvu edellyttaa enemman pinta-alaa.

Vaikka tilantarve on esitetty seutukunnittain, ei se tarkoita, etta kaikki tilantarve toteutuisi juuri
seutukuntien sisalla. Kuluttajat liikkuvat maakunnan ja seutukuntien sisalla ja asioivat eri alueil-
la. Kulutuksen siirtymia pienemmista keskuksista suurempiin ei ole huomioitu seuraavan sivun
taulukoissa, vaan ne kuvaavat alueen omien asukkaiden ja kesaasukkaiden kulutuspotentiaalista
muodostuvaa laskennallista tilantarvetta.

Seuraavissa taulukoissa on kuvattu toimialoittain laskennallinen pinta-alan tarve 2011-2023 ja
2035 minimi- ja maksimivaihtoehdoissa. Laskelma sisdltaa kesaasukkaiden kulutuspotentiaalista
syntyvan pinta-alantarpeen (vrt. Taulukko 16). Taulukoissa esitetty pinta-alan tarpeen kasvu pe-
rustuu laskennallisen tarpeen kasvuun. Todellinen nettotarve voi seuduilla olla eri kuin laskennal-
lisen tarpeen kasvu. Nykyisen pinta-alan selvittdminen luotettavasti on kuitenkin varsin haasteel-
lista, kuten edelld (vrt. luku 4.3.2) on kuvattu.
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Taulukko 17  Vahittdis- ja autokaupan sekd palveluliiketilojen laskennallinen pinta-alantarve Varsi-
nais-Suomen seutukunnissa sisadltaen varsinaisten asukkaiden ja kesdaasukkaiden kulu-
tuksen

PAIVITTAISTAVARA (ml. Alko) |Minimikasvu _____ |Maksimikasvu |

2011

Loimaan 24 700 28 200 3 500 14 % 35 200 10 500 43 %

Salon 43 700 51 300 7 600 17 % 61 600 17 900 41 %
Turun 205700 259600 53 900 26 % 312600 106 900 52 %

Vakka-Suomen 22 600 24 300 1700 8 % 31900 9300 41 %

Aboland-Turunmaan 17 200 2 700 16 % 25 500 8 300 48 %
| Varsinais-Suomi yht. | 313 900| 383 300] 69400] 229%]| 466800| 152900] 49 %|
[KESKUSTAERIKOISTAVARA __|Minimikasva __  [Maksimikasva |
Tilantarve [tarve
2011
Loimaan 34 900 44 900 10 000 29 % 63 100 28 200 81 %
Salon 61 900 81 900 20 000 32 % 110 500 48 600 79 %
Turun 291 300 414 200 122 900 42 % 560 900 269 600 93 %
Vakka-Suomen 32 000 38 800 6 800 21 % 57 200 25 200 79 %

Aboland-Turunmaan 24 400 31 700 7 300 30 % 45 800 21 400 88 %

444 600| 611500| 166 900 837 500| 392900

PALJON TILAA VAATIVA
ERIKOISTAVARA

Tilantarve [tarve

2011 o -
Loimaan 27 700 35 600 7 900 29 % 50 000 22 300 81 %
Salon 49 100 64 900 15 800 32 % 87 500 38 400 78 %
Turun 230 800 328 100 97 300 42 % 444300 213 500 93 %

Vakka-Suomen 25 400 30 700 5300 21 % 45 300 19 900 78 %
RAboland-Turunmaan 19 300 25100 30 % 36 300 17 000 88 %

|Varsinais-Suomi yht. | 352 200| 484 300| 132 100] 389%]| 663 400| 311200 88 %]
AUTOKAUPPA JA HUOLTAMOT |Minimikasvu  |Maksimikasvu |

2011

Loimaan 20 400 26 300 5900 29 % 36 900 16 500 81 %

Salon 36 300 47 900 11 600 32 % 64 700 28 400 78 %
Turun 170 500 242 500 72 000 42 % 328400 157 900 93 %

Vakka-Suomen 18 800 22 700 3900 21 % 33 500 14 700 78 %

Aboland-Turunmaan 14300 18600 4300 26800 12 500 87 %
Varsinais-Suomi yht. | 260 300| 358 000( 97 700] 38 %] 490300 230000 88 %|
PALVELUT ~ |Minimikasvu  |Maksimikasvu |
2011 . !
Loimaan 21800 27200 5400 25% 37100 15300 70 %
salon 38700 49500 10800 28% 64900 26200 68 %
Turun 182000 250500 68 500 38% 329500 147 500 81 %

Vakka-Suomen 20000 23400 3400 17% 33600 13600 68 %
Aboland-Turunmaan 15200 19 200 4000 26% 26900 11700
Varsinais-Suomi yht. | 277 700| 369800 92100] 33%] 491900| 214200] 77 %)]

YHTEENSA

2011

Loimaan 129 500 162 100 32 600 25 % 222 300 92 800 72 %

Salon 229 600 295 500 65900 29 % 389 200 159 600 70 %
Turun 1 080 300 1494900 414600 38 % 1975700 895400 83 %
Vakka-Suomen 118 800 139 900 21100 18 % 201 400 82 600 70 %
/&boland-Turunmaan 00 114 400 24 100 27 % 161 400 71 100 79 %

164860 2206 800] 558200] 34 %| 2949 900] 1301300/ 79 %
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6.

6.1

6.2

KAUPAN SIJOITTUMISPERIAATTEET JA MITOITUS

Yleista kaupan sijoittumisperiaatteista

Kaupan sijoittumisperiaatteissa ei tule olemaan merkittdvaa muutosta vuoteen 2035 mennessa;
valtaosa kaupan palveluista tulee jatkossakin sijoittumaan Turun kaupunkiseudulle, seutu- ja
kuntakeskuksiin seka suurimpiin taajamiin. Paivittdistavarakaupan verkoston sijoittumisessa ko-
rostuu lahiasutuksen maara ja kauppojen sijainti mukailee jatkossakin vahvasti vaeston sijoittu-
mista. Paivittdistavarakaupan verkosto on tihed ja myymaléiden paaasiallisia sijaintipaikkoja ovat
kaupunkien ja kuntien keskustat seka kaupan alueet, mutta verkostoa taydentavat myds pie-
nempien taajamien, asuinalueiden ja kylien lahikaupat. Erikoiskaupassa ja tilaa vievassa erikois-
kaupassa korostuvat tarjonnan monipuolisuus, maara ja laatu. Erikoiskaupan myymalat sijoittu-
vatkin paadasiassa sinne, missa on muita myymaloita, silld kasautumisedut (agglomeraatioedut)
ovat erikoiskaupassa suuret; kuluttajat haluavat usein vertailla tuotteita ja vierailla yhdella asi-
ointikerralla monessa lahekkain sijaitsevassa liikkeessa. Erikoiskaupan paaasiallisena sijaintipaik-
kana ovat kaupunkikeskustat ja kauppakeskukset, mutta myds muut kaupan alueet ja esimerkik-
si suurempien paivittdistavarakauppojen etumyymalat. Tilaa vievassa erikoistavarakaupassa kes-
kittymisen edut ovat suurimmat ja kaupat hakeutuvatkin usein toisten tilaa vievien kauppojen la-
heisyyteen. Keskustahakuista erikoiskauppaa enemman tiva-kaupan sijoittumista maarittavat
hyvat lilkkenneyhteydet. Taman vuoksi tilaa vievan kaupan sijainti on usein keskustojen reuna-
alueilla tai lilkenteen solmukohdissa. Tarkeimpia tekijoita ovat hyvat liikenneyhteydet moneen
suuntaan, alueen nakyvyys tielle, suuret tontit ja hyvat pysakdintimahdollisuudet.

Hajautettu ja keskitetty mitoitusskenaario
Vahittaiskaupan pinta-alan mitoitusskenaarioiden muodostamisen |ahtdkohdaksi on otettu muu-
tokset kahdella akselilla. Kasvuakseli (min/max) sisaltda pinta-alantarpeen arvioinnin yhteydessa
esitetyt erilaiset oletukset vaestdn ja ostovoiman kehityksesta vuoteen 2035 mennessa. Kasvun
perusteella saadaan tietty minimi ja maksimimaara uutta vahittaiskaupan pinta-alaa. Toinen ak-
seli kuvaa kaupan uuden pinta-alan ohjautumista. Akselin aaripdina ovat hajautettu ja keskitetty
skenaario.

e Hajautetussa skenaariossa vahittaiskaupan pinta-alantarve sijoitetaan keskuksiin niiden ny-
kyisen pinta-alan suhteessa. Kaupan rakennetta ja sijoittumista ei ohjata uudella tavalla eika
skenaariossa esimerkiksi oteta huomioon vdestérakenteessa tapahtuvaa keskittymista. Ha-
jautetussa skenaariossa myos keskusten ulkopuolelle mitoitetaan uutta vahittaiskaupan pin-
ta-alaa.

o Keskitetyssa skenaariossa vahittaiskaupan pinta-alantarve ohjataan suurimpiin keskuksiin
niin, etta pienimpiin keskuksiin tai keskusten ulkopuolelle ei mitoiteta lainkaan uutta vahit-
taiskaupan pinta-alaa. Erityisesti uutta pinta-alaa keskitetdan maakuntakeskukseen, seutu-
keskuksiin seka kaupallisiin keskuksiin. My6s suurimmat paikalliskeskukset kasvavat.

Skenaarioita kaytiin lapi kesakuussa 2013 jarjestetyssa sidosryhmadseminaarissa. Tilaisuudessa
arvioitiin pienryhmissa eri skenaarioiden vaikutuksia seka toteutumisen todennakoéisyyksia. Ske-
naariot oli jaettu neljdan eri tyyppiin: 1) nollakasvu (hajautettu min), 2) monikeskuksinen kasvu
(hajautettu max), 3) vain suurimmat kasvavat (keskitetty min) ja 4) vahvat vahvistuvat (keski-
tetty max). Skenaarioiden lahtdoletuksia on kuvattu seuraavassa kuvassa.
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Hajautuv ’ :
T Palveluverkko =
palveluverkko. ¢ @

Nollakasvu

* Nykytilanne tai hidas
hiipuminen

* Kaikki keskukset
sailyvat

* VVahainen uusi
liiketilantarve - ei
tarvetta
uudisrakentamiselle
missaan

Vain suurimmat Vahvat vahvistuvat

kaupan kasvavat » \/etovoimaisimmat
kulutulk: ; e Pienimmat keskukset keskukset kasvavat
LUK S d hiipuvat o Pienemmaét keskukset
talouden kasvu o G e R hiipuvat e
- o kasvu hidasta e Suuri uuden liiketilan
e VVahainen uusi tarve keskittyy isoimpiin
liketilantarve - suurten keskuksiin
kasvu pienten
kustannuksella

Kasvu = vdeston,

Keskittyva
palveluverkko

Kuva 53 Mitoitusskenaarioiden lahtooletukset

Nollakasvussa vaestdn ja ostovoiman kasvu on hidasta ja kaupan palveluverkko ei nykyisestaan
keskity. Sidosryhmaseminaarin ryhmatdissa nollakasvu arvioitiin pienimpia keskuksia kuihdutta-
vaksi. Mikali tydpaikat ja palvelut katoavat alueelta, on my6s suurempien keskusten vaarana
muuttua nukkumalahidiksi. Pienempien keskusten palvelutason kannalta kriittisia tekijoité ovat
etdisyys suurempiin keskuksiin ja kesaasukkaiden maara; riittdva etaisyys suuremmista keskuk-
sista turvaa pienempien keskusten omavaraisuuden ja palvelutason sdilymisen, toisaalta myds
kesaasukkaiden tuoma lisdkysynta on tarkea tekija joidenkin keskusten elinvoimaisuuden sailyt-
tamisessa. Lisdksi teknologinen kehityksen ja logistisen verkoston tehostumisen myéta lisaanty-
vat etapalvelut tuottavat uusia ratkaisuja palvelujen saatavuudelle ja saavutettavuudelle. Nolla-
kasvussa kaupan investoinnit keskittyvat olemassa olevien kauppapaikkojen kehittdmiseen. Liike-
rakennusten elinkaari-ika ja muuntautumismahdollisuudet eri konseptien valilla ovat oleellisia te-
kijoita. Nollakasvun toteutumisen todenndkdisyytta pidettiin toisaalta suurena silta osin, etta hi-
das kasvu saattaa jatkua huomattavankin pitkaan. Kuitenkin tulee pitda mielessa pitkiin tarkaste-
luaikavaleihin sisaltyvat suhdannevaihtelut, eika arvioida tulevaisuutta peilaten ainoastaan lyhy-
empiin talousnakymiin. Toisaalta nollavaihtoehtoa pidettiin eparealistisena siltd osin, etta hajau-
tunut kaupan rakenne voisi sailya; vahasta kasvusta ei riita kaikille, mika tarkoittaa heikoimpien
keskusten hiipumista. Kaupan kilpailuymparistdn kehittymisen kannalta nollakasvu nahtiin nega-
tiivisena, silla hidastuva kehitys vaikeuttaa ulkomaisten toimijoiden tuloa markkinoille ja varmis-
taa nykyisen rakenteen sailymisen.

Monikeskuksisessa kasvussa nopeasta vaesttn ja ostovoiman kasvusta aiheutuva kaupan lisara-
kentaminen ohjataan tasaisesti kaikille nykyisille keskuksille. Monikeskuksisen kasvun nahtiin ha-
jauttavan entisestaan yhdyskuntarakennetta ja vahentavan kaupunkikeskustojen kasvua. Ske-
naarion toteutumisen seurauksena ty0- ja asiointimatkat saattaisivat lyhentya, silla tyopaikat ja
palvelut sijaitsisivat lahelld kotia. Kaupan kehityksen kannalta monikeskuksinen kasvu tarkoittaisi
yksikké- ja valikoimakoon pienentymista. Hajautunut rakenne tarkoittaisi kaupalle suurempia
kuljetuskustannuksia ja kustannustason nousua, mika heijastuisi tuotteiden hinnassa. Monikes-
kuksisen kasvun toteutumistodenndkoisyytta ei pidetty kovin suurena, vaikka talous- ja vaeston-
kasvu loisivat tahan mahdollisuuden. Kaupan todettiin siirtyvan ihmisten perassa suurempiin
kasvukeskuksiin. Samoin yksikkdkoon pieneneminen ja rakenteen hajaantuminen tarkoittaisi
kaupalle suurempia kuluja ja pienempia katteita. Siitd huolimatta, ettd skenaariota pidettiin epa-
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6.3

6.4
6.4.1

todenndkoisend, nahtiin se silti toivottavaksi; pienempiinkin keskuksiin syntyisi sosiaalisia ympa-
ristdja kaupan yhteyteen, mika vahentaisi syrjaytymista. Lisaksi ihmisten tarve muuttaa pois ko-
tiymparistdstaan vahenisi parantuvien palveluiden mydéta.

Vain suurimmat kasvavat -skenaariossa hidas kasvu ohjataan vain suurimpiin keskuksiin. Lisaksi
suurimmat keskukset voivat kasvaa pienempien keskusten kustannuksella niin, ettd kaupan pin-
ta-alantarve siirtyy pienemmista suurempiin. Skenaariossa nahtiin asiointimatkojen pitenevan,
likennemaarien kasvavan ja alueiden eriytyvan. Verkkokauppa ja kotiinkuljetuslogistiikka saatta-
vat kehittyessaan turvata pienempien keskusten palvelutason. Skenaarion toteutumisen toden-
nakdisyytta pidettiin melko suurena, silla kyseisenlainen keskittymiskehitys niin vaestén kuin pal-
veluiden kohdalla on ollut havaittavissa jo usean vuosikymmenen ajan. Lisaksi kuntauudistuksen
ja julkisten palveluiden keskittdmisen nahtiin tukevan kyseisenlaista kehityskuvaa. Skenaarion
toteutumista ei kuitenkaan pidetty kovin toivottavana, sillad se synnyttda epatasa-arvoisuutta
asukkaille ja heikentaa pienempien kuntien toimintaedellytyksia.

Vahvat vahvistuvat -skenaariossa nopeasta kasvusta aiheutuva kaupan lisdpinta-alan tarve ohja-
taan toteutumaan vain suurimmissa keskuksissa. Skenaarion nahtiin ohjaavan merkittavan osan
kasvusta Turun kaupunkiseudulle ja sitéd ymparoivalle vyéhykkeelle. Lisaksi se tukee Turun kau-
punkiseudun pienempienkin alakeskusten kehittymista. Muualla paikallisten asukkaiden ostovoi-
ma ei riita pitdémaan kaupan palveluita alueella; syrjdisempien alueiden vaki vdhenee seka van-
henee ja kaupan saavutettavuus heikkenee. Skenaarion kasittelyn yhteydessa nostettiin esiin
huoli 1dhipalveluiden toimintaedellytysten turvaamisesta. Skenaarion kasvuoletus tarkoittaa suu-
ria investointeja uusiin liikkepaikkoihin kasvavissa keskuksissa ja toisaalta rapistuvia kiinteistéja
syrjaisemmilla alueilla. Skenaariota pidettiin jossain maarin todennakoisenad, silla nykyisesta hi-
taasta kasvusta huolimatta yli 20 vuoden aikajanteelld saavutetaan myds kasvua. Lisaksi vdestén
keskittymiskehitysta pidettiin todennakoisena, silla Suomessa kaupungistuminen on viela muita
lansimaita jaljessa. Kuntarakenteen muutokset ja julkisten palveluiden sijoittuminen tukevat
my0Os skenaarion toteutumista. Vahittdiskaupan lisépinta-alan tarve ei kuitenkaan valttamatta to-
teudu fyysisina liikepaikkoina, vaan osa kasvusta menee verkkokauppaan. Lisaksi tydryhmatyds-
kentelyssa nostettiin esiin ajatus, ettd voimakkaat ja kehittyvat keskukset ovat keino nostaa seu-
tujen ja koko maakunnan profiilia seka kansallisesti etta kansainvalisesti.

Keskuskohtainen vahittdiskaupan mitoitus

Mitoitusskenaarioissa lahtékohdaksi on otettu seutukunnan pinta-alan tarve vuonna 2035. Seutu-
kunnat ovat luonnollisia tydssakaynti- ja asiointialueita ja ne luovat alueita, jotka voivat olla kau-
pallisesti omavaraisia. Mitoituksessa jokaiselle seutukunnalle on osoitettu vahintdan minimi- ja
maksimikasvun mukainen laskennallinen pinta-alantarve vuonna 2035. Paivittdistavarakaupassa
ei ole kaupan luonteen vuoksi huomioitu seutujen valista asiointia, vaan mitoitettavana pinta-
alana on ollut suoraan minimi- ja maksimipinta-ala vuonna 2035. Erikoistavarakaupassa ja tilaa
vievassa erikoistavarakaupassa jokaiselle seutukunnalle on osoitettu vahintaan laskennallinen
pinta-ala vuonna 2035, mutta sen lisdksi seuduille on osoitettu nykytilanteen laskennallisen pin-
ta-alan ja todellisen pinta-alan suhteessa lisapinta-alaa vuodelle 2035. Toisin sanoen, seudut voi-
vat erikois- ja tilaa vievassa erikoistavarakaupassa sailyttaa nykyisen, laskennallista vahvemman
kaupallisen asemansa.

Liitteena olevissa taulukoissa on osoitettu vahittaiskaupan pinta-alan keskuskohtainen mitoitus.
Mitoitukset ovat tassa tydssa suuntaa-antavia haarukoita, jotta voidaan tarkastella erilaisten
skenaarioiden vaikutuksia mitoituksen tasolla. Taulukoissa esitettavat mitoitushaarukat eivat ole
maakuntakaavan tuleva mitoitus, vaan lopulliset kaavassa osoitettavat vahittdiskaupan mitoituk-
set ratkaistaan maakuntakaavoitusprosessin yhteydessa.

Mitoitusskenaarioiden vaikutusten arviointi Huffin vetovoimamallin avulla

Vaikutusten arvioinnin I&htékohdat

Huffin vetovoimamallia on mahdollista kdyttaa kuvaamaan sita, miten keskusverkon eri keskuk-
sissa tapahtuvat muutokset vaikuttavat verkoston muihin osiin seka kysynta- ja tarjontapisteiden
valisiin asiointivirtoihin. Varsinais-Suomen kaupan palveluverkkoselvityksessa mallia on kaytetty
arvioitaessa tyon kuluessa muodostettujen mitoitusskenaarioiden vaikutuksia erilaisten keskus-
tyyppien kaupalliseen asemaan seka matkatuotoksessa tapahtuvia muutoksia.
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6.4.2

Huffin vetovoimamallin avulla tehtavissa vaikutusten arvioinneissa ainoana muuttuvana tekijana
on keskusten pinta-ala eri skenaarioissa. Kaikissa vaihtoehdoissa on kaytetty véaestén maksimi-
mitoitusta 2035. Vaestdnkasvu on viety mallia varten 1 x 1 km valein piirrettyihin ruutuihin siten,
etta Turun seudun rakennemallialueelta ruutuihin on kohdistettu rakennemallityéssa muodostettu
aluekohtainen vaestémitoitus ja muilla alueilla jokainen ruutu on kerrottu alueen keskimaaraisella
vaestdnkasvuprosentilla. Vaikutusten arvioinnin Iahtdkohdaksi on valittu vaestén ja pinta-alan
maksimimitoitus eri skenaarioilla. Vertailun lahtétilanteena (VEO) on vuoden 2035 vaestén mak-
simimitoitus ja nykyinen kaupan pinta-ala eri toimialoilla. Hajautetussa skenaariossa vaeston
maara ja sijoittuminen pysyy samana, mutta keskuksille on mitoitettu uutta pinta-alaa suhteessa
nykyiseen, olemassa olevaan pinta-alaan. Keskitetyssa skenaariossa vaestén on edelleen sama,
mutta uutta vahittaiskaupan pinta-alaa on suunnattu seuduittain ainoastaan merkittavimpiin
kaupan keskittymiin.

Mitoitusskenaarioiden vaikutusten arviointi on tehty Huffin mallin avulla Excelissa. Taustalla on
kaikkien kysynta- ja tarjontapisteiden valinen ajoaikaetdisyysmatriisi, josta on johdettu vetovoi-
mamallin mukainen todennakdisyysmatriisi. Keskuksiin ohjautuvan asiakaspotentiaalin maara on
laskettu kertomalla keskuksittain kunkin kysyntaruudun vaestdon maara todenndkdisyydella, etta
ko. ruudusta asioidaan kyseisessa keskuksessa. Summaamalla jokaisen ruudun keskukseen oh-
jautuva vdestd saadaan arvio keskuksen ohjautuvan kysyntapotentiaalin maarasta. Matkatuotok-
sen arvioimisessa yhtalodn on viela lisatty etdisyys (metreind) ruuduista keskuksiin.

Mallinnuksen avulla muodostetut skenaarioiden vaikutusten arvioinnit antavat hyvan kuvan eri-
laisten mitoitusvaihtoehtojen vaikutuksista erityyppisten keskusten toimintaedellytyksiin. Tulok-
sia tarkasteltaessa on syyta kuitenkin pitda mielessa, ettd arviot ovat hyvin suuntaa-antavia ja
kuvaavat lahinna erilaisten mitoitusvaihtoehtojen vaikutusten suuntaa ja voimakkuuden tasoa.

Koko maakuntaa tarkasteltaessa lahtdmuuttujat ovat laskennallisista syista hyvin karkeita: ky-
syntapisteet sijaitsevat 1 x 1 km etaisyydella toisistaan, mika esimerkiksi Turun kaupunkiseudun
suhteellisen tihedssa tarjontapisteiden keskusverkossa saattaa vaaristaa tuloksia. Lisaksi vaes-
todnkasvua ei ole kaikin paikoin ole ollut mahdollista vieda riittavalla tarkkuudella ruudukolle,
vaan kasvu on jouduttu yleistamaan hyvinkin suurelle alueelle. Yksi suurimmista koko maakun-
nan keskusverkolla tehtavan mallinnuksen ongelmista on se, ettei malli ota huomioon muutosten
kerrannaisvaikutuksia. Esimerkiksi suurten keskusten kasvaessa pienten keskusten vetovoima
heikkenee, eika niihin kohdistu enaa niin paljoa asiakaspotentiaalia kuin aikaisemmin. Taman
seurauksena pienista keskuksista haviaa vahittaiskaupan pinta-alaa, mika entisestdaan heikentaa
niiden asemaa.

Vetovoimamallinnus on tarkea, ja talla hetkelld ainoa tiedossa oleva, laskennallinen menetelma
arvioimaan sitd, miten keskusverkolla tehtavat muutokset vaikuttavat keskusten valisiin voi-
masuhteisiin ja niihin ohjautuvan asiakaspotentiaalin maaraan. Vetovoimamallinnus on yleisesti
vahittaiskaupan toimijoiden kaytdssa yhtena liikapaikkasuunnittelun menetelmana. Vetovoima-
mallia voidaan kayttaa esimerkiksi uusien liikepaikkojen suunnitteluun, kun pyritéén ennusta-
maan niille perustettavien kauppojen tulevaa myyntia ja toisaalta arvioimaan uuden liikepaikan
vaikutuksia muihin myymaldihin. Vetovoimamallinnus onkin parhaimmillaan arvioitaessa yksit-
taisten paatdsten vaikutuksia, liittyvat ne sitten lilkepaikkasuunnitteluun tai vahittaiskaupan
hankkeiden vaikutusten arviointiin.

Mitoitusskenaarioiden vaikutusten arviointi

Seuraavissa kaavioissa on havainnollistettu toimialoittain eri mitoitusskenaarioita ja niiden vaiku-

tuksia tietyn kokoisille keskustyypeille Varsinais-Suomessa. Mallinnuksessa vaikutukset on las-

kettu keskuskohtaisesti, mutta raportointia varten arviointi on tiivistetty ja yleistetty koko maa-

kunnan tasolle. Raportoinnissa vaikutuksia kasitellaan toimialoittain (paivittaistavarakauppa, tilaa

vieva erikoistavarakauppa seka muu erikoistavarakauppa). Jokainen toimiala on tiivistetty nel-

jaan kaavioon ja vaikutukset on indeksoitu suhteessa nollavaihtoehtoon, jossa Idhtdkohtana on

vaestdn maksimimitoitus ja nykyinen kaupan rakenne.

e Pinta-alan kasvu -kaaviossa on kuvattu keskustyypeittdin eroja hajautetun ja keskitetyn mal-
lin pinta-alan jakautumisessa. Molemmissa malleissa on sama maara mitoitettavaa pinta-
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alaa, mutta se on jaettu keskuksille eri perustein. Lisdksi hajautetussa mallissa uutta pinta-
alaa on mitoitettu myds keskusten ulkopuolelle, minka vuoksi kaikki yhteensa -muuttuja ei
ole samankokoinen molemmissa malleissa.

e Keskuksiin ohjautuva asiakaspotentiaali -kaaviossa on kuvattu eroja sen suhteen, miten kes-
kusten koko ja sitéd mydden vetovoima vaikuttaa erityyppisiin keskuksiin ohjautuvaan asia-
kaspotentiaaliin ts. keskuksessa asioivien ihmisten maaraan. Huomioitavaa on, etta vaikka
vdestd pysyy kaikissa skenaarioissa samana, osa asiakaspotentiaalista ohjautuu maakunnan
ulkopuolella oleviin suurimpiin keskuksiin. Taman seurauksena indeksoidun asiakaspotentiaa-
lin yhteenlaskettu arvo ei kaikissa vaihtoehdoissa ole tasan sata, vaan mukaan on huomioita-
va myds ymparodivien keskusten vetovoimaisuuden kasvu tai heikkeneminen

e Matkatuotoksen maara -kaaviossa kuvataan asiointimatkojen pituuden muutosta eri mitoi-
tusskenaarioissa. Malli ei ota kantaa siihen, milla kulkutavalla asiointi suoritetaan.

e Keskuksiin alle 5 kilometrin etaisyydelta tulevien maara -kaaviossa havainnollistetaan sitd,
miten suuri osa asioinneista tulee ldhietdisyydelta.

Seuraavissa kaavioissa on kasitelty paivittaistavarakaupan mitoitusskenaarioiden vaikutuksia eri
keskustyyppeihin. Hajautetussa mallissa vaikutukset suhteessa nollavaihtoehtoon ovat jarjestaen
hyvin marginaaliset, mika johtuu siita, ettd kaupan pinta-ala on ohjattu keskuksiin nykyisen pin-
ta-alan suhteessa. Keskitetyssa mallissa kaupan pinta-alasta suurin suhteellinen kasvu tapahtuu
kaupallisissa keskuksissa, minka vuoksi niiden asiakaspotentiaali ja matkatuotos kasvavat. Suu-
rimmat vaikutukset keskitetylla mallilla ovat pieniin paikalliskeskuksiin, joiden pinta-ala ei keski-
tetyssa mallissa kasva; skenaariossa ne menettdisivat jopa kolmanneksen asiakkaistaan, mika
tarkoittaisi hiipuvia palveluita ja toisaalta pienissa paikalliskeskuksissa asuville aiheutuvia pidem-
pia asiointimatkoja. Keskitetyssa mallissa merkillepantavaa on myés maakuntakeskuksen (Turun
ydinkeskusta) asema; keskukseen osoitettu pinta-alan kasvu ei keskitetyssa mallissa riita kilpai-
lussa kaupallisten keskusten kanssa, vaan asiakaspotentiaalissa tapahtuu pieni notkahdus.

Pinta-alan kasvu hajautetussa ja keskitetyssa mallissa Keskuksiin ohjautuva asiakaspotentiaali hajautetussa ja
(indeksi VEO=100) keskitetyssa mallissa (indeksi VEO=100)
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Kuva 54 Paivittdistavarakaupan skenaarioiden mallinnukseen perustuvat vaikutukset keskusten

kysyntapotentiaaliin ja matkatuotokseen

Erikoistavarakaupassa eri mitoitusskenaarioiden vaikutukset ovat hyvin samansuuntaiset kuin
paivittaistavarakaupankin kohdalla; hajautetussa mallissa vaikutukset jaavat tasaisesti pieniksi,
mutta keskitetyssa mallissa erityisesti pienet paikalliskeskukset menettavat asiakaspotentiaali-
aan. Erikoistavarakaupassa, toisin kuin paivittaistavarakaupassa, my6s maakuntakeskus kasvat-
taa asiakaspotentiaaliaan. Muut vaikutukset keskustyypeille ovat linjassa keskuksiin ohjautuvan
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asiakaspotentiaalin kanssa; kun asioinnit tiettyyn keskukseen kasvavat, my®6s niihin kohdistuva
matkatuotos kasvaa ja painvastoin.

Pinta-alan kaswvu hajautetussa ja keskitetyssa mallissa kuksiin ohj
(indeksi VE0=100)
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Kuva 55 Erikoistavarakaupan skenaarioiden mallinnukseen perustuvat vaikutukset keskusten ky-

syntdpotentiaaliin ja matkatuotokseen
Tilaa vievassa erikoistavarakaupassa keskitetyn mallin vaikutukset kohdistuvat paaasiassa maa-
kuntakeskukseen seka pieniin paikalliskeskuksiin. Maakuntakeskus ei profiloidu jatkossakaan tilaa
vievan kaupan alueena, minka vuoksi keskukseen ei ole mitoitettu uutta pinta-alaa keskitetyssa

mallissa.
Pinta-alan kaswvu hajautetussa ja keskitetyssa mallissa kuksiin ohj; iak iaali haj; ja
(indeksi VE0O=100) keskitetyssa mallissa (indeksi VEO=100)
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Kuva 56 Tilaa vievdn erikoistavarakaupan skenaarioiden mallinnukseen perustuvat vaikutukset

keskusten kysyntdpotentiaaliin ja matkatuotokseen
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6.5
6.5.1

6.5.2

Seudullisesti merkittava vahittaiskauppa
Yleistd seudullisuuden arvioinnista
Maakuntakaavassa on maankaytt6 ja rakennuslain (71 b §) mukaan esitettdva merkitykseltaan
seudullisen vahittaiskaupan suuryksikdén koon alaraja. Lisaksi vahittaiskaupan suuryksikdiden
enimmaismitoitus on osoitettava maakuntakaavassa riittavalla tarkkuudella. Yksittaisen vahittais-
kaupan suuryksikdn seudullista merkittavyytta voidaan lahtea tarkastelemaan joko kysynnan tai
tarjonnan nakdkulmasta: voidaan arvioida yksikdn tarvitsemaa vaestépohjaa ja vaestén maaran
riittavyytta tai vaikutuksia alueen muiden kauppojen toimintaedellytyksiin ja keskusverkon hie-
rarkiaan. Ymparistoministerién opas vahittaiskaupan suuryksikdiden kaavoituksesta* maarittelee
seudullisesti merkittavan vahittdiskaupan suuryksikdn kahdella ehdolla:
- Suuryksikkd vaikuttaa merkittdvéasti alueen muissa kunnissa ja/tai saman kunnan muissa keskuksis-
sa sijaitsevien véhittaiskaupan myyméaléiden myyntiin
- Suuryksikkd saa asiakkaita merkittédvéasti oman sijaintikuntansa ulkopuolelta tai saman kunnan muis-
ta keskuksista

Siihen, mika on merkittava vaikutus myyntiin tai merkittdva osuus asiakkaista opas ei ota kan-
taa. Opas toteaa, ettd seudullisuuden arviointiin vaikuttaa mm. alue- ja yhdyskuntarakenne, kes-
kus ja palveluverkko seka vaesto- ja kulutusennusteet. My6s kaupan toimiala vaikuttaa seudulli-
seen merkittavyyteen. Yksittdisen hankkeen tai olemassa olevan yksikdn seudullista merkitysta
on helpompi arvioida kuin asettaa koko verkostoa koskeva maakuntakaavan suuryksikkdrajaa.

Maankaytto- ja rakennuslaki maarittelee vahittaiskaupan suuryksikén kokorajaksi 2 000 kerros-
m2. Taté suuremmat yksikodt ovat toimialasta riippumatta vahittdiskaupan suuryksikéita, mutta
maakuntakaavassa voidaan seudullisesti merkittdvan suuryksikdn alaraja asettaa tata korkeam-
maksi. Tata rajaa pienempien suuryksikdiden sijoittumista ohjataan kuntakaavoituksella.

Merkitykseltdan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikdn alarajan maarittelyssa tulisi kiinnittda
huomiota siihen, etta raja maaritellaan ohjaamaan ja tukemaan seudullisen vahittdiskaupan
myymalaverkon tarkoituksenmukaista kehittymista, mutta samalla mahdollistetaan keskusta-
alueiden kilpailukyky ja kaupallisen elinvoimaisuuden sadilyminen ja kehittyminen. Liian alhainen
seudullisesti merkittavan suuryksikén raja rajoittaa keskusta-alueiden ulkopuolelle soveltuvien
paikallisten kaupan yksikéiden kehittymista ja tuottaa liikaa kauppaa koskevia merkintéja kaa-
vaan. Liian korkea raja taas heikentda maakuntakaavan ohjausvaikutusta ja voi mahdollistaa yh-
dyskuntarakennetta hajauttavia ja nykyisten keskusten kehittymisedellytyksia heikentavia kes-
kustojen ulkopuolisia suuryksikdita.

Merkitykseltddn seudullisen véahittdiskaupan suuryksikén koon alaraja Varsinais-Suomessa
Loimaan seudun, Turun seudun kehyskuntien, Turunmaan ja Vakka-Suomen 20.3.2013 vahviste-
tussa maakuntakaavassa seudullisesti merkittdvan vahittaiskaupan suuryksikén kokoraja on Tu-
run kaupunkiseudulla ja seutukeskuksissa 6 000 k-m2 ja muilla alueilla 3 000 k-m2 toimialasta
riippumatta. Turun kaupunkiseudun ja Salon seudun maakuntakaavoissa seudullisen suuryksikén
alarajaa ei ole maaritelty.

Seuraavissa kaavioissa (Kuva 57) on kuvattu sita, miten suuren vaestdpohjan tietyn kokoinen
vahittaiskaupan yksikkd vaatii vuonna 2035. Kaavioiden pohjana on tassa selvityksessa esitetty
laskennallisen pinta-alan tarpeen muodostuminen vaestdn ja kulutuksen kasvun perusteella
(vrt.luku 0). Kaavioiden vaaka-akseli kuvaa kaupan kokoluokkaa ja pystyakseli tarvittavaa vaes-
toépohjaa. Esimerkiksi 5 000 kerros-m2 kokoinen paivittdistavarakauppa tarvitsee 8 000 asukkaan
vaestdpohjan vuonna 2035, jos kulutus kasvaa hitaamman vaihtoehdon (minimi) mukaisesti. Jos
kulutus kasvaa nopeamman vaihtoehdon mukaisesti, riittda pienempi vaestémaara, noin 7 000
henkildn kulutus elattamaan 5 000 kerros-m2 myymalan. Koska eri toimialojen nelidmyyntitehot
eroavat samoin kuin ihmisten kulutus eri toimialojen tuotteisiin, on myds tarvittava vaestdpohja
erilainen. Kaavioista ndkee, ettd 5 000 kerros-m2 keskustaerikoistavaran kaupalle riittaisi noin

5 000 ihmisen kulutus, mutta samankokoinen tilaa vaativan kaupan yksikké edellyttaisi jo noin

6 000 henkilda ja autokauppa jopa yli 8 000 henkil6a.

13 vahittaiskaupan suuryksikdiden kaavoitus, Ympéristohallinnon ohjeita 3/2013
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Kuinka monen henkilon kulutuksen

Kuinka monen henkilon kulutuksen

tarvitsee

tarvitsee

83

18 000 - 18 000
16 000 & 16000
=
14 000 5 14000
3
12 000 = 12000
:6
10000 T 210000
é 2 //
8000 22 8000 ==
c 8 Lt do-t--r
6 000 (1 6000 = =t
S =l
4000 E 4000 ==
g t=- 17"
2000 E 2000 p==—=t
N N A 2 5 | | ||
2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000 9000 10000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000 9000 10000
Kaupan koko, kerros-m2 Kaupan koko, kerros-m2
e Pajvittdistavara, kulutuksen minimikasvu = Keskustaerikoistavara, kulutuksen minimikasvu
-~~~ Paivittdistavara, kulutuksen maksimikasvu -~~~ Keskustaerikoistavara, kulutuksen maksimikasvu
18 000 c 18 000
16 000 5 16 000
=
14 000 5 14000
12 000 E 12 000
0 o
10000 :é' 2 10000
8000 22 8000
c 8
6000 g 6 000
4000 E 4000
2000 'g 2000
0 t 2 0

2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000 9000 10000
Kaupan koko, kerros-m2
e TIVA, kulutuksen minimikasvu
TIVA, kulutuksen maksimikasvu

2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000 9000 10000
Kaupan koko, kerros-m2

Auto ja huoltamo, kulutuksen minimikasvu

Auto ja huoltamo, kulutuksen maksimikasvu

Kuva 57 Eri vahittdiskaupan toimialojen pinta-alan ja tarvittavan viaestopohjan suhde minimi- ja

maksimi kulutuksen kasvulla

Edella esitettya kaupan pinta-alan ja tarvittavan vaestdpohjan suhdetta voi verrata Varsinais-
Suomen keskusten nykyiseen vaestépohjaan. Oheisessa taulukossa (Taulukko 18) on esitetty ny-
kyinen vaestépohja 5 kilometrin ja 10 km sateellad eri keskustyypeistd seuduittain. Paivittaistava-

rakaupan osalta relevanttina etdisyytena vaestépohjan tarkastelulle voidaan pitaa 5 kilometria.
Erikoistavarakaupan eri toimialoilla 10 km etdisyys on viela kohtuullinen asiointimatka ja tilaa
vaativassa kaupassa seka autokaupassa todellinen asiointietaisyys voi olla vieldkin pidempi.

Taulukko 18

Vdestopohja Varsinais-Suomen kaupan keskusverkon keskusten ymparilla 5 km ja 10 km
sateelld keskuksesta vuonna 2010**

Vaestopohja Vdestopohja Keskustyypin
5 km 10 km keskuksia
sdteella sdteella seudulla
keskimdarin keskimdarin yhteensa
Seutukeskus 9 208 10 863 1
Iso paikalliskeskus 2113 3716 4
Pieni paikalliskeskus 1218 2793 6
Seutukeskus 28 793 34 626 1
Iso paikalliskeskus 4231 5 589 2
Kaupallinen keskus 23 274 33 524 2
Pieni paikalliskeskus 847 2767 10
Maakuntakeskus 117 179 207 003 1
Iso paikalliskeskus 43 668 122 936 12
Kaupallinen keskus 53 861 148 730 8
Pieni paikalliskeskus 2747 13 019 12
Seutukeskus 8 964 11 071 1
Iso paikalliskeskus 1 840 2576 1
Pieni paikalliskeskus 508 941 6
Seutukeskus 7 788 10 150 2
Pieni paikalliskeskus 795 1482 5

* Kaupan keskusverkon keskukset seuduittain on lueteltu liitteissd 1-3
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Loimaan seudun, Turun seudun kehyskuntien, Turunmaan ja Vakka-Suomen vahvistetussa maa-
kuntakaavassa esitetty seudullisesti merkittdvan kokoraja 6 000 kerros-m2 seutukeskuksissa ja
Turun kaupunkiseudulla sekd 3 000 kerros-m2 muilla alueilla on linjassa edella esitettyjen tarkas-
telujen kanssa. Naiden pinta-alojen edellyttama vaestépohja olisi vuonna 2035 edella esitettyjen
tunnuslukujen mukaisesti:
- 6000 k-m2:
o  péivittdistavarakauppaa edellyttaa 8 500-9 500 henkildén vaestdpohjaa
o  keskustaerikoiskauppaa edellyttaa 4 700-6 000 henkildn véestdpohjaa
o tiva-kauppaa edellyttaa 5 900-7 500 henkilon vaestdpohjaa
o auto- ja huoltamokauppaa edellyttaa 8 000-10 200 henkilén vaestdpohjaa
- 3 000 k-m2:
o  péivittdistavarakauppaa edellyttaa 4 200-4 800 henkilén vaestdpohjaa
o  keskustaerikoiskauppaa edellyttaa 2 400-3 000 henkildon véestdpohjaa
o tiva-kauppaa edellyttaa 3 000-3 800 henkilon vaestdpohjaa
o auto- ja huoltamokauppaa edellyttaa 4 000-5 000 henkildn vaestopohjaa
6 000 k-m2 suuryksikdn vaestdpohjan ehto toteutuu kaikissa seutukeskuksissa 10 km sateella
keskuksesta. Vastaavasti 3 000 k-m2 edellyttama 2 400-4 200 asukkaan vaestdpohja I6ytyy va-
hintddn 10 km sateelld kaikista isoista paikalliskeskuksista. Nain ollen voidaan todeta, ettd ta-
mankokoiset yksikot |6ytavat asiakkaansa lahialueeltaan ja ovat siten merkitykseltaan paikallisia.
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7.

7.1

YHTEENVETO VAHITTAISKAUPAN NAKYMISTA VARSI-
NAIS-SUOMESSA

Seuraavissa kappaleissa esitetaan lyhyt yhteenveto Varsinais-Suomen kaupan keskusverkon kes-
kuksiin, niiden nykytilaan ja kehityssuuntiin. Suurimpien keskusten kohdalla on esitetty kartat,
joissa on havainnollistettu kaupallista rakennetta. Taustalla ovat palveluverkkotydn yhteydessa
tunnistetut kaupan alueet (kartassa harmaat rajaukset) seka toimialoittain jaotellut kaupan ra-
kennukset. Lisaksi kartassa on esitetty punaisilla renkailla uusien vahittaiskaupan hankkeiden ja
kaavavarausten sijainti (vrt. luku 4.5). Kaupan alueiden rajaukset kuvaavat ainoastaan nykyisia
yhtenaisia kaupan vythykkeita ja tassa tydssa tehtya kaupan verkoston analyysia (kaupan aluei-
den tunnistaminen on kuvattu luvussa 4.3.1). Ne eivat ole keskusta-alueiden rajauksia eivatka
kaavatyon lahtokohtia.

Turun seutukunta

Turun seutukunta on maakunnan kaupallinen ydin. Vahittaiskauppa on keskittynyt Turun, Raision
ja Kaarinan muodostamalle keskusakselille. Tarkeimpia kaupallisia keskuksia ovat Turun ydinkes-
kusta, Raision Myllyn alue, Lansikeskus seka Skanssin alue, joihin vahittdiskaupan uudisrakenta-
minen on viime vuosina keskittynyt. Turun seudulla asuu noin 67 % koko maakunnan vaestdsta
ja alue on myo6s maakunnan ylivoimaisesti nopeimmin kasvava alue; seudulle on arvioitu mini-
missaan noin 37 000 asukkaan vaestdnkasvua vuosina 2011-2035. Turun seudun rakennemalli-
tydssa vaestdnkasvun tavoitteeksi on asetettu 75 000 uutta asukasta vuoteen 2035 mennessa.

Turun kaupunkiseudulta voidaan havaita Turun ydinkeskustan lisaksi lansipuolen kaupalliset kes-
kittymat: Raisiossa Ohikulkutien varrelle levittaytyva Myllyn alue seka Turun keskustan ja Raision
valiin jaava Lansikeskuksen alue. Itapuolelle on Skanssin alueen kehittymisen my6td muodostu-
massa lahes yhtendinen kaupallisesti toimiva vydhyke Itdharjulta aina Piispanristille saakka.
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7.1.1

7.1.2

Turku

Turku on maakunnan keskus ja alueen merkittavin kaupunki. Turun keskusta on sailynyt veto-
voimaisena kaupan paikkana keskustan ulkopuolelle kehittyneista kaupan alueista huolimatta.
Turun ydinkeskustassa kaupallinen painopiste sijoittuu kauppatoria reunustaviin kortteleihin, jois-
sa sijaitsevat mm. Stockmannin, Sokos Wiklundin ja Anttilan tavaratalot seka kauppakeskus
Hansa. Viime vuosien aikana uudistuksia ja laajennuksia on tehty mm. Wiklundin tavaratalolle,
Hansan Kultatalolle seka Kristiinankadun Centrum -kiinteistélle. Syksylla 2013 on noussut jadlleen
esiin myods Brahe Centerin uudistaminen nykyista kauppakeskusmaisemmaksi. Investoinnit kes-
kustaan kertovat sen asemasta ja tarkeydesta kauppapaikkana.

Turun keskusta on joukkoliikenteella erittdin hyvin saavutettavissa; alue onkin Turun seudun
keskuksista ainoa, johon kohdistuu merkittdvissa maarin joukkoliikenteelld tehtavia asiointimat-
koja. Turun kauppakorkeakoulussa vuonna 2011 toteutetun Kumu-tutkimuksen mukaan noin 29
% Turun keskustaan suuntautuvista matkoista tehdaan linja-autolla. Kavellen ja polkupydéralla
tehtdvien asiointimatkojen osuus sita vastoin on noin 20 %?®*.

Turun keskusta on paljon muutakin kuin kaupan keskus. Alue on Varsinais-Suomen merkittavin
asumis- ja tyopaikkakeskittyma. Lisaksi Turun keskusta on viihteen, vapaa-ajan ja kaupunkikult-
tuurin keskittyma. Alueella on paljon kahvila- ja ravintolatarjontaa, mahdollisuuksia kayttaa eri-
laisia ilmaisia ja maksullisia kulttuuripalveluita seka nauttia kaupungin tarjoamista elamyksista ja
tapahtumista. Turun keskustan elavyyden turvaaminen onkin aarimmaisen tarkeaa, silla alue on
koko maakunnan kasvot niin muualle Suomeen kuin kansainvalisestikin.

Turun keskustan kohdalla huolenaiheena on pidetty erityisesti pysakéinnin riittdvyytta, jotta kes-
kustan olisi mahdollista kilpailla keskustan ulkopuolella sijaitsevien kauppakeskusten ja kaupan
alueiden kanssa. Erityisesti keskusteluissa on ollut jo pitkdan jatkuneen toriparkkihankkeen tarve
ja toteutumisedellytykset. Toriparkki lisdisi Turun ydinkeskustan pysdkéintikapasiteettia ja vapa-
uttaisi katutilaa kevyen liikenteen kayttéon. Toisaalta toriparkin rakentaminen aiheuttaisi useaksi
vuodeksi ongelmia esimerkiksi torikaupalle ja joukkoliikenteelle. Lisaksi vapaita maksullisia py-
sakointipaikkoja on Turun ydinkeskustassa tyypillisesti tarjolla lukuun ottamatta vuoden vilk-
kaimpia ajankohtia.

Turussa on suunnitteilla ja toteutumassa useita kaupunkirakennetta tiivistavia seka joukkoliiken-
neyhteyksia kehittdvia hankkeita. Merkittavia keskustaa tiivistavia uusia asuinalueita ovat Kako-
lan ymparistd, Telakkaranta, ratapihan alue seka Linnakaupunki, jonne saattaa syntya myds
merkittdvampaa kaupallistakin toimintaa. Joukkoliikennehankkeista esiin voi nostaa suunnitelmat
joko pikaraitiotien tai runkobussiverkoston toteuttamisesta. Joukkoliikenteen kehittaminen paran-
taa erityisesti Turun ydinkeskustan saavutettavuutta, mutta se saattaa luoda kaupallista potenti-
aalia myds joukkoliikenneverkon solmukohtiin. Yksi tallaisista solmukohdista voisi mahdollisesti
olla Turun ydinkeskustaan, nykyisen linja-autoaseman tuntumaan suunniteltu matkakeskus, jos-
sa erilaiset paikallis- ja kaukoliikenteen kulkutavat olisi mahdollista yhdistda samaan palveluko-
konaisuuteen. Matkakeskus sisaltaa myo6s kaupallista potentiaalia.

Turun kaupunkiseudun kuntakeskukset

Raisio

Raision keskustan kehittymiseen on merkittavasti vaikuttanut kauppakeskus Myllyn perustaminen
noin kahden kilometrin paahan keskustasta vuonna 2001. Myllyyn on siirtynyt erityisesti erikois-
tavarakaupan palveluita. Keskusta on kuitenkin sailynyt melko elinvoimaisena ja erityisesti paivit-
taistavarakaupan palvelut ovat kattavat. Keskustan kehittdéminen asumispainotteisena on osoit-
tautunut onnistuneeksi ratkaisuksi, joka on mahdollistanut keskustan yleisiimeen uudistamisen.
Raisiontorin ymparistoén lilkkekeskus on elinkaarensa loppupuolella ja ymparistd vaatisikin kehit-
tamista, jotta keskustan kaupallinen vetovoima pystyttaisiin turvaamaan.

Raision keskusta on viime vuosina kehittynyt erityisesti asumisen paikkana. Uusia rakennuksia on
syntynyt aivan ydinkeskustaan, mika on tiivistanyt kaupungin rakennetta. Raision keskustan
kannalta merkittavimpia kehityshankkeita on suunnitelmat pikaraitiotien 2. vaiheen jatkamisesta

!5 Marjanen, Heli - Malmari, Meri (2012) Ostoksia ja eldmyksid. Ostokayttdytymisen muutos, ostosmatkojen suuntautuminen ja osto-
paikan valintakriteerit Turun tydssdkdyntialueella KUMU 2011 -tutkimuksen valossa. Turun kauppakorkeakoulun julkaisuja. Sarja
Keskustelua ja raportteja 2:2012., s. 47-48
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Raisioon saakka. Pikaraitiotie tukisi Raision keskustan kehittymista asumisen, tydpaikkojen seka
paikallisten palveluiden keskittymana.

Kaarina

Kaarinan keskustaan on rakennettu runsaasti asuntoja, mutta liiketilojen muutokset ovat olleet
hitaita. Keskustaan on laadittu kehittadmissuunnitelmia, joissa koko liikekeskusta pesisi kasvonsa.
Nykyaan Kaarinan keskustassa sijaitsee K-Supermarket, Alko, Lidl, K-market ja Siwa, mutta eri-
koistavaran tarjonta on vaatimatonta. Viime vuosien merkittdvin muutos on ollut Hovirinnantiella
sijainneen Euromarketin muuttaminen K-Supermarketiksi. Kaarinan torin ja Hovirinnantien vali-
nen asuinkortteli on rakenteilla. Kortteliin tulee myés katutason myymalatilaa.

Kaarina on Turun kehyskuntana merkittdvan vaestdnkasvun aluetta. Kaarinan keskusta kaipaa
kuitenkin huomattavia kehitystoimenpiteitd, jotta alue voisi kehittya kaarinalaisten lahipalvelu-
keskuksena. Talla hetkellad asiointivirrat ohjautuvat Piispanristille ja Turun puolella sijaitseviin
keskuksiin, erityisesti Skanssiin. Kaarinan keskustan kaupallista kehittymista on hidastanut epa-
varmuus vireilla olevien kaupan hankkeiden toteutumisesta Kaarinanportin alueella. Paivittaista-
varakaupassa Kaarinan keskustan tilanne on yksipuolinen ja kilpailun kannalta heikko. Lisaksi
keskustassa ei juuri ole esimerkiksi erikoistavarakaupalle sopivia, rakennusten kivijalassa sijait-
sevia liiketiloja. Keskustan supermarket on sindnsa vetovoimainen, mutta sen yhteydessa ei juu-
rikaan ole liiketiloja muille toimijoille. Kaarinan keskustan kehittymisen kannalta olennainen teki-
ja on, etta keskustan uudistamiseen tahtaavat rakennushankkeet onnistutaan toteuttamaan.
Asumisen lisddminen keskustassa tukee myds kaupallisten suunnitelmien toteuttamista lisaamal-
1& l1ahialueen kysyntaa.

Lieto

Liedon keskusta sijaitsee noin 15 kilometrin paassa Turun ydinkeskustasta. Turun laheisyyden ja
hyvien lilkkenneyhteyksien seurauksena Liedon vaestdnkasvu on ollut voimakasta. Paivittdistava-
rakaupassa Liedon keskuksen palvelut ovat kattavat, mutta erikoistavarakaupassa palvelutaso on
jaanyt vaatimattomaksi suhteessa vaestémaaraan. Syyna tdlle on se, ettd Turun keskusta, Ra-
vattula, Skanssi ja Myllyn alue sijaitsevat varsin lahella Lietoa ja ne ovat helposti saavutettavissa
joukkoliikenteenkin keinoin. Tatd pohjaa vasten lietolaisilla voidaan kuitenkin sanoa olevan hyvat
erikoistavarakaupan palvelut hyvin saavutettavissa.

Seuraavassa kartassa on kuvattu Liedon kaupallisen keskustan rajausta, kaupan sijaintiraken-
nuksia ja hankkeita. Liedossa padaosa kaupasta sijaitsee Hyvattylantien varrella. Merkittavin kau-
pan keskittyma on Hyvattylantien ja Hdmeenkadun risteysalue, jossa sijaitsevat mm. K-
Supermarket, S-market, Lidl ja Tarjoustalo. Tarjoustalon uudisrakennus laajensi kaupallista kes-
kustaa ja lisasi erityisesti erikoistavarakaupan tarjontaa kunnassa. Liedon keskustaan on tehty
kehittamissuunnitelmia, jotka tahtaavat nykyista elavampaan katukuvaan keskustassa. Liedon
kannalta keskeinen kysymys on vt10:n tuleva linjaus - valtatien risteys on nyt myds kaupallinen
solmukohta ja sen kehittamiselle avautuisi uusia mahdollisuuksia, jos valtatien linjaus kiertaisi
keskustan.
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pan hankkeet (punaiset renkaat)

Naantali

Naantali on tarked matkailun keskus, jossa sijaitsevat mm. Naantalin Muumimaailma ja kylpyla.
Naantalissa erikoistavarakaupan tarjonta on vaestopohjaan nahden melko heikkoa; asioinnit
suuntautuvat enimmakseen kauppakeskus Myllyyn seka Turun keskustaan. Kaupungin keskus-
tassa sijaitsee useita matkailua tukevia palveluita kuten ravintoloita ja kahviloita. Naantalin kes-
kustan paivittaistavarakaupan tarjonta on hyva ja vastaa asukasmaaran asettamiin tarpeisiin.

Naantalin keskusta on omaleimainen ja tiivis. Alueella on helppo liikkua jalan ja polkupyéralla.
Alueella liikkuvat turistit tukevat ostovoimallaan Naantalin keskustan palveluita ja niiden kehit-
tymista. Naantalissa on aktiivisesti pyritty kehittdamaan keskustaa ja kaynnissa on ollut mm. vuo-
desta 2007 jatkunut keskustan kehittdmistyo.

Seuraavassa kartassa on Naantalin osalta kuvattu kaupallinen alue ja vahittdiskaupan tunnistetut
rakennukset. Keskustan itépuolella sijaitsevat paivittaistavarakaupan yksikét K-supermarket ja
S-market. Market-alueelta jatkuu lanteen tiivis erikoistavarakaupan ja palveluiden vyéhyke. Me-
ren rannassa sijaitsee matkailua tukevia palveluita.
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Kuva 60 Naantalin kaupan alueiden rajaukset (harmaa viiva) ja kaupan rakennukset

7.1.3

Turun kaupunkiseudun kaupalliset keskukset

Myllyn alue, Raisio
Myllyn alue on lahtenyt kehittymaan maakunnan merkittdvimmaksi keskustan ulkopuoliseksi

kaupan alueeksi kauppakeskus Myllyn vuonna 2001 tapahtuneen avaamisen jalkeen. Ensimmai-
sessa vaiheessa kauppakeskuksen ymparille on rakentunut tilaa vievan kaupan yksikoéita kuten
Bauhaus, Plantagen, Hong Kong seka autokauppoja. Seuraavassa vaiheessa vuosikymmenen
loppupuolella alue on laajentunut itdan Kuninkojalle, jossa vuonna 2008 avattiin Ikea-tavaratalo.
Muita alueen toimijoita ovat mm. K-rauta, Biltema, Expert, Budget Sport, Asko, Sotka ja Gigantti.
Viimeisimpana toimijana alueelle on tullut vuonna 2013 Kuninkojan Kotikeskuksen yhteyteen
avattu Kodinl-tavaratalo, joka samalla poistui Lansikeskuksesta. Pdivittdistavarakaupan ketjuista
alueella toimivat kauppakeskus Myllyn yhteydessa sijaitseva Prisma ja Kuninkojalla sijaitseva K-
Supermarket. Liséksi Myllyn alueeseen voidaan laskea kuuluvaksi Ohikulkutien pohjoispuolella si-
jaitseva vanhempi kaupan alue, jossa sijaitsee padasiassa auto- ja huonekalukauppaa.

Myllyn alue tulee jatkossakin olemaan yksi maakunnan merkittdvimmista kaupan alueista. Alu-
eelle on olemassa useita hankesuunnitelmia, joista suurin osa on tilaa vievaa kauppaa. Lisaksi
kauppakeskus Myllyn laajennus on ollut suunnitteilla jo edellisesta palveluverkkoselvityksesta
Iahtien. Alueen merkittavin haaste tulevaisuudessa on liikenneyhteyksien toimivuuden turvaami-
nen; kapasiteetti alkaa olla maksimaalisessa kaytossa, eika joukkoliikenne tue talla hetkelld alu-
een toimintaa. Myllyn alue on lisaksi jéanyt sivuun suunnitelluista joukkoliikennelinjauksista, joita

on kasitelty esimerkiksi pikaraitiotiehankkeen yhteydessa.

Skanssin alue, Turku
Skanssin aluetta on lahdetty kehittdamaan vuonna 2009 avautuneen kauppakeskuksen ympédrille.

Kauppakeskuksen liséksi alueelle on suunniteltu jopa 8 000 asukkaan uutta asuinaluetta. Skanssi
on toiminnallisesti Turun kaupunkirakenteessa aluekeskus, joka palvelee koko itdista kaupunki-
seutua. Skanssi onkin |dytanyt avaamisen jalkeen hyvin paikkansa Turun kaupunkiseudun kau-
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pan rakenteessa ja toimii hyvana vastaparina lansipuolen huomattavalle kaupan tarjonnalle.
Skanssin alue on kauppakeskuksen avaamisen jalkeen laajentunut my®ds tilaa vievan kaupan alu-
eena; Helsingin moottoritien pohjoispuolelle on avattu mm. Gigantti, Starkki ja K-rauta, minka li-
saksi alueelle ovat avautumassa myo6s Asko, Sotka ja Plantagen. Skanssin alueen kaupallinen ke-
hittyminen on nakynyt erityisesti Kaarinan Krossin alueella, josta on siirtynyt merkittavia kaupan
toimijoita alueelle. Samalla alun perin toimitilojen alueeksi suunniteltu moottoritien pohjoispuolen
vybhyke on muuttumassa kaupan alueeksi.

Skanssin alue tulee kehittymaan jatkossakin kaupallisesti. Tata tukevat kdynnissa olevat hank-
keet, suunniteltu asuinalue seka mahdolliset tulevat joukkoliikenneratkaisut joko pikaraitiotien tai
runkobussilinjaston muodossa. Skanssin on mahdollista muodostaa toiminnallisesti yhtendinen ja
vetovoimainen kaupan ja tydpaikkojen vydhyke, joka alkaisi Itdharjulta ja jatkuisi Skanssin kaut-
ta Piispanristille saakka.

Lansikeskus, Turku

Lansikeskus on Turun kaupunkiseudun ensimmainen ja vanhin kaupunkikeskustan ulkopuolinen
kaupan alue. Viime vuosina Lansikeskus on joutunut kovenevan kilpailun kohteeksi; Myllyn alue
on Kuninkojan kehittymisen myéta levittdytynyt noin kahden kilometrin paadhan Lansikeskukses-
ta. Alueen rakennuskanta alkaa olla elinkaarensa loppupuolella ja on osittain vaikeasti muunnet-
tavissa uusien kaupan konseptien tarpeisiin. Tasta osoituksena on Kodinl-tavaratalon muutto
Kuninkojan alueelle ja kiinteistén jaaminen tyhjaksi.

Alueen vetureina toimivat talla hetkella paivittaistavarakaupan hypermarket-kokoluokan K-
citymarket ja Prisma. Paivittdistavarakaupan osalta keskuksen vetovoima on huomattava, mutta
erikoistavarakaupassa hiipuva. Erikoistavarakaupan toimialan merkittdvimpia toimijoita alueella
ovat Toys R Us, Halonen ja Tarjoustalo. Hypermarkettien yhteydessa toimivilla erikoistavarakau-
poilla on kohtuullisen hyvat nakymat, koska paivittaistavarakaupat tuovat asiakasvirrat aivan
myymaldiden ovelle.

Lansikeskuksen alue odottaa kokonaisvaltaista uudistamista, jossa keskityttdisiin alueen toimin-
nalliseen ja liikenteelliseen kehittamiseen; alueen jasentymattdmyys, kevyen liikenteen ja auto-
liikkenteen hankalat jarjestelyt sekd pysakdinnin hajanaisuus ovat erityisia ongelmakohtia, jotka
tulisi selvittaa, mikali aluetta halutaan kehittaa jatkossa kaupallisena keskuksena. Alue sijaitsee
kuitenkin liikenteellisesti ja asutuksen suhteen hyvalla paikalla, joten edellytykset kaupan kehit-
tymiselle ovat olemassa. Raitiotiesuunnitelmat eivat 1. vaiheessa tue Lansikeskuksen kehittymis
ta, silla Runosmaesta Turun keskustaan suuntautuva linjaus on suunniteltu ohittavan Lansikes-
kuksen noin kilometrin paasta. Pikaraitiotien 2. vaiheen suunnitelmissa Lansikeskusta tukisi
mahdollinen linjaus Turun keskustasta Raisioon. Lansikeskuksen tulevaisuuden kannalta ei ole
poissuljettua myo6skaan se, ettd erikoistavarakaupan osalta aluetta kehitettaisiin kohti Idhipalve-
lukeskusmaisempaa toimintaa. Talloin alueella yhdistyisivat erinomaiset paivittaistavarakaupan
palvelut, riittava erikoistavarakaupan ja kaupallisten palveluiden tarjonta seka julkiset palvelut.
Olemassa olevaa liikerakennuskantaa voitaisiin osittain korvata asumisella.

Ravattula, Kaarina

Ravattulan kaupallinen alue kasittaa K-citymarketin ja ABC-liikenne- ja palveluaseman ymparis-
tén. Keskuksen ldhiasutus on pientd, joten kaupallinen tarjonta on riippuvaista Hameentien (vt.
10) ohikulkuliikenteestd. Ravattula toimiikin erityisesti lietolaisten ja muiden valtatie 10 varrella
asuvien, Turun kaupunkiseudulle pendeldivien, asiointipaikkana. Ravattulassa aikaisemmin si-
jainnut Rautia-myymala siirtyi vuonna 2012 Orikedolle. Kaupallisesti Ravattula ei todenndkoéisesti
juurikaan tulevaisuudessa laajene, mutta hyvien liikenneyhteyksien perusteella alueen on mah-
dollista kehittya esimerkiksi verkkokaupan jakelupisteena.

Itdharju, Turku

Itaharjun alue on Lansikeskuksen tavoin talla hetkelld jasentymatdn ja kaipaisi kehittamistoi-
menpiteitd. Alueen liikennejarjestelma on vaikeasti lahestyttava ja toiminnot hajallaan. Kaupan
toimijoista tarkeimpia ovat paivittaistavarakaupassa Prisma ja Lidl seka autokaupan toimijat. Ita-
harjun alueella aikaisemmin sijainnut K-rauta muutti alkuvuodesta 2013 Skanssin alueelle, alle
kilometrin paahan aikaisemmasta sijainnistaan. Itdharjun on mahdollista kehittya erityisesti tilaa
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7.1.4

vievan kaupan seka autokaupan alueena. Alueen kehittymista tukevat lisaksi hyvat joukkoliiken-
neyhteydet ja suunnitelmat alueen lapi kulkevasta Varissuon 1. vaiheen raitiotielinjauksesta.

Piispanristi, Kaarina

Piispanristi sijaitsee Turun ja Kaarinan valissa, noin kaksi kilometria Kaarinan keskustasta lan-
teen. Alueen ohi kulkee vilkasliikenteinen Uudenmaantie (Seututie 110), mutta alue on kuitenkin
syrjassa kaupunkiseudun vilkkaimmista liikennevaylista. Seka Skanssilla etta Myllyn alueella on
parempi nakyvyys ja yhteydet suurimmille vaylille. Talla hetkella Piispanristin alueen vetureina
ovat pinta-alaltaan pieni Prisma, Biltema ja Tarjoustalo. Aluetta hallitsee télla hetkelld Hartwallin
entinen panimo, jonka tiloille ei ole toistaiseksi |0ytynyt kayttda. Skanssin asuinalueen kehittymi-
sen myd6ta Piispanristin on mahdollista toimia Itdharjulta Skanssin lépi jatkuvan alueen toisena
kaupallisena aaripaana. Piispanristi on mukana Skanssin asuinalueen suunnittelussa, jonka tuo-
man vaestokehityksen lisdksi myods Piispanristin ymparistdssa on ollut ja tulossa useita asumis-
hankkeita. Piispanristin kehittymisen suurimpana ongelmakohtana on sijainti Turun ja Kaarinan
rajalla, minka vuoksi yhteista, koko kaupunkiseutua hyddyttavaa, visiota alueen kehittdmisesta
on vaikea muodostaa. Lisaksi alueen kehittymista hidastaa hajanainen maanomistus.

Kaarinanportin ja Krossin alue, Kaarina

Krossin ja Kaarinanportin alueelle suunnitellut merkittdvat kaupan hankkeet eivat ole toistaiseksi
toteutuneet. Lisaksi Helsingin moottoritien pohjoispuolelle, Kaarinanportin alueelle suunniteltu
hypermarket on kaavoituksen suhteen haasteellinen. Hypermarketin lisdksi alueelle on suunnitel-
tu tilaa vievaa kauppaa, jonka osalta asemakaava on voimassa. Moottoritien eteldpuolen alueen
tilaa vievan kaupan yksikdita on jo siirtynyt tai siirtymassa paaosin Skanssin-Itdharjun alueelle,
joka toimii uutena asiointivirtojen pysayttéjana Turun ja Krossin valissa. Kaarinanportin ja Kros-
sin alue on jaamassa syrjaan Turun kaupallisesti kehittyvista alueista. Alueen roolia kaupan ver-
kostossa tulisikin pohtia uudesta nakdkulmasta; miten alue voisi tuoda verkostoon jotain uutta ja
poikkeuksellista, jolla voisi paremmin kilpailla jo olemassa olevien ja kehittyvien keskittymien
kanssa tai voisiko se kehittyd muista kuin kaupan lahtdkohdista?

Muut keskukset, Turku

Kaupallisten keskusten lisdksi Turussa on pienempia, lahinna hypermarkettien yhteyteen kehitty-
neita kaupan keskittymia. Naita ovat esimerkiksi Kupittaa ja Tampereentie. Molemmat keskukset
ovat jatkossakin koostaan ja myyntivolyymistaan huolimatta lahinna paivittaistavarakaupan pai-
kalliskeskuksia. Naiden lisdksi voidaan mainita Naantalin pikatien varrella sijaitseva Pitkamaki,
joka on kaupan tarjonnaltaan melko vaatimaton; alueella sijaitsee Manhattan-kiinteistd, jossa
toimii mm. K-supermarket. Alueelle oli pitkadn suunnitelmissa hypermarket-kokoluokan yksikkg,
mutta vaikeat lilkkennejarjestelyt ja Lansikeskuksen Idheisyys ovat toistaiseksi jaadyttdneet suun-
nitelmat. Naantalin pikatien suuret liikennemaarat ja alueen mahdollinen kehittyminen saattavat
kuitenkin viela tulevaisuudessa nostaa Pitkdmden uudestaan esiin potentiaalisena kaupan aluee-
na. Kaupallinen kehittaminen edellyttaa kuitenkin lilkkennejarjestelyjen huolellista suunnittelua ja
ruuhkautumisen ratkaisemista. Turun muista kaupallisista keskittymista voidaan esiin liséksi nos-
taa Oriketo, joka on paaasiassa teollisuusalue, mutta jolla sijaitsee myds tilaa vievaa erikoistava-
rakauppaa. Orikedon liikennesijainti Ohikulkutien varressa on vetovoimatekija, joka voi lisata ti-
laa vievan erikoiskaupan toimijoiden kiinnostusta alueeseen ldahivuosina. Turun merkittavimmat
Iahiét Runosmaki ja Varissuo kehittyvat kaupallisesti paikalliskeskuksina, joissa on hyva paivit-
taistavarakaupan tarjonta. Suunnitellut raitiotielinjaukset molempiin I&hidihin saattaa kasvattaa
kaupallista potentiaalia varsinkin tarkeimpien pysékkien yhteydessa.

Muu Turun seutu

Muualla Turun seudulla ei ole ndhtavissa suuria muutospaineita kaupan verkostossa. Kunta- ja
paikalliskeskusten kaupalliset toimintaedellytykset riippuvat paaosin ldhialueen vaestdnkasvusta.
Jos vaestdpohja on vakaa tai kasvava, on nykyisilla palveluilla hyvat edellytykset jatkaa ja kehit-
tya myos tulevaisuudessa. Toki kaupan rakennemuutos ja suuret muutostrendit vaikuttavat
kauppaan kaikilla alueilla. Varsinkin erikoistavarakaupassa pienemmissa keskuksissa sijaitsevien
myymaldiden voi olla vaikea 16ytaa tarvittavaa myynnin volyymia lahialueelta. Toisaalta verkko-
kauppa voi luoda myds mahdollisuuksia pienille toimijoille, silla verkon kautta niilla on tavoitetta-
vissa paljon oman alueen vakea laajempi asiakaspotentiaali.



VARSINAIS-SUOMEN KAUPAN

92

PALVELUVERKKOSELVITYS 2013

Piikkion keskusta, Kaarina

Piikkidssa sijaitsevat hyvat kaupalliset peruspalvelut: K-Supermarket, S-market, Alko seka jonkin
verran erikoistavarakauppaa. Erikoistavarakaupassa ostovoiman virtaus suuntautuu kuitenkin
paaosin Turun kaupunkiseudun kaupallisiin keskittymiin. Turun itdpuolen ja Kaarinan kaupalliset
hankkeet pienentavat Piikkion kehittymisedellytyksia. Piikkiod tuleekin jatkossa kehittymaan lahi-
palvelukeskittymanad, jossa sijaitsevat kattavat arjen palvelut.

Masku ja Humikkala

Maskun kuntakeskuksen palvelutarjonta on hyvin pientd, 1ahinna paivittaistavarakauppaa. Mas-
kun huonekaluliikkeiden keskittyma on hiipunut viime vuosina toimijoiden siirryttya enenevissa
maarin Myllyn alueelle Raisioon. Keskittymassa on paljon tyhjaa liiketilaa ja rakennuksia on otet-
tu muuhun kuin kaupan kayttéon, esimerkiksi kuntosaliksi. Vaestokehitys Maskussa on nousujoh-
teista johtuen Turun kaupunkiseudun laheisyydestd; erityisesti kuntaan muuttaa omakotitaloista
haaveilevia lapsiperheitd. Humikkalan tilaa vievan kaupan ja Maskun kuntakeskuksen kannalta
olennaista tulevaisuudessa on suunnitelma muuttaa valtatie 8 moottoritieksi Maskun kohdalla.
Maskuun on suunniteltu uutta kuntakeskusta ns. Rivieran alueelle, moottoritien liittymaan, mika
saattaa tuoda myds uudenlaista kaupallista potentiaalia. Maskun kaupallisia kehittymisedellytyk-
sia heikentaa kuitenkin Raision tarjonnan laheisyys ja syrjdisyys suhteessa vaestdn painopistee-
seen. Seuraavassa kartassa on kuvattu Maskun kuntakeskuksen ja Humikkalan tilaa vievan kau-
pan alueen rakenne. Alueiden vdlia on lahes kaksi kilometria.
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Kuva 61 Maskun kaupan alueiden (harmaa viiva), kaupan rakennukset ja vahittiaiskaupan hank-
14
keet (punaiset renkaat)
Paimio

Paimion keskusta sijaitsee Turun ja Salon puolivalissa, Helsingin moottoritien pohjoispuolella.
Kunta kuuluu silti selkedsti enemman Turun vaikutuspiiriin ja markkina-alueeseen. Etdisyytta
Turkuun on kuitenkin riittévasti, jotta vahittaiskaupan ja varsinkin paivittdistavarakaupan osto-
voima pysyy paaosin kunnan sisalla. Paimion keskustaan vuonna 2012 avattu Tarjoustalo lisasi
kaupan tarjontaa ja vahvisti Paimion kaupallista omavaraisuutta. Moottoritie jaa selkeasti kunta-
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keskuksen ulkopuolelle, minka vuoksi ohikulkevasta lilkennevirrasta ei juuri tule lisda Paimion
keskustaan kohdistuvaa ostovoimaa. Paimion vaestdnkasvu on arvioitu melko maltilliseksi, min-
ka johdosta merkittavia kaupallisia panostuksia keskukseen ei tulevaisuudessa osoiteta. Seuraa-
vassa kartassa on havainnollistettu Paimion kaupallista rakennetta.
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Kuva 62 Paimion kaupan alueiden (harmaa viiva), kaupan rakennukset ja vahittdaiskaupan hank-
keet (punaiset renkaat)
Mynamaki

Mynamaki sijaitsee Paimion tavoin riittdvan kaukana Turun kaupunkiseudusta, jotta kunta pysyy
kaupallisesti suhteellisen omavaraisena. Erityisesti arjen lahipalveluille on jatkossakin riittava ja
vakaa kysyntd. Mynamaen keskustan asemaa vahvistaa myds asema paikallisesti merkittavana
keskittymanad, jonka palveluita hyédyntavat ympardéivan maaseudun ja pienempien keskusten
asukkaat.

Muut Turun seudun keskukset

Muut Turun seudun keskukset ovat merkitykseltdaan pienia ja kehittyvat jatkossa paivittaistavara-
kaupan lahipalveluiden keskuksina. Rusko ja Nousiainen ovat vdestdomaaraltdan kasvavia keskuk-
sia johtuen Turun kaupunkiseudun laheisyydesta. Samalla kuitenkin ostovoima virtaa kaupunki-
seudun kaupallisiin keskittymiin, minka vuoksi kaupallista lisapinta-alaa ei merkittavissa maarin
naihin keskuksiin toteudu, vaan paatavoitteena on nykyisen palvelutarjonnan sailyttéminen.
Muista Turun seudun keskuksista Sauvo sijaitsee riittdvan kaukana Turun kaupunkiseudun tar-
jonnasta, jotta kunta voi olla kaupallisesti jossain maarin omavarainen. Kuitenkaan erikoistava-

rakaupassa tarjontaa ei merkittavasti ole.

7.2 Salon seutukunta

Salo
Salo on Varsinais-Suomen seutukeskuksista selvasti suurin. 10 km sateella kaupungin keskustas-

ta on yli 30 000 asukasta ja koko seudulla yli 60 000. Salo myds sijaitsee sen verran kauempana
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Turusta, etta silla on oma luontainen vaikutusalueensa. Oman lisansa Salon kauppojen asiakas-
pohjaan tuovat kesdasukkaat. Salossa ja Somerolla itsessaan on Iahes 10 000 kesaasukasta,
mutta Salo on myés Kemidnsaarelle mokille menijéiden matkan varrella ja 1dhin suuri kaupunki
koko merkittavalla Tammisaaresta Paraisille ulottuvalla kesamokkivydhykkeella.

Salossa on viime vuosina tapahtunut suuria muutoksia. Kuntaliitosten my6ta Salosta on tullut se-
ka vaestoltaan ettd pinta-alaltaan suuri kunta. Samaan aikaan tapahtunut teollisuuden rakenne-
muutos ja talouden taantuma on realisoitunut Salossa Nokian ja sen alihankkijoiden suurina irti-
sanomisina. Taloudelliset haasteet Idhivuosina ovat merkittavia ja heikentynyt tydpaikkatilanne
voi vaikuttaa myds vaestdn kehitykseen. Salon kaupunki on kuitenkin oman seutunsa - laajentu-
neen Salon kaupungin - kiistaton kaupallinen keskus. Palvelut keskittyvat Saloon ja sita kautta
tarvetta myds uudisrakentamiselle on riippumatta Idhivuosien taloudellisesta kehityksesta.

Salossa on hyvat kaupalliset palvelut. Keskustassa on monipuolisesti erikoistavarakauppaa seka
kauppakeskus Plaza. Keskustan tuntumassa Halikossa on market-alue, jossa toimii suuri hy-
permarket seka retail park. Keskustan tuntumassa radan etelapuolella on myds Meriniityn alue,
jolla on laajalla alueella sekoittuneesti teollisuutta, paljon tilaa vaativaa kauppaa ja auto- seka
konekauppaa. Uutena kaupan alueena on suunnitteilla olevien hankkeiden mydtéa nousemassa
my6s Somerontien varsi Salon keskustasta pohjoiseen.

Salon keskustassa on tiivis ja kaupunkimainen kaupallinen keskusta, jonka sydan on kauppa-
keskus Plaza. Lisarakentamiselle ja laajentamiselle olisi mahdollisuuksia etenkin Hdmeentien var-
ressa nykyisen Citymarketin suunnassa ja entiselle Euromarketille asti ulottuvalla vyéhykkeella.

Halikko on Salon merkittdvin keskustan ulkopuolinen kaupan alue. Kaupallisena veturina alueel-
la toimii juuri laajentunut Prisma. Alueella on vield jonkin verran laajentumisvaraa, mutta se on
vahvasti nykyisten toimijoiden kasissa. Esimerkiksi toisen paivittaistavarakaupan sijoittuminen
alueelle tuskin on mahdollista.

Meriniitty on merkittava auto- ja konekaupan keskittyma, joka sijaitsee olemassa olevassa kau-
punkirakenteessa. Alueella on myds maatalouskauppaa. Meriniityssa on mygs laajentumispoten-
tiaalia, jos toimitiloille 16ytyy kysyntda. Yksittaiset myymalat eivat ole valtavan suuria, mutta jos
alue tulkitaan myymalakeskittymaksi, sen kehittdmisedellytysten turvaaminen voi vaatia suuryk-
sikkdmerkintaa maakuntakaavaan.

Somerontien kaupan hankkeet avaisivat Saloon kokonaan uuden kaupan alueen. Hankkeiden
toteutuminen todennédkodisesti siirtdisi keskustan suurimman paivittdaistavarakaupan keskustan ul-
kopuolelle. Kilpailundkékulmasta se mahdollistaisi uuden, tasa-arvoisesti Halikon kaupan keskit-
tyman kanssa kilpailevan keskittyman muodostumisen Salon keskustaajamaan. Samalla vapau-
tuisi myds tilaa keskustan kehittamiselle muun kuin kaupallisen toiminnan varassa. Riskina on,
etta keskusta jossain maarin taantuisi kaupallisesti, kun investoinnit suuntautuisivat keskustan
ulkopuolelle. Somerontien hanke ei ole nykyisen maakuntakaavan mukainen.
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Kuva 63 Salon keskusrajaukset kaupan alueiden, kaupan rakennukset ja vahittaiskaupan hank-

keet (punaiset renkaat)

Somerolla on melko tiivis paakatu ja paljon paivittdaistavarakaupan tarjontaa. Vaestokehitys on
melko vakaata, mutta hieman pienenevaa. Somero sijaitsee sen verran kaukana suuremmista
keskuksista, ettd se on kaupallisesti melko omavarainen. Erikoistavarakaupan ostovoimaa luon-
nollisesti suuntautuu oman kunnan ulkopuolelle. Asiointien kohde on Salon lisédksi myds Forssa,
jonne on suunnilleen yhta pitka matka kuin Saloon. Kaupan rakentaminen ja tietoon tulleet
hankkeet Somerolla ovat pitkalti nykyisia rakennuksia korvaavia, nettolisdysta on vahan.
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Kuva 64 Someron keskusrajaukset kaupan alueiden, kaupan rakennukset ja vahittdaiskaupan

hankkeet (punaiset renkaat)

Salon ja Someron lisaksi merkittdavammin vahittaiskaupan tarjontaa on Salon seudulla vain Per-
niodssa. Pernidon kaupalliset kehitysnakymat ovat melko vakaat. Vaestépohja on riittava nykyisel-

le palvelumaaralle ja kesdasukkaat tukevat kaupan kehitysta.

Muissa Salon seudun keskuksissa on vain paivittdistavarakaupan lahikaupan palvelut tai ei edes
niita. Niilla ei ole seudullista merkitystd kaupan paikkoina.

Loimaan seutukunta
Loimaan seudulla kauppa on keskittynyt vahvasti keskuskaupunki Loimaalle; Loimaan

keskustassa ja keskustan viereisella Niittukulman alueella sijaitsee padaosa koko seudun
kaupasta. Muista keskuksista Aura, Alastaro, Koski Tl ja Kyrd ovat hieman suurempia, mutta
niissakin tarjonta painottuu paaasiassa paivittidstavarkauppaan. Vaestd Loimaan seudulla kasvaa
Tilastokeskuksen ennusteen mukaan hieman vuoteen 2035 mennessa, mutta kasvu on melko
pientd. Loimaan liséksi kasvaa erityisesti Aura, joka nojautuu jo Turun vaikutusalueeseen. Suurin
potentiaali kaupan tarjonnan kasvulle on Loimaalla. Vaikka Auran vaest6 kasvaa, niin auralaisten

ostaminen suuntautuu usein Turkuun.

Loimaan keskus ja Niittukulma
Loimaa on kaupalliselta tarjonnaltaan omavarainen ja osittain ostovoiman virtauksen kohde.

Varsinkin uudet, vuonna 2012 avatut, hypermarketit ja niiden yhteydessa sijaitsevat etuliikkeet
paransivat vahittaiskaupan tarjontaa ja vahvistavat Loimaan asemaa seudun kaupan keskuksena
Paivittais- ja erikoistavarakaupan lisdksi Loimaa on merkittava auto- ja maatalouskaupan keskus.
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Seuraavassa kartassa on kuvattu Loimaan kaupungin kaupallinen rakenne. Kartassa ovat
kuvattuna tunnistetut kaupan rakennukset toimialoittain jaoteltuna, kaupallisten alueiden rajat
(Loimaan keskus ja Niittukulma) seka palveluverkkoselvitystyén yhteydessa ilmoitetut kaupan
hankkeet. Loimaa on jakautunut selkeasti kolmeen erityyppiseen kaupan alueeseen: torin
ymparistodn keskittyva ydinkeskusta, Aleksis Kivenkadun varrelle levittdytyva marketalue seka
Lamminkadun ja valtie 9:n varren tilaa vievan ja autokaupan alue. Loimaalla merkittavin
tulevaisuuden haaste on pitaa keskustan erikoiskaupan tarjonta monipuolisena uusien
hypermarkettien viedessa erikoistavarakaupan asiointeja.
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Kuva 65 Loimaan keskusrajaukset kaupan alueiden, kaupan rakennukset ja vahittaiskaupan
hankkeet (punaiset renkaat)
Aura

Aura on Loimaan seudun paikalliskeskuksista suurin seka vaestépohjaltaan ettd kaupan tarjon-
naltaan. Kunnan vakiluku my6s kasvaa tulevaisuudessa. Edellytykset kaupan kehittémiselle ovat
hyvat tosin Turun laheisyys rajoittaa mittavaa kaupan lisdrakentamista. Auran keskustassa on
paivittaistavarakaupan palveluita seka jonkin verran erikoistavarakaupan tarjontaa. Kaupan
hankkeita on vireilld keskustan ja valtatie 9:n valisella alueella. Toteutuessaan hankkeet lisaisivat
Auran kaupallista tarjontaa, mutta niihin sisaltyy riski nykyisen keskustan hiljenemisestd. Seu-
raavassa kartassa on havainnollistettu Auran kaupallista rakennetta.
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Kuva 66
hankkeet (punaiset renkaat)

Muut Loimaan seudun keskukset
Muut Loimaan seudulla sijaitsevat paikalliskeskukset ovat tarjonnaltaan selvasti paikallisia. Osas-

sa on paivittaistavarakaupan lisdksi myds tilaa vievaa kauppaa ja maatalouskauppaa, mutta niilla
ei ole seudullista merkitysta. Vaestdépohja keskuksissa on sellainen, etta nykyisten palveluiden

sailymiselle pitaisi olla hyvat edellytykset.

Vakka-Suomen seutukunta
Vakka-Suomi on Tilastokeskuksen vdestéennusteessa hitaasti taantuva. Viime vuosien taloudelli-

nen kehitys on seudulla kuitenkin ollut positiivista ja se heijastuu myés viimeaikaiseen vaestdn-
kasvuun. Taman selvityksen vaihtoehtoisessa vaesténkasvumallissa Vakka-Suomikin on kasvava
seutu. Seutu on kaupallisesti kaksinapainen: Uusikaupunki ja Laitila ovat kaupallisina keskuksina
varsin tasavertaisia. Uuttakaupunkia tukee turismi ja veneily, Laitilaa keskustan halkaisevan
vt8:n liikenne ja siita saatavat asioinnit. Kaupungeista asioidaan paljon myds ristiin - uusikau-
punkilaiset Laitilassa ja laitilalaiset Uudessakaupungissa. Kesaasukkaiden merkitys on suuri talla-
kin seudulla, varsinkin rannikkoalueilla. Toisaalta myds Laitila saa osansa kesaasukkaiden asioin-
neista hyvan liikennesijaintinsa ansiosta, vaikka kesdasukkaita Laitilassa onkin selvasti vahem-

man kuin rannikkokunnissa.

Uudessakaupungissa on tiivis ruutukaavakeskusta, jonka torin ymparille padosa kaupan palve-
luista sijoittuu. Keskustan reunamilla on kaupan alue, jolla sijaitsee suuria paivittaistavarakaup-
poja seka paljon tilaa vaativan kaupan tiloja. Tiivis rakenne on helposti saavutettavissa. Uuden-
kaupungin keskustassa lopettanut Euromarket on jattanyt keskustaan aukon, jota voidaan lahtea
kehittdmaan uusille toiminnoille. Viimeaikainen mydnteinen tydllisyyskehitys tukee myés Uuden-

kaupungin kaupan kehittymista.
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Kuva 67

Uudenkaupungin kaupan alueiden rajaukset (harmaa viiva), kaupan rakennukset ja va-

hittdiskaupan hankkeet (punaiset renkaat)

Laitila sijaitsee valtatie 8:n ja kantatie 43:n risteyksessa. Keskusta ja erikoiskaupat sijaitsevat
valtatie 8:n pohjoispuolella, paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppa eteldpuolella. Kaupallinen
vybhyke on varsin yhtendinen. Painopiste on siirtymassa vanhasta keskustasta suurten teiden
risteykseen, jossa sijaitsevat suurimmat paivittaistavarakaupat. Etaisyydet keskustassa ovat kui-
tenkin pienia. Laitilalla on vanhastaan vahvan kauppapaikan maine ja palvelutaso on melko hyva.
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Kuva 68 Laitilan kaupan alueiden rajaukset (harmaa viiva), kaupan rakennukset ja vahittaiskau-

pan hankkeet (punaiset renkaat)

Laitilan ja Uudenkaupungin lisdksi Vakka-Suomessa on vain pienia paikalliskeskuksia, joissa on
Iahinna paivittaistavarakaupan palveluita. Keskusten vaestépohjat ovat pienia ja kaupallisten pal-
veluiden sailyminen riippuu monien tekijéiden yhteisvaikutuksesta; sailyvatkd julkiset palvelut,
miten vaestdmaara kehittyy ja kaytetdankdé oman alueen palveluita seka miten kesdasukkaat ot-
tavat keskuksen palvelut omakseen. Nykyisten palveluiden sailymiselle pitaisi kuitenkin olla mel-
ko hyvat edellytykset.

Turunmaan seutukunta

Turunmaan seutukunta on vaestdpohjaltaan pienin Varsinais-Suomen kunnista. Vaestdonkehitys
on vakaa tai hieman kasvava. Kesaasukkailla on seudulla merkittava rooli: heitd on yli 15 000,
kun taas vakituisia asukkaita on noin 23 000. Lisaksi veneilijat ja matkailijat tuovat oman lisénsa
pienempien keskusten asiakaskuntaan.

Parainen on kaupunkimainen pikkukaupunki, jossa on melko monipuoliset kaupan palvelut. Tu-
run kaupunkiseudun ldheisyys rajoittaa kaupan tarjontaa Paraisilla - Turkuun ja Kaarinaan seka
Skanssiin on helppo Idhtea ostoksille. Paraisten keskustan kaupan suuryksikét ovat sijoittuneet
keskustan pohjois- ja etelareunoihin kaupallisen vyéhykkeen jatkeeksi. Kokonaan keskustan ul-
kopuolella on myds Tarjoustalo. Paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan tarjonta Paraisilla on
hyvin vahaista, todenndkdisesti juuri Kaarinan, Turun ja Raision tarjonnan laheisyyden vuoksi.
Kaupan nakymat Paraisilla ovat vakaat, nykyisilla toimijoilla on hyvat edellytykset jatkaa ja kehit-
tya.



VARSINAIS-SUOMEN KAUPAN
PALVELUVERKKOSELVITYS 2013

Siadsn
K talo

uens

SaelueyUBRAD!

=2
Reskuhoprs ‘gnnberq’w%‘

O

Kouluk. TorgbronTorisilta

5
s,

' ‘
Kirkkosalmenkaty .

S
S

Hia o
KV"‘W%W@,]

%

10 %,
Falkv Kalkkitle_©
Ay

B Autokauppa

B Muu liike- ja palvelutila

B Paivittaistavarakauppa

[ Tilaa vieva erikoistavarakauppa

Kuva 69 Paraisten kaupan alueiden rajaukset (harmaa viiva), kaupan rakennukset ja vahittdis-

kaupan hankkeet (punaiset renkaat)

Kemid on Paraisten liséksi toinen Turunmaan seudun merkittavampi kaupallinen keskus. Kemio
on oman ymparisténsa suurin kaupallinen keskus, jota kesdasutus tukee. Keskustaan on vireilla

useita kaupan hankkeita.
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Kuva 70 Kemion kaupan alueiden rajaukset (harmaa viiva), kaupan rakennukset ja vahittaiskau-

pan hankkeet (punaiset renkaat)

Muut Turunmaan keskukset (Korppoo, Lammala, Nauvo, Norrby, Nasby ja Taalintehdas) ovat

selvasti pienempia ja merkitykseltaan paikallisia. Matkailu, veneily ja kesdasutus tukevat palvelu-
jen sailymista ja kehittymistda. Suurempaa vakituista asukaspohjaa on oikeastaan vain Taalinteh-
taalla, jossa kaupan palvelu onkin selvasti enemman kuin muissa keskuksissa. Nailla pienemmilla

keskuksilla ei ole seudullista merkitysta.
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LIITE 1
1.VETOVOIMAMALLINNUKSESSA KAYTETYT KESKUSVERKON PAIVITTAISTA-
VARAKAUPAN PINTA-ALAT

Kaupallinen
KESKUS keskusluokittelu
Loimaa utukeskus 13 800 17 200 15 500 20 100
Niitt vkulrma Kaupan alue
ra Iso paikalliskeskus 1 400 2 300 2 900 3 400 4 600
Koski Tl Iso paikallis keskus 800 1400 1700 1500 1900
Kyrd Iso paikalliskeskus 1000 1600 2 000 1800 2200
Alastaro Iso paikalliskeskus 600 1000 1200 1000 1300
Ylane Pieni paikalliskeskus S00 800 1000 500 500
Oripda Pieni paikalliskeskus 500 800 1000 500 500
Tarvas ok Pieni paikalliskeskus 400 600 800 400 400
Marttila Pieni paikalliskeskus 500 800 1000 500 500
Mellila Pieni paikalliskeskus 200 300 300 200 200
Riihikoski Pieni paikalliskeskus 400 600 700 400 400
 Keskusten utkopuolella 2500 4 100 5200 2500 2500
i 17300 28100 35000 28200 35 100
Nykytilanne |Hajautettu skenaario |Keskitetty skenaario
Kaupallinen
KESKUS keskusluokittelu PT-ala
Salo utukeskus 12 800 20 000 24 100 24 000 30 300
Halikko Kaupallinen keskus 3700 S 800 6 900 5900 7100
Meriniitty Kaupan alue 0 0 0 0 0
Pemit Iso paikalliskeskus 2600 4 100 4 900 4 300 5200
Somero Iso paikallis keskus 5600 8 700 10 500 8900 10 700
Toiis Pieni paikalliskeskus 900 1400 1600 900 900
Suomusjarvi Pieni paikalliskeskus 400 600 700 400 400
Kiikala Pieni paikalliskeskus 400 600 800 400 400
Pertteli Pieni paikalliskeskus 400 600 700 400 400
Kuusioki Pieni paikalliskeskus 500 800 900 500 500
Muurla Pieni paikalliskeskus 200 300 400 200 200
Pemién asema Pieni paikalliskeskus 0 0 0 0 0
Mathildedal Pieni paikalliskeskus 1] 0 0 0 0
Vaskio Pieni paikalliskeskus 200 300 400 200 200
Sarkisalo Finby Pieni paikalliskeskus 0 100 100 [1} 0
Keskusten utkopuolella I 5000 7800 9400 5000 5000
Salon seutu yhteensa 32700 51100 61400 51100 61 300

KESKUS

Kaupallinen

keskusluokittelu
Maakuntakeskus

Skan55| Kaupallinen keskus 4 300 8 000 9 600 11 600 14 900
La K: li keskus 8700 16 300 19 700 20000 24 900
Mylly Kaupallinen keskus 6900 13 000 15 700 16 700 21 000
Maskun Humikkala ~ Kaupallinen keskus 5100 9 600 11 600 13 300 16 800
Ravattula Kaupallinen keskus 4700 8 900 10 700 12 500 16 000
Oriketo Kaupan alue 0 0 0 1] 0
Tampereentie Kaupan alue 5400 10 200 12 300 5400 5400
KaarinanporttiKrossi Kaupan alue 0 0 0 12100 17 400
Mynamaki Iso paikallis keskus 2800 S 200 6 300 6400 8100
Paimio Iso paikallis keskus 3700 6900 8400 8200 10100
Lieto Iso paikalliskeskus 3900 7 400 8 900 8600 10 600
Raisio Iso paikalliskeskus 5900 11100 13 400 12 300 15100
Naantali Iso paikalliskeskus 3800 7 200 8 700 8400 10 500
Kaarina Iso paikalliskeskus 6100 11 400 13 700 12 600 15400
Varssuo Iso paikalliskeskus 2100 4 000 4 800 5200 6 600
Runosmaki Iso paikalliskeskus 2400 4 600 5 500 5800 7 200
Moikoinen Iso paikallis keskus 1800 3 400 4100 4 600 5900
Itdhariu Iso paikalliskeskus 5200 9 700 11 700 10900 13500
Kupittaa Iso paikallis keskus 5400 10 200 12 300 11400 14 000
Piispanristi Iso paikalliskeskus 2900 5400 6 500 6600 8300
Sauvo Pieni paikalliskeskus 1100 2 000 2400 1100 1100
Nurnmi Pieni paikalliskeskus 500 800 1000 500 500
Mas ku Pieni paikalliskeskus 500 900 1000 500 S00
Rusko Pieni paikalliskeskus 1400 2 600 3100 1400 1400
velkua Pieni paikalliskeskus 100 200 300 100 100
Rymattyla Pieni paikalliskeskus 600 1100 1300 600 600
Askainen Pieni paikalliskeskus 100 200 300 100 100
Lermu Pieni paikalliskeskus 400 700 900 400 400
Mietoinen Pieni paikalliskeskus 0 0 0 0 0
Vahto Pieni paikalliskeskus 0 0 0 1] 1]
Piikkid Pieni paikalliskeskus 2 300 4 300 5 200 2300 2300
Kesk puoiella 38 700 72 600 7 500 38 700 38 700
Turun seutu yhteensa 138100 259000 31 3124!10 260000 313 700
Nykytilanne |Hajautettu skenaario |Keskitetty skenaario
Kaupallinen
KESKUS keskusluokittelu PT-ala
Parainen Seutukeskus 3 600 6 600 B 600 8 500 11 600
Kerid Iso paikallis keskus 2 300 4 400 S 600 6400 8900
Larrmala Pieni paikalliskeskus 300 600 800 300 300
Nasby Pieni paikalliskeskus 300 500 700 300 300
Nonmby Pieni paikalliskeskus 100 200 200 100 100
Nauvo Pieni paikalliskeskus 1000 1900 2 500 1000 1000
Kormpoo Pieni paikalliskeskus 400 700 900 400 400
Taalintehdas Pieni paikalliskeskus 1000 1900 2 500 1000 1000
Keskusten 1400 2 600 3300 1400 1400
seutu - 10 400 19 400 25100 19 400 25 000
ykytilanne |Hajautettu skenaario |Keskitetty skenaario
Kaupallinen
KESKUS keskusluokittelu
ik kesk 8 300 10 900 14 400 11 400 15 500
Lattila Iso paikallis keskus 6 300 7 800 10 200 8400 11700
Taivassalo Pieni paikalliskeskus 1200 1500 1900 1200 1200
Kustavi Pieni paikalliskeskus 400 500 600 400 400
Vehmaa Pieni paikalliskeskus 800 1000 1400 800 800
Rohdainen Pieni paikalliskeskus 200 200 300 200 200
Lokalahti Pieni paikalliskeskus 100 100 100 100 100
Keskusten utkopuolelia 1500 1 800 2400 1500 1500
Yakka-Suomen seutu yhteensa | 19 300 23800 31300 24 000 31 400

-
PT-ala

Nykytilanne |Hajautettu skenaario |Keskitetty skenaario
PT-ala MIN MAX MIN MAX

11 300

21100

25 500

21700

26 300
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LIITE 2
2.VETOVOIMAMALLINNUKSESSA KAYTETYT KESKUSVERKON ERIKOISTAVA-
RAKAUPAN PINTA-ALAT

Nykytilanne [Hajautettu skenaario |Keskitetty skenaario
Kaupallinen
KESKUS keskusluokittelu ala

Loimaa Seutukeskus 37 300 51 700 43 000 65 300

Nittykulma Kaupan alue 2000 4 800
Aura Iso paikalliskeskus 4 600 6 400 8 900 5100 5 800
Koski Tl Iso paikalliskeskus 3900 S 500 7 600 4400 S 100
Kyrd Iso paikalliskeskus 3000 4 200 5900 3500 4 200
Alastaro Iso paikalliskeskus 4 000 S 600 7 800 4 500 S 200
Yane Pieni paikalliskeskus 1600 2 200 3100 1600 1600
Oripaa Pieni paikallis keskus 2 800 3 900 S 400 2800 2 800
Tarvasjoki Pieni paikalliskeskus 600 900 1200 600 600
Marttila Pieni paikalliskeskus 2700 3 700 5 200 2700 2 700
Mellila Pieni paikalliskeskus S00 700 1000 S00 S00
Riihikoski Pieni p aikalliskeskus 0 0 0 0 0

Kesla:ston ulkopuolella

200 200
;511110—1 _720!107!&0 1llll 7L3111799 Bﬂ!l

Nykytilanne [Hajautettu skenaario |Keskitetty skenaario
Kaupallinen
KESKUS keskusluokittelu El‘-ala MAX MAX

Salo Seutukeskus 88 900 118 400 96 000 135400
Halikko Kaupallinen keskus 13 500 24 200 32 300 22 000 27 000
Meriniitty Kaupan alue 1300 1700 2 200 2 000 3 000
Pernid Iso paikalliskeskus 7 100 9 300 12 300 8100 9 600
Somero Iso paikalliskeskus 14 600 19000 25 300 16 300 18 800
Toiis Pieni paikalliskeskus 0 0 0 1] 0
Suomusjarvi Pieni p aikalliskeskus 400 600 700 400 400
Kiikala Pieni p aikalliskeskus 400 600 800 400 400
Pertteli Pieni paikalliskeskus 200 300 400 200 200
Kuusjoki Pieni p aikalliskeskus 0 0 0 0 0
Muurla Pieni paikalliskeskus 200 200 300 200 200
Pernién asema Pieni p aikalliskeskus 700 900 1300 700 700
Mathilde dal Pieni paikalliskeskus 0 0 (1] 0
Vaskio Pieni paikallis kes kus 0 0 0 0
Séarkisalo Finby Pieni p aikalliskeskus 0 0 0 0
- - 1ll(eskusten utkopuoiella 2300 3 000 2300

113800 148700 19 148600

Nykytilanne [Hajautettu skenaario |Keskitetty skenaario
Kaupallinen
KESKUS keskusluokittelu ET-ala MIN MIN MAX
Turku

Maakuntakeskus 230 900 324 300 340 100 468 S00
Skanssi Kaupallinen keskus 29 100 40900 54 800 55 300 86 200
Lansikeskus Kaupallinen keskus 33 000 46 300 62 000 43 900 56 700

Mylly Kaupallinen keskus 42 700 60000 80 300 68 900 99 700
Maskun Humikkala  Kaupallinen keskus 2900 4100 5500 2900 2 900
Ravattula Kaupallinen keskus 13 300 18600 25 000 17 600 22 800
Oriketo Kaupan alue 3000 4 200 5 700 3000 3 000
Tampereentie Kaupan alue 6400 9 000 12 100 6400 6 400
Kaarinanp ortti/Krossi Kaupan alue 1500 2100 2 800 1500 1500
Myna&maki Iso paikalliskeskus 4 800 6 700 9 000 4 800 4 800
Paimio Iso paikalliskeskus 11400 16000 21 500 11 400 11 400
Lieto Iso paikalliskeskus 13 200 18500 24 800 13 200 13 200
Raisio Iso paikalliskeskus 17 500 24500 32 800 24 000 31 700
Naantali Iso paikalliskeskus 20 600 29000 38 800 27 200 34 900
Kaarina Iso paikalliskeskus 16 200 22700 30 400 22 700 30400
Varissuo Iso paikallis keskus 9400 13300 17 700 9400 9 400
Runo smaki Iso paikalliskeskus 4500 6 300 8500 4500 4 500
Moikoinen Iso paikalliskeskus 2000 2 700 3 700 2000 2 000
Itaharju Iso paikalliskeskus 11 800 16 600 22 200 22 700 35 600
Kupittaa Iso paikalliskeskus 11 800 16 600 22 200 11 800 11 800
Piispanristi Iso paikalliskeskus 21200 29800 40 000 32 200 45 000
Sauvo Pieni paikalliskeskus 1800 2 500 3400 1800 1800
Nummi Pieni paikalliskeskus 1900 2700 3600 1900 1900
Masku Pieni paikallis keskus 3000 4 100 5 500 3000 3 000
Rusko Pieni paikalliskeskus 2200 3100 4100 2200 2 200
velkua Pieni paikalliskeskus 0
Rymattyla Pieni paikalliskeskus 0 0 0 0 0
Askainen Pieni paikalliskeskus 400 600 700 400 400
Lemu Pieni paikalliskeskus 0 0 0 1] 0
Mietoinen Pieni paikalliskeskus 0 0 0 0 0
Vahto Pieni paikalliskeskus 200 300 400 200 200
Piikkid Pieni paikalliskeskus 4 900 6 900 9 200 4 900 4 900
I Kes kusten utkopuolella 18200 25600 34200 18200 18200

urt el nsa 539800 758000 1015100 758 10 5000

Nykytilanne [Hajautettu skenaario |Keskitetty skenaario
Kaupallinen
KESKUS keskusluokittelu ET-ala MIN MAX MIN MAX

Parainen Seutukeskus 16 900 33300 46 700 31 900 44 200
Kemid Iso paikalliskeskus S 000 9 900 13 900 15 100 23 200
Lammala Pieni paikalliskeskus 0 0 1] (1] 0
Nasby Pieni paikalliskeskus 0 0 0 0 0
Norrby Pieni p aikalliskeskus 0 0 1] 0 0
Nauvo Pieni paikalliskeskus 0 0 0 0 0
Korppoo Pieni p aikalliskeskus 0 0 0 0 0
Taalintehdas Pieni paikalliskeskus 3000 S 900 8 300 3000 3 000
B k tk el ‘1 700 l {420 200 200
‘Bboland-Turunmaan seutu yhteens& \ I 71300 50900 71300
Nykytilanne |Hajautettu skenaario |Keskitetty skenaario
Kaupallinen
KESKUS keskusluokittelu El‘-ala
Uusil ki Seutuke sk 27 800 40 000 28 600 42 200
Laitila Iso paikalliskeskus 18 400 24700 35 S00 26 300 39 900
Taivassalo Pieni p aikalliskeskus 500 600 900 500 500
Kustavi Pieni paikalliskeskus 2700 3700 S 200 2700 2 700
Yehmaa Pieni p aikalliskeskus 2800 3700 5400 2 800 2 800
Rohdainen Pieni paikalliskeskus 0 0 0 0 0
Lokalahti Pieni p aikalliskeskus 100 100 200 100 100

Kes kusten utkopuolella
¥akka-Suomen seutu yhteensa )|

Ay 2:200 L L1002 100
46400 € ﬁz lnn 89400/ 62100 89300
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LIITE 3
3.VETOVOIMAMALLINNUKSESSA KAYTETYT KESKUSVERKON PALJON TILAA
VAATIVAN ERIKOISTAVARAKAUPAN PINTA-ALAT

Nykytilanne [Hajautettu skenaario |Keskitetty skenaario
K aupallinen
KESKUS keskusluokittelu TIVA-ala MIN MAX MIN MAX

Loimaa Seutukeskus 18 100 23 300 32 700 23 200 32 400
Niittykulma Kaupan alue 29100 37 400 52 400 39 200 57 500
Aura Iso paikalliskeskus 3300 4200 5900 4100 S 600
Koski Tl Iso paikalliskeskus 1100 1400 1900 1900 3400
Kyré Iso paikalliskeskus 700 900 1200 700 700
Alastaro Iso paikalliskeskus 2100 2600 3700 2100 2100
Ylane Pieni p aikalliskeskus 0 0 0 0 0
Oripaa Pieni paikallis keskus 700 900 1300 700 700
Tarvasjoki Pieni paikalliskeskus 0 0 0 0

Marttila Pieni paikallis keskus 900 1200 1700 900

Mellila Pieni p aikalliskeskus 900 1200 1700 900

Riihikoski Pieni p aikallis keskus 1] 0 0

Keskusten ulkopuolela 2200 3900
= 59100 zs smn 106 400

Nykytilanne [Hajautettu skenaario |Keskitetty skenaario
K aupallinen
KESKUS keskusluokittelu a

Salo Seutukeskus 11 100 14 700 19 800 12 100 13 400
Halikko Kaupallinen keskus 19 400 25 600 34 500 28 500 41 600
Meriniitty Kaupan alue S$3 000 70 000 94 300 72 900 101 200
Pernid Iso paikalliskeskus 1700 2300 3100 1700 1700

Somero Iso paikalliskeskus 5 300 7000 9400 5900 6 800
Toiis Pieni paikallis keskus 0 1] 0 0 0
Suomusjarvi Pieni p aikalliskeskus S00 700 1000 sS00 500
Kiikala Pieni p aikallis keskus 1] 0
Pertteli Pieni paikalliskeskus 0
Kuusjoki Pieni p aikallis keskus 0
Muurla Pieni paikalliskeskus 0
Pernién asema Pieni p aikallis keskus 500
Mathilde dal Pieni paikallis keskus 0
Vaskio Pieni p aikalliskeskus 0
Sarkisalo Finby Plenl paikalliskeskus 0
- ten utkopuoiela 500
Salon seutu yhteensd | 1saznu'
Nykytilanne [Hajautettu skenaario |Keskitetty skenaario
K aupallinen
KESKUS keskusluokittelu le\—ala
Turku Maakuntakeskus 2 100 2 800 1 400 1400
Skanssi Kaupallinen keskus 20 500 29 100 39 400 55400 97 000
Lansikeskus Kaupallinen keskus 44 900 63 900 86 400 53 700 64 000
Mylly Kaupallinen keskus 170 600 242500 328 300 214 200 266 200
Maskun Humikkala  Kaupallinen keskus 26 900 38 300 51 800 35 600 46 000
Ravattula Kaupallinen keskus 2 600 3700 S 000 11 300 21 700
Oriketo Kaupan alue 40 300 S§7 300 77 600 49 000 59 400
Tampereentie Kaupan alue 8 800 12 500 16 900 8 800 8 800
Kaarinanportti/Krossi Kaupan alue 23 000 32 700 44 300 40 500 61 300
Mynamaki Iso paikalliskeskus 3100 4400 S 900 3100 3100
Paimio Iso paikalliskeskus 8 700 12 300 16 700 8700 8 700
Lieto Iso paikalliskeskus 900 1200 1600 900 900
Raisio Iso paikalliskeskus 1000 1400 1800 1000 1000
Naantali Iso paikalliskeskus 0 1] 0 0 0
Kaarina Iso paikalliskeskus 600 900 1200 600 600
Varissuo Iso paikalliskeskus 0 1] 0 0 0
Runosmaki Iso paikalliskeskus 1400 1900 2 600 1400 1400
Moikoinen Iso paikalliskeskus 0 0 0 0 0
Itaharju Iso paikalliskeskus 24 200 34 400 46 500 S0 400 81 600
Kupittaa Iso paikalliskeskus 1000 1400 1900 1000 1 000
Piispanristi Iso paikalliskeskus 12 800 18 300 24 700 30 300 51100
Sauvo Pieni p aikalliskeskus 500 700 1000 S00 500
Nurmmi Pieni paikalliskeskus 2000 2900 3900 2000 2000
Masku Pieni p aikalliskeskus 0 0
Rusko Pieni paikalliskeskus 0 0
velkua Pieni p aikallis keskus 1] 0
Rymattyla Pieni p aikalliskeskus 0 0
Askainen Pieni paikallis keskus 0 0
Lemu Pieni p aikalliskeskus 0 0
Mietoinen Pieni paikallis keskus 0 0
Yahto Pieni p aikalliskeskus 0 0
Piikkio Pieni paikallis keskus 700 1000
) eskusten ulkopuoiel: 18100 25700
Turun seutu yhteensa ~ [ 414000 588600 796 301
Nykytilanne (Hajautettu skenaario [Keskitetty skenaario
K aupallinen
KESKUS keskusluokittelu TIVA-ala MIN MAX MIN MAX
Parainen Seutukeskus 2100 10 500 14 900 21400 31400
Kemid Iso paikalliskeskus S 300 27 100 38 400 21100 29 300
Lammala Pieni p aikalliskeskus 0 0 0 0 0
Nasby Pieni paikallis keskus 0 0 0 0 0
Norrby Pieni p aikalliskeskus 0 0 0 0 0
Nauvo Pieni paikallis keskus 0 1] 0 0 0
Korppoo Pieni p aikalliskeskus 0 0 0 0 0
Taalintehdas Pieni paikallis keskus 500 2500 3 600 500 500
- | Keskusten ulkopuokeil 700 3 600 5000 700 700
Bboland-Turunmaan seutu yhteensa | 8600 43700 61900 43700 61 900
Nykytilanne [Hajautettu skenaario |Keskitetty skenaario
K aupallinen
KESKUS keskusluokittelu TI¥A-ala
Uusil ki Seutukeskus 12 400 17 500 25 400 20 900 34 200
Laitila Iso paikalliskeskus 21 000 29 600 43 000 28 000 38 800
Taivassalo Pieni p aikalliskeskus 700 1100 1500 700 700
Kustavi Pieni paikalliskeskus 700 1000 1400 700 700
Yehmaa Pieni p aikalliskeskus 1200 1600 2400 1200 1200
Rohdainen Pieni paikallis keskus 0 1] 0 0 0
Lokalahti Plenl paikalliskeskus 0 (1] 0 0 1]
ten uikopuolella 1900 2 3900 1900 1900
enss 37900 53500 77600 53400 77 500




