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1

JOHDANTO

Etela-Karjalan kokonaismaakuntakaava vahvistettiin ympéaristoministeriossa 21.12.2011.
Ymparistoministerio jatti kaavasta vahvistamatta maakunnan elinkeinoelaméan kannalta
keskeisia merkintdja mm. vahittédiskaupan suuryksikké -merkintgja. Samaan aikaan Maan-
kaytto- ja rakennuslakia muutettiin kaavojen kaupallisten palveluiden maéarittamisen osalta.
Muutoksia tuli tilaa vievan kaupan sekd enimmaiskerrosalojen maarittamisen tiimoilta.
Eteld-Karjalan maakuntahallitus paatti kaynnistaa Etela-Karjalan ensimmaisen vaihekaavan
laadinnan. Kaava tulee kasittelemaan kauppaa, matkailua, elinkeinoelamaa ja liikennetta.

Maankaytto- ja rakennuslaki velvoittaa, etta vahittdiskaupan mitoitus on maaritettava
maakuntakaavassa. Taten laadittavan selvityksen tavoitteena on selvittda Etel&d-Karjalan
kaupan rakenne ja mitoitus seka vaikutukset maakuntaan. Tarkoituksena on tayden-
taé/paivittdaa voimassa olevaa maakuntakaavaa uusien vaihtoehtoisten kaupan ratkaisujen
osalta ja mitoittaa vahittdiskauppa. Kaupallista selvitysta tdydentaa erikseen tehtava selvitys
kaupan asiointiliikenteesta. Liikenneselvityksen tekee Strafica Oy.

Kaupan rakenne ja mitoitus -selvityksen on Santasalo Ky:lta tilannut Etela-Karjalan liitto.
Selvityksen ovat tehneet tutkijat Tuomas Santasalo ja Katja Koskela seka tutkimusavustajat
Maria Auranen ja Auli Santasalo. Selvitystéd on kasitelty ohjausryhméassa, johon ovat
kuuluneet edustajat maakunnan kunnista, kaupan ryhmisté, kauppakamarista, elinkeinoyhti-
Oisté ja kaupunkikeskustayhdistyksista.

1.1 Selvityksen tavoite

Etela-Karjalan kaupan rakenne ja mitoitus -selvityksessa tarkastellaan nykyistd kaupan
palveluverkkoa ja sen kehitysnakymia. Ty6n lahtokohtana on nykyinen maakuntakaava,
jossa on esitetty keskustat ja vahittaiskaupan suuryksikot. Maakuntakaavan kaupan ratkai-
sua taydennetdan/pdaivitetddn uusien vaihtoehtoisten kaupan ratkaisujen osalta.

Selvityksessé lasketaan liiketilan lisatarpeet ostovoiman kasvun ja venéalaisten matkailija-
maaran kasvun pohjalta. Etela-Karjalan liitto on selvittdnyt kuntien tavoitteita palveluverkon
kehittdmisen suhteen. Laskennallisen liiketilatarpeen ja kuntien tavoitteiden pohjalta liitto on
laatinut 1. vaihemaakuntakaavan kaupan ratkaisun ja mitoituksen. Téata ratkaisua ja mitoitus-
ta arvioidaan selvityksessa.

Tarkea tekija mitoituksessa ovat venalaiset matkailijat. Venaldisten matkailijoiden maaraa
ja rahankayttod Kaakkois-Suomessa on tutkinut Tutkimus- ja Analysointikeskus TAK Oy.
Etela-Karjalan liiton liséksi tutkimusta on rahoittanut Kymenlaakson liitto. Venalaisten
matkailusta on tehty erillinen raportti (Vendalaisten ostosmatkailun merkitys ja tulevaisuuden
nakymat, Lokakuu 2012). Sisaasianministerio on tehnyt rajaliikenteesta ja sen kasvusta
oman selvityksen (Kasvavan rajaliikenteen hallinta; Sisaasianministerion julkaisuja 42/2012).
Naiden pohjalta on tehty arvioita matkailijamaérien kehityksestd maakunnassa.

Etela-Karjalan litto 10.9.2013 SANTASALO
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1.2 Kauppaaja maankayton suunnittelua ohjaavat lait ja siirtymasaannokset

Kauppaa ja maankéyton suunnittelua ohjaa maankaytto- ja rakennuslaki. Lakiin on kevaalla
2011 tullut voimaan vahittaiskauppaa koskevia erityisia sddnnoksia. Tassa esitellaan naita
sdannoksia sekd sdannosten siirtymasadnnoksia. Lahteena on kaytetty maankaytto- ja
rakennuslakia, luonnosta ymparistoministeriossa valmisteilla olevasta kaupan oppaasta
sekd ymparistoministerion kirjetté vahittaiskauppaa koskeviin erityisiin saannoksiin liittyvista
siirtymasaannoksisté (4.4.2012 YM2/501/2012).

Maankayttd- ja rakennuslain uusien sdanndsten mukaan vahittdiskaupan suuryksikolla
tarkoitettaan yli 2000 kerrosneliometrin suuruista vahittdiskaupan myymalaa (71 a 8).
Muutos on tuonut paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan vahittaiskaupan suuryksikdita
koskevan suunnitteluvelvoitteen piiriin.

Uutena saannoksenad maankaytto- ja rakennuslakiin on tullut vahittdiskauppaa koskevat

erityiset sisaltbvaatimukset, joita sovelletaan maakunta- ja yleiskaavoihin (71 b 8). Vahittais-

kauppaa koskevia erityisia sisaltovaatimuksia ovat:

. Suunnitellulla maankaytélla ei ole merkittavia haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden
kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittdmiseen.

. Alueelle sijoittuvat palvelut ovat mahdollisuuksien mukaan saavutettavissa joukkolii-
kenteella ja kevyella liikenteella.

. Suunniteltu maankaytt6 edistaa sellaisen palveluverkon kehitysta, jossa asiointimatko-
jen pituudet ovat kohtuulliset ja liikenteesta aiheutuvat haitalliset vaikutukset mahdolli-
simman vahaiset.

Siséltdvaatimuksissa yhtend osana on, ettd maakuntakaavassa tulee esittdd merkitykseltadan
seudullisen vahittdiskaupan suuryksikén kokoraja ja etta vahittaiskaupan suuryksikéiden
mitoitus on osoitettava maakuntakaavassa riittavalla tarkkuudella.

Laissa maaritelladn periaatteet vahittadiskaupan suuryksikoiden sijoittamisesta (71 c 8).
Vahittaiskaupan suuryksikoiden ensisijaisena sijaintipaikkana on keskusta, ellei muu sijainti
kaupan laatu huomioon ottaen ole perusteltu. Merkitykseltddn seudullisen vahittaiskaupan
suuryksikdn sijoittaminen maakuntakaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen ulkopuo-
lelle edellyttad, ettd vahittaiskaupan suuryksikon sijoituspaikaksi tarkoitettu alue on maakun-
takaavassa erityisesti osoitettu tahan tarkoitukseen.

Seudullisesti merkittavat vahittaiskaupan suuryksikot tulee siis merkita maakuntakaavaan,
mikali niita sijoitetaan keskusta-alueiden ulkopuolelle. Tama koskee siis myos tilaa vaativaa
kauppaa ja autokauppaa. Maakuntakaavassa voidaan erottaa tilaa vaativan kaupan tai
muun erikoiskaupan alueet muista vahittdiskaupan suuryksikkdalueista omalla merkinnal-
laan. Nailla alueilla voidaan kayttaa esimerkiksi indeksoituja merkintéja (km-1, km-2).
Suunnittelumaérayksilla voidaan liséaksi tdsmentaa alueen kayttoa.

Seudullisesti merkittdvan vahittaiskaupan suuryksikdn koon alaraja ja enimmaismitoituksen
maarittely tehdaan vaikutusten arvioinnin kautta. Mikali yksikolla ei ole vaikutuksia muihin
keskuksiin, se on paikallinen. Mikali yksikolla on vaikutuksia muihin keskusverkkohierarkial-
taan samantasoisiin tai ylemman tason keskuksiin, se on seudullinen. Mikali yksikélla on
merkittavia haitallisia vaikutuksia muihin keskuksiin, sita ei voi toteuttaa.

Suunniteltu maankayttd ei saa haitata merkittavasti keskustojen palveluita. N&in ollen
keskusta-alueiden ulkopuolelle sijoittuvien vahittaiskaupan suuryksikkdalueiden vaikutukset
keskustaan tulee selvittda ja alueille voi sijoittaa paaosin vain sellaista kauppaa tai sellaisia
maaria kauppaa, ettei se vaikuta merkittavasti keskusta-alueiden kehittamiseen.

Etela-Karjalan litto 10.9.2013 SANTASALO
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Arvioitaessa vahittdiskaupan suuryksikéiden mahdollisuuksia sijoittua keskusta-alueiden
ulkopuolelle tulee selvittaa erityisesti: kaupan laatu ja toiminnan luonne, toimintaedellytykset
keskustassa (mm. suuri tilantarve), vaikutukset keskusta-alueiden kaupallisiin palveluihin ja
niiden kehittdmiseen, sijainti yhdyskuntarakenteessa, asiakaskunta (paikalliset/matkailijat),
saavutettavuus joukko- ja kevyella liikenteelld seka asiointitiheys, liikkenteen maara ja
vaikutukset asiointimatkojen pituuteen.

Vahittaiskaupan suuryksikdiden enimmaismitoituksen tavoitteena on ohjata palveluverkon
tasapainoista kehittamista ja turvata keskusta-alueiden elinvoimaisuus ja kaupallisten
palvelujen toiminta- ja kehitysedellytykset. Kaupan sijoittumisen vaikutuksia ei ilman
enimmaismitoitusta ole usein mahdollista riittdvasti arvioida.

Keskustatoimintojen alueen enimmaismitoitus esitetaan vahittdiskaupan suuryksikdiden
kerrosalana, lukumaaréna, maksimikokona tai naité yhdistamalla. Kerrosalana esitettavaan
enimmaismitoitukseen lasketaan mukaan olemassa olevat ja uudet yli 2000 kerrosnelidmet-
rin suuruiset vahittaiskaupan suuryksikét. Enimmaismitoitus voidaan esittéa suuruusluokka-
na, joka tdsmentyy kuntakaavoituksessa. Jos vaikutusten arvioinnin perusteella ei ole
osoitettavissa haitallisia vaikutuksia, voidaan enimmaismitoitus jattaa osoittamatta. Enim-
maismitoituksen esittdmatta jattamista voidaan harkita jos keskusta-alueen merkitys on
aluerakenteellisesti maakunnallinen tai kun keskusta-alue on toimiva ja elinvoimainen "aito
keskusta" tai kun keskushierarkialtaan samantasoisten keskusten valilla ei ole kilpailua.
Esittamatta jattdminen on perusteltava vaikutusten arvioinnin avulla.

Kaupan alueiden enimmaismitoitus voidaan esittdd kerrosalana. Keskustoissa kerrosalana
esitettdva enimmaismitoitus koskee vain vahittdiskaupan suuryksikdita. Vahittaiskaupan
suuryksikkoalueella enimmaismitoitukseen lasketaan mukaan alueen kaikki kaupan ker-
rosala eli vahittaiskaupan suuryksikdiden kerrosalan lisdksi myds pienemmat kaupan
yksikdt. Enimmaismitoitukseen lasketaan mukaan seké olemassa oleva ettd uusi kerrosala.
Enimmaismitoitus voidaan esittdd suuruusluokkana, joka tdsmentyy kuntakaavoituksessa.

Maankaytto- ja rakennuslain vahittaiskauppaan koskeviin eritysiin sdannoksiin liittyy siirty-
masaannoksid. Lainmuutokseen liittyvan siirtymasaannoksen mukaan 71 a §8:n mukaista
vahittaiskaupan suuryksikkémaaritelmaa sovelletaan paljon tilaa vaativaan kauppaan vasta
16.4.2015 alkaen. Siirtymakauden aikana kunta voi siten hyvaksya yleis- tai asemakaavan,
jossa osoitetaan seudullisesti merkittava yli 2000 kerrosnelibmetrin suuruinen paljon tilaa
vaativan erikoistavaran myymala alueelle, jota ei maakuntakaavassa ole osoitettu vahittais-
kaupan suuryksikdlle. Siirtyméakauden aikana kunta voi myds myontaa rakennusluvan
tallaiselle myymalalle, vaikka aluetta ei ole asemakaavassa erityisesti osoitettu vahittais-
kaupan suuryksikolle.

Siirtymakauden jalkeen sellaisen yleis- tai asemakaavan hyvaksyminen, joka mahdollistaa
seudullisesti merkittavan tilaa vaativan kaupan keskustatoimintojen alueen ulkopuolelle,
edellyttad maakuntakaavassa vahittaiskaupan suuryksikkdmerkinnan. Nain ollen maakunta-
kaavoissa tulee varautua siirtymakauden jalkeiseen aikaan osoittamalla seudulliset paljon
tilaa vaativan kaupan suuryksikét maakuntakaavaan.

Rakennuslupaa paljon tilaa vaativan kaupan suuryksikdlle ei voida siirtymakauden jalkeen
myontdd maakunta- ja yleiskaavan keskustatoimintojen alueiden ulkopuolelle, ellei aluetta
ole asemakaavassa erityisesti varattu vahittaiskaupan suuryksikkda varten. Taméa koskee
my0s merkittavaa laajennusta. Merkittdvan laajennuksen ohjeellisena rajana pidetaan
yleensa yli 1500 kerrosnelidmetrin tai yli 25 prosentin laajennusta.

Etela-Karjalan litto 10.9.2013 SANTASALO
-
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Yhteenvetona voidaan todeta, ettd maakuntakaavoituksessa uudet sdannokset tarkoittavat
mm. seuraavaa:

. Vahittaiskaupan suuryksikdiden ensisijainen sijaintipaikka on keskusta.

. Merkitykseltdan seudullinen vahittaiskaupan suuryksikkd voidaan sijoittaa keskustatoi-
minnoille tarkoitetun alueen ulkopuolelle, jos se on erityisesti osoitettu tahan tarkoituk-
seen.

. Maakuntakaavaan on merkittdva kaikki keskustatoimintojen alueiden ulkopuoliset

seudullisesti merkittavat vahittaiskaupan suuryksikét, myos tilaa vaativan kaupan
suuryksikot.

. Sellaista vahittaiskaupan suuryksikkda ei voida sijoittaa keskusta-alueiden ulkopuolel-
le, jolla on haitallisia vaikutuksia keskustan palveluihin.

. Maakuntakaavassa tulee maaritella seudullisesti merkittavan vahittaiskaupan suuryksi-
kon alaraja.

. Maakuntakaavassa tulee esittda vahittaiskaupan suuryksikdiden enimmaismitoitus
vahittaiskaupan suuryksikkdalueilla seké tarpeen mukaan myds keskustoissa.

. Maankayton suunnittelussa tulee huomioida sisaltévaatimukset, jotka koskevat

keskustan ensisijaisuutta vahittaiskaupan suuryksikoiden sijaintipaikkana, palveluiden
saavuttamista joukko- ja kevytliikenteella seka liikkenteen haittavaikutusten minimointia.

B cceiskarjalan liitto 10.9.2013 SANTASALO
-
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2 KAUPAN NYKYTILAN KUVAUS

Kaupan nykytilaa Etela-Karjalassa kuvataan tdssd kaupan tilastojen sekad kartoituksen
pohjalta. Tilastosta saadaan vahittdiskaupan myynti. Myynnin ja ostovoiman avulla voidaan
laskea ostovoiman siirtymat, eli se miten kauppa Etela-Karjalassa myy suhteessa paikallis-
ten asukkaiden ostovoimaan. Kartoituksen pohjalta analysoidaan kaupan sijoittumista
maakunnassa. Kartoituksen pohjalta saadaan myds tietoa vahittaiskaupan ja muiden
kaupallisten palvelujen pinta-aloista. Paivittaistavarakaupan sijoittumista ja tarjontaa
analysoidaan A.C. Nielsenin pdivittaistavarakaupan myymalarekisterin pohjalta.

2.1 Vahittaiskaupan toimipaikat ja myynti

Vahittaiskaupan myyntid ja toimipaikkoja on tarkasteltu Tilastokeskuksen yritystilaston
pohjalta. Mikali kunnassa on toimialalla alle kolme toimipaikkaa, myyntitiedot on arvioitu.
Tilastokeskuksen yritystilastosta on saatu liikevaihto, johon on laskettu paélle arvonlisavero.
Myynti on néin verrannollinen ostovoimaan, joka myoéskin pitda sisalladn arvonlisaveron.
Viimeisimmat yritystilaston tiedot ovat vuodelta 2010.

Yritystilasto on tehty toimialaluokituksen TOL 2008 mukaisesti. Paivittaistavarakauppaan
kuuluvat paivittaistavaramarketit ja lahikaupat, Alkot, paivittaistavarakaupan erikoismyyma-
lat (mm. leipomot, makeiskaupat, jaatelokioskit, kalakaupat, luontaistuotekaupat) seka
kioskit. Tavaratalokauppaluokassa ovat hypermarketit, tavaratalot ja muut laajan tavaravali-
koiman myymalat. Tavaratalokauppaan kuuluvat mm. Prisma, Citymarket, Anttila, Rajamar-
ket ja Lapplandia.

Tilaa vaativaan erikoiskauppaan sisaltyvat rauta- ja rakennustarvikekauppa, kodintekniikka-
kauppa, puutarhakauppa, huonekalukauppa ja venekauppa. Autokauppa ja huoltamot eivat
ole mukana. Muuhun erikoiskauppaan sisaltyy paaosin keskustahakuinen erikoiskauppa eli
mm. muotikauppa, urheilukauppa, kulta- ja kellokauppa, kukkakauppa, apteekit, sisustus-
kauppa, matkapuhelinkauppa ja optikot.

Etela-Karjalassa oli vuonna 2010 yhteensa 624 vahittdiskaupan toimipaikkaa ja nailla
myyntia yli miljardi euroa. Lappeenrannan seutu on Imatran seutua suurempi niin vaeston
kuin kaupankin suhteen.

Kunnista monipuolisin kaupan tarjonta on Lappeenrannassa. Myds Imatralla kaupan tarjonta
on monipuolista. Muut kunnat maakunnassa ovat kaupan palveluiltaan kohtalaisen suppeita.
Pienissa kunnissa myynti painottuu paivittaistavarakauppaan. Erikoiskaupan tarjontaa on
vahan.

Kauppa ei maakunnassa jakaudu tasaisesti asukasméaaraan suhteutettuna. Vahittaiskaupan
toimipaikkamaaraa seka myyntia verrattiin asukasmaaraan. Vain Lappeenrannassa on
kaupan toimintaa enemman kuin mitd oma asukasméaara edellyttaisi, jos kauppa jakautuisi
maakunnan alueelle tasaisesti asukasmaaran mukaan. Muissa kunnissa toiminta jaa
suppeammaksi kuin asukasosuus edellyttaisi.

Etela-Karjalan litto 10.9.2013 SANTASALO
-



Vahittdiskaupan toimipaikat ja myynti Eteléd-Karjalassa vuonna 2010

Paivittaistavarakauppa, Alkot ja kioskit 33 83 10 15 10 9 7 9
Tavaratalokauppa 4 56 2 3 0 0 0 0
Tilaa vaativa kauppa 20 41 4 5 2 2 3 3
Muu erikoiskauppa 93 60 16 8 B 4 3 2

Osuus Etela-Karjalan tarjonnasta 24 % 24 % 5% 3% 3% 1% 2% 1
Osuus vaestosta 21% 4% 3% 4%

X

Paivittaistavarakauppa, Alkot ja kioskit 61 202 5 4 7 16
Tavaratalokauppa 8 137 0 0 0 0
Tilaa vaativa kauppa 65 131 0 0 0 0
Muu erikoiskauppa 219 187 4 2 8 3

Osuus Etela-Karjalan tarjonnasta 57 % 65 % 1% 1% 2% 2%
Osuus véaestosta 54 % 2% 4%

Paivittaistavarakauppa, Alkot ja kioskit 9 15 3 1 3 5
Tavaratalokauppa 0 0 0 0 0 0
Tilaa vaativa kauppa 2 3 0 0 1 2
Muu erikoiskauppa 9 4 2 1 6 2

Osuus Etela-Karjalan tarjonnasta 3% 2% 1% 0% 2% 1
Osuus vaestosta 3% 1% 4%

X

Paivittaistavarakauppa, Alkot ja kioskit 60 117 88 243 148 359
Tavaratalokauppa 6 59 8 137 14 196
Tilaa vaativa kauppa 29 51 68 136 97 186
Muu erikoiskauppa 117 73 248 200 365 273

Osuus Etela-Karjalan tarjonnasta 34 % 30 % 66 % 70 % 100 % 100 %
Osuus vaestosta 33 % 67 % 100 %
Léhde: Tilastokeskus

Etela-Karjalan liitto 10.9.2013 SANTASALO
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2.2 Ostovoima ja ostovoiman siirtymat

Ostovoima kuvaa markkina-alueen kysyntaa. Vahittaiskauppaan kohdistuva ostovoima on
laskettu Tilastokeskuksen kulutustutkimuksen sek& vahittaiskaupan myyntitilastojen pohjalta.
Ostovoima kertoo alueen vaesttn ostokyvysta ja sen kohdistumisesta kaupan eri toimialoille.
Ostovoima kertoo alueen asukkaiden markkinapotentiaalin muttei sitd, missa asukkaat
taman potentiaalinsa kayttavat eli missa ostovoima toteutuu myyntina.

Etela-Karjalassa oli vuonna 2011 oli vahittdiskauppaan kohdistuvaa ostovoimaa l&hes
miljardi euroa. Autokauppa ja ravintolatoiminta mukaan lukien ostovoimaa on yli 1,5 miljardia
euroa. Oheisessa taulussa ostovoima esitetaan kunnittain.

Vahittaiskauppaan kohdistuva ostovoima Etela-Karjalassa 2011

Lappeen-
Lappeen- Savi- Suomen- Taipal- rannan
milj. euroa ranta Lemi Luumaki taipale niemi saari seutu
Paivittaistavarakauppa ja Alko 237 9 16 11 3 14 290
Tilaa vaativa kauppa 113 4 7 5 2 7 138
Muu erikoiskauppa 189 7 12 9 3 11 231
Erikoiskauppa yhteensa 301 12 20 14 4 18 369
Vahittdiskauppa yhteenséa 538 21 36 25 7 32 659
Autokauppa ja huoltamot 261 10 17 12 4 16 320
Ravintolat 52 2 3 2 1 3 63
Kauppa ja palvelut yhteensa 851 33 56 39 11 51 1042
Ruoko- Imatran  Etela-
milj. euroa Imatra Parikkala Rautjarvi lahti seutu Karjala
Paivittaistavarakauppa ja Alko 94 17 12 17 141 431
Tilaa vaativa kauppa 44 8 6 8 66 204
Muu erikoiskauppa 74 14 9 13 110 341
Erikoiskauppa yhteensa 118 22 15 21 176 545
Vahittaiskauppa yhteensa 213 39 27 38 317 975
Autokauppa ja huoltamot 102 18 13 18 151 471
Ravintolat 20 3 2 3 28 91
Kauppa ja palvelut yhteensa 334 60 42 60 496 1538

Lahde: Santasalo Ky

Ostovoiman siirtymid analysoimalla arvioidaan, miten vahittdiskaupan tarjonta saavuttaa
alueen kysynnan. Siirtymét saadaan vertaamalla vahittaiskaupan toimialoihin kohdistunutta
ostovoimaa kussakin kunnassa toteutuneeseen myyntiin. Tavaratalokaupan myynti on jaettu
arvion mukaan paivittaistavarakaupan ja erikoiskaupan toimialoille. Myynnin lahteena on
kaytetty Tilastokeskuksen yritystilastoa, myos paivittdistavarakaupan osalta, koska Tilasto-
keskuksen tilasto on julkinen tilasto, kun taas A.C. Nielsenin myyntitietoja ei saa julkaista.
Ostovoiman siirtymat on kunnittain laskettu vuodelle 2010, koska uusimmat kuntakohtaiset
vahittaiskaupan myyntitiedot ovat talta vuodelta.

Yleisesti paivittaistavarakauppa-asioinnit hoidetaan lahella. Arkisin elintarvikeostot tehdaan
usein lahelld kotia ja l&hinna viikonloppuisin kdydaan herkemmin l&hialuetta hieman kauem-
pana monipuolisessa paivittdistavarakaupassa. Erikoiskaupan ostoksia haetaan tatakin
kauempaa. Mitéd harvemmin tuotetta ostetaan, sité yleisemmin sitd voidaan ostaa kaukaakin.
Muotikauppa keskittyy suuriin kaupunkeihin ja nain keskittyvat ostoksetkin. Erikoiskaupan
ostosmatkojen yhteydessa hoidetaan myo6s péivittdistavarakauppa-asiointia, mika lisda
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pt-siirtymia monipuolisiin keskittymiin. Tilaa vaativa kauppa keskittyy myds, mutta yksittaisia
vetovoimaisia tilaa vaativan kaupan myymaldgita 10ytyy myds pienista keskittymista. Auto-
kauppa keskittyy myds omille alueilleen ja autokaupassa kaydaan myos yli maakuntarajojen.

Vahittaiskaupan ostovoimasiirtymét Eteld-Karjalassa 2010

OV-siirtyma

milj.€

Paivittaistavarakauppa ja Alko
Tilaa vaativa kauppa

Muu erikoiskauppa
Erikoiskauppa yhteensa
Vahittaiskauppa yhteensa

OV-siirtyma

milj.€

Paivittaistavarakauppa ja Alko
Tilaa vaativa kauppa

Muu erikoiskauppa
Erikoiskauppa yhteensa
Vahittaiskauppa yhteensa

OV-siirtyma

% ostovoimasta
Paivittaistavarakauppa ja Alko
Tilaa vaativa kauppa

Muu erikoiskauppa
Erikoiskauppa yhteensa
Vahittaiskauppa yhteensa

OV-siirtyma

% ostovoimasta
Paivittaistavarakauppa ja Alko
Tilaa vaativa kauppa

Muu erikoiskauppa
Erikoiskauppa yhteensa
Vahittaiskauppa yhteensa
Lahde: Santasalo Ky

Lappeen-
ranta

16,0

41,7

71,7

113,5

129,5

Imatra
17,1
3,3
9,4
12,7
29,9

Lappeen-

ranta
7%
38 %
39 %
39 %
25 %

Imatra
18 %
8 %
13 %
11 %
14 %

Lemi Luumaki
-4,8 -0,2
-4,3 -7,3
-5,6 -8,8
-9,9 -16,1
-14,7 -16,3
Parikkala Rautjarvi
-0,9 -2,8
-2,6 -3,6
-4,3 -5,5
-6,9 -9,2
-7,8 -12,0
Lemi Luumaki
-53 % -1 %
-100 % -100 %
-79 % -72 %
-87 % -82 %
-72 % -46 %
Parikkala Rautjarvi
-5 % -23 %
-33 % -65 %
-32 % -59 %
-32 % -61 %
-20 % -44 %

Savi-
taipale
3,5
-1,9
-4,6
-6,5
-3,0

Ruoko-
lahti
-8,1
-5,0
-11,3
-16,3
-24.4

Savi-
taipale
31 %
-37 %
-53 %
-47 %
-12 %

Ruoko-
lahti
-48 %
-64 %
-87 %
-78 %
-65 %

Suomen-
niemi
-1,4
-1,5
-1,7
-3,1
-4,6

Imatran
seutu
5,3
-7,9
-11,7
-19,6
-14,3

Suomen-
niemi
-50 %
-100 %
-66 %
-79 %
-67 %

Imatran
seutu
4 %
-12 %
-11 %
-11 %
-5%

Taipal-
saari
-9,1
-5,0
-8,5
-13,4
-22,6

Etela-
Karjala
9,2
13,8
31,0
44,8
54,0

Taipal-
saari
-67 %
-75 %
-77 %
-76 %
-712 %

Etela-

Karjala
2%
7%
9%
8 %
6 %

Lappeen-
rannan
seutu
4,0
21,7
42,7
64,4
68,4

Lappeen-

rannan

seutu
1%
16 %
19 %
18 %
11 %

Ostovoiman siirtymat ovat positiiviset Etela-Karjalassa seka Lappeenrannassa etta Imatralla.
Molemmat saavat ostovoimaa oman seutunsa pienemmista kunnista seka myos venalaisilta
asiakkailta. Muista kunnista siirtyy ostovoimaa seutukeskuksiin, enemman kuin kuntiin
suuntautuu ostovoimaa matkailijoilta tai loma-asukkailta. Siirtyméat ovat suurimmat erikois-
kaupassa, mutta mygds paivittdistavarakaupan ostovoimaa siirtyy tarjonnaltaan monipuoli-
sempiin kuntiin. Paivittdistavarakaupan tarjonta on asukasmaaraan nahden vahvaa seutu-
keskuksissa eli Lappeenrannassa ja Imatralla sekd myos Savitaipaleella.

m Eteld-Karjalan liitto
-

10.9.2013

SANTASALO



Eteld-Karjalan kaupan rakenne ja mitoitus 11

Imatran seudulla ostovoiman nettosiirtyméat ovat negatiiviset. Tama tarkoittaa sitd, etta
ostovoimaa suuntautuu seudulta Lappeenrantaan. Imatran seudulle suuntautuu ostovoimaa
venalaisilta matkailijoilta sekd myds loma-asukkailta, mutta vAhemman kuin seudulta
kokonaisuudessaan suuntautuu Lappeenrantaan. Paivittistavarakaupassa siirtyma on
Imatran seudulla kuitenkin positiivinen, eli paivittaistavarakaupan ostovoimaa ei juurikaan
siirry Lappeenrantaan.

2.3 Paivittaistavarakaupan verkko

Paivittaistavarakaupan verkon analysointi pohjautuu A.C. Nielsenin paivittistavarakaupan
myymalarekisteriin vuodelta 2011. Myymalarekisteri kattaa varsinaiset péaivittistavara-
kaupat, hypermarkettien ja tavaratalojen paivittdistavarakaupan seka osan paivittaistavaroi-
den erikoismyymaloista, lahinna leipomomyymalat ja luontaistuotekaupat. Liséksi rekisteris-
séa on liikenneasemien yhteydessa toimivat erilliset paivittdistavarakaupat kuten ABC-marke-
tit seka Neste-asemien yhteydessa toimivat K-marketit. Myymalarekisterista puuttuvat
perinteisten huoltoasemien, joidenkin laajan tavaravalikoimien kauppojen (esim Rajamarket),
erikoismyymaloiden ja kioskien paivittistavaroiden myynti. Mukana ei mydskaan ole Alkoja.
Paivittaistavarakaupan myyntitiedot ovat siten jonkin verran pienempia kuin Tilastokeskuk-
sen yritysrekisterin vuositilastosta lasketut paivittaistavarakaupan myyntitiedot.

Paivittaistavarakaupan myynti myymalatyypeittdin vuonna 2011

Imatra
Parikkala
Rautjarvi
Ruokolahti

Lappeenranta

Lemi

Luuméki

Savitaipale
Suomenniemi
Taipalsaari

Imatran seutu
Lappeenrannan seutu
Etela-Karjala

Suomi

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

Hypermarket
H Tavaratalo
M |so supermarket
Pieni supermarket
Valinta- ja pienmyymalat
B Erikoismyymalat

Paivittaistavarakauppa painottuu pitkalti vaeston tavoin Lappeenrantaan ja Imatralle. Suuria
myymaloita on myds muissa kuntakeskuksissa. Hypermarketteja on vain Imatralla ja
Lappeenrannassa. Hypermarkettien yhteydessa myydaan myds kayttbtavaraa, jonka pinta-
ala on usein naissa myymaldissa suurempi kuin paivittaistavaran.

10.9.2013
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Suuria supermarketteja (yli 1000 m?) on naiden lisdksi myds Ruokolahdella, Luumaell,
Savitaipaleella ja Taipalsaarella. Lemilla, Parikkalassa ja Rautjarvella on myds pienia
supermarketteja (400-1000 m?). Niiss& kunnissa, joissa on isoja myymaloita, myynti myos
painottuu pitkalti niihin. Ainoastaan Parikkalassa ja Suomenniemella pienten myymaléiden
markkina-osuus on hallitseva. Suomenniemella tosin on vain pienia lahikauppoja (alle 400

m?).

Paivittaistavarakaupan rakenne Eteld-Karjalassa on samantyyppinen kuin Suomessa
muutoinkin. Kolmannes myynnista kulkee suurten yksikoiden eli hypermarkettien ja tavarata-
lojen kautta, noin kolmannes suurten supermarkettien ja kolmannes téata pienempien
myymaldiden kautta. Etela-Karjalassa suurten supermarket-kaupan myyntiosuus on hieman
suurempi ja vastaavasti pienempien myymaldiden myyntiosuus hieman pienempi kuin
keskim&érin Suomessa.

® uu IEMI

@ SAARI
@ KIRJAVALA

@ SARKISALMI

© PA‘RIKKA f

SIMPELE. WFELE

@ SUOMENNIEM .
RAUTJARVI

. SAVITAIPALE

@ TAIPALSAARI

APPEENRANTA
LAPPEENRANTA

NUIJAMAA

KANNUSKOSKI

VAINIKKALA °

@ YLAVAA

Paivittaistavarakaupan verkko Etela-Karjalassa 2011
Lahde: A.C. Nielsen Finland Oy
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2.4 Paivittdistavarakaupan myynti, pinta-ala ja myyntiteho

Paivittaistavarakaupan myynti- ja pinta-alatietoja esitetédan tassa kunta- ja seutukohtaisesti.
Koska tilaston myynti- ja pinta-alatiedot eivat ole julkisia, niita esitetd&n téassa vain suhde- ja
indeksilukuina.

Paivittaistavarakauppoja on Etelé-Karjalassa yhteensa 97, joista 41 on Imatran seudulla ja
56 Lappeenrannan seudulla. Asukasmaaraan suhteutettuna Imatran seudulla on kuitenkin
enemman paivittistavarakaupan myynti-alaa, samoin myynti on asukasmaaréaan suhteutet-
tuna Imatran seudulla suurempi. Myyntiteho on Lappeenrannan seudulla vastaavasti
kuitenkin hieman korkeampi kuin Imatran seudulla. Kunnittain tarkasteltuna myyntiteho on
suurin Suomenniemelld, Parikkalassa ja Lemilla. My6s Lappeenrannassa myyntiteho on
keskimaaraista suurempi.

Yleisesti paivittaistavarakaupan ostokset tehdaan lahella. Maakunnassa on kuitenkin
keskuksia, joissa pt-tarjonta ei ole riittdva, ja asiointia siirtyy monipuolisempiin keskuksiin.
Asukasmaaran nahden myynti on alhaisinta Lemilla, Taipalsaarella ja Ruokolahdella.
Korkein myynnin taso on Imatralla, joka palvelee oman kunnan asukkaiden lisaksi muita
seudun asukkaita, kesa-asukkaita seka venélaisia. Myods Savitaipaleella myynnin taso on
keskimaaraista korkeampi, taman selittdnee pitkalle loma-asukkaat.

Paivittaistavarakauppa Etela-Karjalassa 2011

Indeksi 100 = Etela-Karjala
Alue Myyntiala m2 Myynti Teho €/m?
Per asukas Per asukas

Myymala- Ind. 100 = Ind. 100 = Ind.100= Vaesto

maara Osuus maakunta Osuus maakunta maakunta OSUUS
Imatra 24 28 % 132 27 % 125 95 21 %
Parikkala 8 4 % 82 4% 90 109 4 %
Rautjarvi 4 2% 81 2% 79 98 3%
Ruokolahti 5 3% 62 2% 56 91 4 %
Imatran seutu 41 37 % 112 35 % 108 96 33 %
Lappeenranta 40 53 % 98 55 % 102 104 54 %
Lemi 2 1% 31 1% 34 109 2%
Luumaki 4 4% 93 4% 92 98 4%
Savitaipale 5 4 % 136 3% 114 83 3%
Suomenniemi 3 0% 67 0% 74 111 1%
Taipalsaari 2 2% 50 2% 49 98 4 %
Lappeenrannan seutt 56 63 % 94 65 % 96 102 67 %
Etela-Karjala 97 100 % 100 100 % 100 100 100 %

Lahde: AC Nielsen

B cceiskarjalan liitto 10.9.2013 SANTASALO
-



Eteld-Karjalan kaupan rakenne ja mitoitus 14

2.5 Kaupan pinta-ala Etela-Karjalan kaupan keskuksissa

Eteld-Karjalan keskusten kaupan pinta-ala on laskettu kenttékartoituksen pohjalta. Maakun-
nan alueelta on kartoitettu seutu- ja kuntakeskukset, kuntien alakeskukset ja suurimmat
muut kaupan alueet. Kenttakartoitukset on tehty kevaalla 2012. Pienia kylia tai asuinaluei-
den palveluita ei ole kartoitettu.

Kartoituksessa karttaan on merkitty kaupalliset palvelut toimialoittain 14 luokkaan jaettuna.
Tarkastelussa ovat mukana vahittdiskaupan lisédksi myds muut kaupalliset palvelut, silla
nama toimivat samoissa liiketiloissa kuin vahittaiskauppakin. Myos tyhjat tilat ja toimistojen
kaytossa olevat katutason liiketilat ovat mukana kartoituksessa, silla myos niihin tiloihin voi
sijoittua kauppaa. Tavaratalokaupan (tavaratalot, hypermarketit ja muut laajan tavaravalikoi-
man myymalat) pinta-ala on jaettu arvion ja pdaivittaistavarakaupan myymalarekisterin
mukaan pt-kauppaan, erikoiskauppaan ja tilaa vaativaan kauppaan. Kaavioissa tavaratalo-
kauppa on omana toimialaluokkanaan pitden siséllaan koko tavaratalon, myds pt-kaupan.
Laskettu pinta-ala pitaa siis siséllaan toteutuneet liiketilat. Asemakaavojen tarjoamia
mahdollisuuksia ei tassa ole tutkittu. Laskelmissa ei mydsk&én ole mukana rakenteilla olevia
tai suunniteltuja hankkeita.

Kartoitus kuvaa aina tiettya ajankohtaa. Yhdyskunnan rakentumisen my6ta tilanne muuttuu
jatkuvasti, liikkeet lopettavat, tilalle tulee uusia tai liikkeet vaihtavat paikkaa. Uusien liiketilo-
jen rakentaminen on kuitenkin pidempiaikainen prosessi, joten kokonaiskuva alueen
liiketilakannasta pysyy kohtalaisen vakaana pidemmaén aikaa.

Kartoituksen pohjalta on laskettu kaupallisten palveluiden pinta-ala. Pinta-ala kuvaa myyma-
I6iden pohjapinta-alaa, joka vastaa l&ahinna kerrosalaa. Liikkeiden pinta-alaan siséaltyvat
myymalan lisaksi takatilat, varastot, porraskaytavat seka seinat. Kartoitukseen on otettu
mukaan myo6s kerroksissa sijaitsevat kaupan palvelut, vaikka ne eivat naykaan litekartoissa.
Hotelleista on laskettu mukaan vain ensimmainen kerros. Kauppakeskusten kaytavia ei
pinta-alassa ole mukana. Tiedot ovat suuntaa-antavia, eivatka taysin vastaa rakennuslupien
pinta-alaa, mutta antavat maakuntakaavatasolla hyvan kokonaiskuvan kaupan eri toimialo-
jen tilankaytosta alueella.

Kaupan alueet on keskustojen osalta rajattu voimassa olevan maakuntakaavan keskustatoi-
mintojen alueiden mukaan. Esimerkiksi Imatrankosken kauppa sisaltaa vain maakuntakaa-
van c-alueen kaupan Imatrankoskella. Muu Imatrankosken kauppa on luokiteltu Imatran
muille alueille. Kohdemerkintéjen osalta on alue tulkittu toiminnallisen kokonaisuuden
mukaan, huomioon on otettu rajaavat elementit kuten rautatiet ja maantiet. Muut keskustat
ja kaupan alueet on paaosin tulkittu niin, ettd ne muodostavat toiminnallisen kokonaisuuden.
Seuraavassa taulussa Imatran muut asuinalueet ja muut alueet seké Lappeenrannan muut
asuinalueet ja muut alueet eivat kuitenkaan kokonaisuudessaan ole toiminnallisia koko-
naisuuksia, vaan muodostuvat useista kauppapaikoista.

Etela-Karjalassa on kaupallisten palveluiden liiketilaa keskustoissa ja muilla kaupan alueilla
yhteensa noin 650.000 kerrosneliometria, josta vahittaiskauppaa on autokauppa mukaan
lukien noin 450.000 kerrosnelibmetria. Lappeenrannan seudulla liikepinta-alaa on noin
430.000 ja Imatran seudulla 230.000 kerrosneliometrid. Pinta-alaltaan suurimmat kaupan
keskittymét ovat Imatran seudulla Imatrankoski ja Mansikkala ja Lappeenrannan seudulla
Lappeenrannan keskusta ja Myllymaki.
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Liiketilat keskustoissa ja muilla kaupan alueilla Etela-Karjalassa 2012

K-m?

Imatrankoski C-alue
Mansikkala C-alue
Vuoksenniska
Korvenkanta
Rajapatsas

Rautio

Imatra muut asuinalueet
Imatra muut alueet

Parikkala
Koirniemi
Sarkisalmi

Rautjarvi Simpele
Rautjarvi Ankila
Rautjarvi keskustan reuna

Ruokolahti
Ruokolahti muut alueet

Lappeenranta keskusta C-alue
Leiri C-alue

Reijola C-alue

Myllymaki

Sammonlahti

Lauritsala

Nuijamaa

Lpr muut keskusta/asuinalueet
Lpr muut alueet

Joutseno

Joutseno muu alue

Luumaki Taavetti
Luumaki Rantsilanmaki
Luumaki muut alueet

Savitaipale
Savitaipale ABC-alue

Lemi

Suomenniemi
Taipalsaari

Lahde: Kartoitus 2012

* tyhjat ja muussa kaytdssa olevat

Etela-Karjalan liitto
-w

Tilaa Muu Palvelut ja
vaativa erikois- Vahittais- muut
Pt-kauppa kauppa kauppa kauppa liiketilat Yhteensa
6 600 9700 16600 23 200
10 100 9900 15600 5200

7 500 8 900 3400
900 800 0
1100 300 100
500 0 200
2000 200 400
0 24100 500

17 200
100

3 300
900
600
14 400

3 300 3 600 3400
0 2000 0
900 2 100

5900
0
1100

3 100 600
0 4 300 0
2 600

4 000

2 800 200

400

8 700
8 800
11600 38800
2000 69900
4 600
3 800
1800
2100
3400
4 800
200

4 000
0
600

4 200
300

700

600
1900
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Liiketilat Etela-Karjalassa 2012
Etela-Karjala

Palvelut ja
Tilaa vaativa Muu erikois- Vahittais-  muut
Pt-kauppa kauppa kauppa kauppa liiketilat Yhteensa
Keskustatoimintojen alueet 87 100 92000 111900 291000 161700 452700
Muut keskusta-alueet 5700 2 000 2100 9 800 11 700 21 500
KM-alueet 1200 6 400 0 7 600 1100 10 700
Muut kaupan alueet 8900 108 600 25600 143100 26 400 167 500
Etela-Karjala 102900 209000 139600 451500 200900 652400
Keskustatyyppiset alueet 92 800 94000 114000 300800 173400 474200
Muut alueet 10 100 115 000 25600 150 700 27500 178 200
Imatran seutu
Palvelut ja
Tilaa vaativa Muu erikois- Vahittais- muut
Pt-kauppa kauppa kauppa kauppa liiketilat Yhteensa
Keskustatoimintojen alueet 33 400 32900 40900 107 200 58 800 166 000
Muut keskusta-alueet 3600 500 700 4 800 4 800 9 600
KM-alueet 900 5100 0 6 000 100 8 100
Muut kaupan alueet 900 31 200 500 32 600 15 500 46 100
Etela-Karjala 38 800 69 700 42 100 150 600 79200 229800
Keskustatyyppiset alueet 37 000 33 400 41600 112 000 63600 175600
Muut alueet 1 800 36 300 500 38 600 15 600 54 200
Lappeenrannan seutu
Palvelut ja
Tilaa vaativa Muu erikois- Vahittais- muut
Pt-kauppa kauppa kauppa kauppa liiketilat Yhteenséa
Keskustatoimintojen alueet 53 700 59 100 71000 183800 102900 286 700
Muut keskusta-alueet 2100 1500 1400 5000 6 900 11 900
KM-alueet 300 1 300 0 1 600 1 000 2 600
Muut kaupan alueet 8 000 77 400 25100 110500 10900 121 400
Etela-Karjala 64 100 139 300 97500 300900 121700 422600
Keskustatyyppiset alueet 55 800 60 600 72400 1883800 109800 298 600
Muut alueet 8 300 78 700 25100 112100 11900 124 000
Keskustatoimintojen alueet Maakuntakaavan keskustatoimintojen alueet ja kohdemerkinnat
Muut keskusta-alueet Muu keskusta-alue, muut kuntakeskustat, kylat
KM-alueet Maakuntakaavan vahittaiskaupan suuryksikkdalueet
Muut kaupan alueet Keskustan reuna-alueet, likenneasema-alueet, tilaa vaativan kaupan alueet

Lahde: Kartoitus 2012

Etela-Karjalassa kaupan pinta-alasta suurin osa (71 %) on sijoittunut keskustatoimintojen
alueille ja muille keskusta-alueille ja vastaavasti pienempi osa (29 %) on sijoittunut vahittais-
kaupan suuryksikkdalueille ja muille kaupan alueille. Paivittaistavarakaupasta 90 % on
sijoittunut keskustoihin, erikoiskaupasta yli 80 % ja palveluista 80 %. Tilaa vaativasta
kaupasta on keskustoihin sijoittunut puolet. Keskusta-alueet ovat Etela-Karjalassa laajoja,
mink& vuoksi keskusta-alueille mahtuu merkittdva maara kauppaa.

Maakuntakaavan nykyisille vahittaiskaupan suuryksikkdalueille on sijoittunut kauppaa viela
hyvin vahan. Alueita ollaan parhaillaan kuitenkin kehittamassa. Korvenkantaan on Imatran
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kaupunki tehnyt aiesopimuksen YIT:n kanssa liike- ja kauppakeskuksen rakentamisesta.
Kaavaty6 kaynnistyy kevaan aikana. Alueelle rakentuu myos ABC-liikenneasema. Nuija-
maantien risteykseen (Malkid) on tulossa lkea ja Ikanon kauppakeskus. Myds Rantsilanma-
keen on tehty alustavia sopimuksia.

Taulussa muut kaupan alueet ovat lahinnd keskustojen reuna-alueita, jotka eivat siis ole
maakuntakaavan c-alueita. Naita on mm. Imatrankoskella, Mansikkalassa ja Lappeenran-
nassa. Néille alueille on sijoittunut keskustojen reuna-alueille tyypillista kauppaa. Karttaliit-
teessa nakyy voimassa olevan maakuntakaavan keskusta-alueiden rajaukset Imatralla ja
Lappeenrannassa.

Kaupan sijoittuminen keskustatyyppisille alueille on hieman suurempaa Imatran seudulla
kuin Lappeenrannan seudulla. Imatralla koko Vuoksenniskan kauppa on tulkittu keskusta-
alueen kaupaksi, vaikka pieni osa todellisuudessa jad maakuntakaavan keskustatoimintojen
alueen ulkopuolelle. Alue on kuitenkin yhtendinen toiminnallinen kokonaisuus. Imatran
seudulla ei ole suuria kaupan alueita keskustojen ulkopuolella. Vahittaiskaupan suuryksikko-
alueet ja muut kaupan alueet ovat nykytilassaan kohtalaisen pienia. Eniten kauppaa on
Imatrankosken reuna-alueella (noin 10.000 k-m2) ja Mansikkalan reuna-alueella (noin
10.000 km2). Imatrankosken reuna-alueella on lahinna autokauppaa mm. Auto-Suni, Auto-
Kilta; Delta. Mansikkalan reuna-alueeseen kuuluu mm. Sukkulakadun alue, alueella ovat
my6s mm. Varisilma ja Hanakat. Taulukossa hama on luokiteltu Imatran muille alueille.

Mansikkala on osa Imatran keskustaa.

Eteld-Karjalan liitto 10.9.2013 SANTASALO
-



Eteld-Karjalan kaupan rakenne ja mitoitus 18

Liiketilat Etela-Karjalassa 2012

Etela-Karjala
Palvelut ja
Tilaa vaativa Muu erikois- Vahittais- muut
Pt-kauppa kauppa kauppa kauppa liiketilat Yhteensa
Keskustatoimintojen alueet 85 % 44 % 80 % 64 % 80 % 69 %
Muut keskusta-alueet 6 % 1% 2% 2% 6 % 3%
KM-alueet 1% 3% 0% 2% 1% 2%
Muut kaupan alueet 9% 52 % 18 % 32% 13 % 26 %
Etela-Karjala 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %
Keskustatyyppiset alueet 90 % 45 % 82 % 67 % 86 % 73 %
Muut alueet 10 % 55 % 18 % 33 % 14 % 27 %
Imatran seutu
Palvelut ja
Tilaa vaativa Muu erikois- Vahittais- muut
Pt-kauppa kauppa kauppa kauppa liiketilat Yhteensa
Keskustatoimintojen alueet 86 % 47 % 97 % 71 % 74 % 72 %
Muut keskusta-alueet 9% 1% 2% 3% 6 % 4%
KM-alueet 2% 7% 0% 4% 0% 4%
Muut kaupan alueet 2% 45 % 1% 22 % 20 % 20 %
Etela-Karjala 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %
Keskustatyyppiset alueet 95 % 48 % 99 % 74 % 80 % 76 %
Muut alueet 5% 52 % 1% 26 % 20 % 24 %
Lappeenrannan seutu
Palvelut ja
Tilaa vaativa Muu erikois- Vahittais- muut
Pt-kauppa kauppa kauppa kauppa liiketilat Yhteenséa
Keskustatoimintojen alueet 84 % 42 % 73 % 61 % 85 % 68 %
Muut keskusta-alueet 3% 1% 1% 2% 6 % 3%
KM-alueet 0% 1% 0% 1% 1% 1%
Muut kaupan alueet 12 % 56 % 26 % 37 % 9% 29 %
Etela-Karjala 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %
Keskustatyyppiset alueet 87 % 44 % 74 % 63 % 90 % 71 %
Muut alueet 13 % 56 % 26 % 37 % 10 % 29 %
Keskustatoimintojen alueet Maakuntakaavan keskustatoimintojen alueet ja kohdemerkinnat
Muut keskusta-alueet Muu keskusta-alue, muut kuntakeskustat, kylat
KM-alueet Maakuntakaavan vahittaiskaupan suuryksikkoalueet
Muut kaupan alueet Keskustan reuna-alueet, likenneasema-alueet, tilaa vaativan kaupan alueet

Lahde: Kartoitus 2012

Lappeenrannan seudulla myds suurin osa kaupasta on sijoittunut keskustatyyppisille alueille
(c-alueet ja muut keskustat). Lappeenrannassa on kuitenkin my6s yksi suuri keskustan
ulkopuolinen kaupan alue Myllymaki. Jonkin verran kauppaa on myds keskustan poh-
joisosassa mm. Linnoituksen alueella, joka ei ole maakuntakaavan c-aluetta.
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2.6 Kaupan rakenne keskustoissa ja muilla kaupan alueilla

Kaupan rakenne vaihtelee suuresti keskuksittain sekd myé6s keskusten ja keskustojen
ulkopuolisten kaupan alueiden valilla. Mitd suurempi ja monipuolisempi keskusta, sita
enemman keskustan liikepinta-alasta on erikoiskauppaa. Suurissa keskuksissa on myos
yleensa tavarataloja ja lisaksi suurissa keskuksissa on myos hyvin paljon palveluita.

Merkittavia erikoiskaupan keskuksia Etela-Karjalassa ovat Lappeenrannan keskusta seka
Imatrankoski, jotka ovat myos kaupan pinta-alaltaan suurimpia keskustoja maakunnassa.
Alueet ovat perinteisid ydinkeskustoja. Reijolan c-alue on kuitenkin liikepinta-alaltaan
hieman suurempi kuin Imatrankosken c-alue. Reijolaan keskittyy tilaa vaativaa kauppaa.
Vaikka alueella on my6s merkittdva maara erikoiskauppaa, ei kaupan rakenne alueella
tyypiltdan vastaa perinteista keskustakauppaa.

Suurten keskustojen liséksi erikoiskauppaa on myds jonkin verran Vuoksenniskalla, joka
my0s on perinteinen keskusta. Lisaksi erikoiskauppaa on Leirin alueella ja Mansikkalassa.
Naiden alueiden painopiste on kuitenkin tavaratalokaupassa (hypermarketit) Muut keskustat
Etela-Karjalassa ovat pinta-alaltaan pienia ja kaupan rakenne painottuu péaivittaistavara-
kauppaan ja kaupallisiin palveluihin.

Paivittaistavarakaupan tarjonta on monipuolista Sammonlahdessa.

Keskusta-alueilla on jonkin verran tilaa vaativaa kauppaa ja autokauppaa. Naitd on seka
suurissa perinteissa keskustoissa (Imatrankoski ja Lappeenranta) ettd myds pienemmissa
keskustoissa. Eniten tilaa vaativaa kauppaa ja autokauppaa on Reijolan alueella. Leirin ja
Mansikkalan alueella, jotka eivat niinkdan ole perinteisia keskustakaupan alueita, ei tilaa
vaativaa kauppaa ole kuitenkaan enempdaa kuin perinteisissa keskustoissakaan. Naiden
toimialarakenne eroaa Imatrankosken ja Lappeenrannan keskustan kaupasta suurella
tavaratalokaupan maaralla ja vastaavasti vahaisella erikoiskaupan ja palveluiden maaralla.
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Imatrankoski C-alue
Mansikkala C-alue
Vuoksenniska
Rajapatsas

Rautio

Imatra muut asuinalueet
Parikkala

Rautjarvi Simpele
Ruokolahti
Lappeenranta keskusta
Leiri

Reijola C-alue
Sammontori

Lauritsala
Lappeenranta muut asuinalueet
Joutseno

Luuméki Taavetti
Savitaipale

Lemi

Suomenniemi
Taipalsaari

Korvenkanta (km-1)

Imatra muut alueet

Parikkala Koirniemi (km-3)
Parikkala Sarkisalmi
Rautjarvi Ankilanméki (km-3)
Rautjérvi keskustan reuna
Ruokolahti muut alueet
Myllyméki

Nuijamaa

Lappeenranta muut alueet
Joutseno muu alue

Luumaéki Rantsilanméki (km-3)
Luumé&ki muut alueet

Savitaipale ABC-alue (km-3)
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Keskustojen ulkopuoliset kaupan alueet vaihtelevat pinta-alaltaan suuresti. Suurin osa
alueista on hyvin pienia. Lappeenrannan Myllymaki on alueista merkittavin. Alueelle on
keskittynyt tilaa vaativaa kauppaa ja autokauppaa, mutta myo6s tavaratalokauppaa ja
erikoiskauppaa.

Imatran muilla alueilla, jotka pddosin ovat keskustojen reuna-alueita, on tilaa vaativaa
kauppaa ja palveluita. Palvelut keskustojen ulkopuolisilla alueilla painottuvat matkailupalve-
luihin (hotellit). Lappeenrannan muiden alueiden kauppa on rakenteeltaan tasaisempaa.
Keskustan reuna-alueella on palveluja ja tilaa vaativaa kauppaa yksittaisissa muissa
kauppapaikoissa. Palvelut ovat padosin ravintolapalveluita (likenneasemilla ja keskustan
reunoilla).

Muut kaupan keskittymat ovat hyvin pienid. Alueilla on paaosin tilaa vaativaa kauppaa tai
autokauppaa (sis. huoltamot). Joillakin alueilla on myds muita liikenneasemapalveluita kuten
ravintolapalveluita ja paivittaistavarakauppaa.

Kun maakuntakaavan keskustatoimintojen alueita tarkastellaan yhtena kokonaisuutena,
voidaan sanoa etta liiketilakanta jakautuu toimialoittain kohtalaisen tasaisesti. Alueilla on
seké paivittaistavarakauppaa, tivaa etta erikoiskauppaa ja palveluita. Seudut eivat eroa c-
alueiden rakenteeltaan toisistaan.

Voimassa olevan maakuntakaavan vahittaiskaupan kaupan suuryksikkodalueilla on kaupan
painopiste talla hetkella tilaa vaativassa kaupassa. Erikoiskauppaa ei alueilla ole viela
lainkaan. Paivittaistavarakauppa ja palveluita on alueen liiketilasta kymmenen prosenttia.
Lappeenrannan seudulla km-alueilla palveluiden osuus on suurempi ja vastaavasti tilaa
vaativan kaupan osuus pienempi kuin Imatran seudulla. Alueita ollaan parhaillaan hyvin
voimakkaasti kehittamassa ja lahitulevaisuudessa alueiden kaupallinen rakenne tulee
muuttumaan merkittavasti.

Savitaipaleen km-3 alueella on ABC-liikenneasema
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Liiketilat Etela-Karjalassa 2012

Etela-Karjala
Palvelut ja
Tilaa vaativa Muu erikois- Vahittais- muut
Pt-kauppa kauppa kauppa kauppa liiketilat Yhteensa
Keskustatoimintojen alueet 19 % 20 % 25 % 64 % 36 % 100 %
Muut keskusta-alueet 27 % 9% 10 % 46 % 54 % 100 %
KM-alueet 11 % 60 % 0% 71 % 10 % 100 %
Muut kaupan alueet 5% 65 % 15 % 85 % 16 % 100 %
Etela-Karjala 16 % 32 % 21 % 69 % 31 % 100 %
Keskustatyyppiset alueet 20 % 20 % 24 % 63 % 37 % 100 %
Muut alueet 6 % 65 % 14 % 85 % 15 % 100 %
Imatran seutu
Palvelut ja
Tilaa vaativa Muu erikois- Vahittdis-  muut
Pt-kauppa kauppa kauppa kauppa liiketilat Yhteensa
Keskustatoimintojen alueet 20 % 20 % 25 % 65 % 35% 100 %
Muut keskusta-alueet 38 % 5% 7% 50 % 50 % 100 %
KM-alueet 11 % 63 % 0% 74 % 1% 100 %
Muut kaupan alueet 2% 68 % 1% 71 % 34 % 100 %
Etela-Karjala 17 % 30 % 18 % 66 % 34 % 100 %
Keskustatyyppiset alueet 21 % 19 % 24 % 64 % 36 % 100 %
Muut alueet 3% 67 % 1% 71 % 29 % 100 %
Lappeenrannan seutu
Palvelut ja
Tilaa vaativa Muu erikois- Vahittais- muut
Pt-kauppa kauppa kauppa kauppa liiketilat Yhteenséa
Keskustatoimintojen alueet 19 % 21 % 25 % 64 % 36 % 100 %
Muut keskusta-alueet 18 % 13 % 12 % 42 % 58 % 100 %
KM-alueet 12 % 50 % 0% 62 % 38 % 100 %
Muut kaupan alueet 7% 64 % 21 % 91 % 9% 100 %
Etela-Karjala 15 % 33 % 23 % 71 % 29 % 100 %
Keskustatyyppiset alueet 19 % 20 % 24 % 63 % 37 % 100 %
Muut alueet 7% 63 % 20 % 90 % 10 % 100 %
Keskustatoimintojen alueet = Maakuntakaavan keskustatoimintojen alueet ja kohdemerkinnat
Muut keskusta-alueet Muu keskusta-alue, muut kuntakeskustat, kylat
KM-alueet Maakuntakaavan vahittaiskaupan suuryksikkdalueet
Muut kaupan alueet Keskustan reuna-alueet, likenneasema-alueet, tilaa vaativan kaupan alueet

Lahde: Kartoitus 2012
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2.7 Etela-Karjalan kaupallinen palveluverkko
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Etela-Karjalan kaupan palveluverkko muodostuu monentasoisista keskuksista. Kaupallisia
paakeskuksia on kaksi Lappeenranta ja Imatra. Paakeskuksen luokittelussa merkittava tekija
ovat keskustapalvelut. Padkeskusten ohella Eteld-Karjalassa on lukuisia muita keskuksia,
joista osa on nyKkyisia tai entisia kuntakeskuksia ja osa kuntien alakeskuksia ja osa muita
kaupan alueita. Kaupallisen palveluverkon tarkastelu on tehty kaupallisten palveluiden
sijoittumisen lahtokohdasta, maakuntakaavamerkinnat eivat ole tarkastelussa pohjana.

Keskukset 2012
. Faakeskus
L ]

K
D Alakeskus
A Market- ja tiva-alue
¥ Tiva-alue
£ Muu kauppa-alusikenneasenma

usimoripuolinen alakeskus

Etela-Karjalan kaupalliset keskittymat 2012

m Eteld-Karjalan liitto
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Paakeskusten laheisyyteen on keskittynyt market- ja tilaa vaativan kaupan alueita. Naita
maakunnassa ovat Reijolan ja Myllyméaen alueet Lappeenrannassa sekd Mansikkalan alue
Imatrankoskella. Alueiden kaupan palveluiden painopiste on hypermarket-kaupassa.
Reijolan ja Mansikkalan alueet ovat voimassa olevassa maakuntakaavassa keskustatoimin-
tojen alueita, mutta Myllymaen Ymparistdministerion jatti vahvistamatta. Alueella ovat
voimassa seutukaavan aluevaraukset eli alue on paaosin taajamatoimintojen aluetta.

Etela-Karjalassa on lukuisia kuntakeskuksia. Monipuolisia alakeskuksia on l&ahinn& Imatralla
ja Lappeenrannassa. Molemmissa kaupungeissa on lisaksi kaupallisilta palveluiltaan
suppeampia alakeskuksia, joiden tarjonta painottuu lahipalveluihin. Alakeskuksia on myos
mm. Luumaelld. Kuntakeskusten laheisyydessa on tilaa vaativan kaupan alueita, joista
useimmat ovat tarjonnaltaan vield vahaisid. Imatralla Mansikkalan ja Imatrankosken reuna-
alueet on oheisessa kartassa luokiteltu myds tiva-alueiksi.

10.9.2013
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Varsinaisten kaupan keskittymien lisdksi maakunnassa on muita kaupan alueita tai
liikennepalveluasema-alueita, jotka palvelevat ohiajavia ja matkailijoita. Edelliselld sivulla
olevaan karttaan on merkitty suurimmat liikennepalvelualueet sekd matkailupalvelukeskitty-
mista Nuijamaa. Nama ovat usein seudullisesti merkittavia kauppapaikkoja, vaikkei niissa
vahittaiskaupan myymalakoko yleensa ylita vahittdiskaupan suuryksikén rajaa. Karttaan
merkittyjen kaupan keskusten lisdksi maakunnassa on lahipalvelukeskuksia ja kylia, joiden
merkitys on puhtaasti paikallinen.

Palveluverkkokarttaan ei ole merkitty voimassa olevan maakuntakaavan vahittaiskaupan
suuryksidita, jos niilla ei vield ole kauppaa (Malkia). Myds kehittyvat alueet (mm. Korvenkan-
ta ja Rantsilanméaki) on palveluverkkokarttaan merkitty nykytilan mukaan. Palveluverkko
tulee muuttumaan, kun kehityssuunnitelmat mm. Nuijamaantien risteyksessé ja Korvenkan-
nassa toteutuvat.

2.8 Vahittaiskaupan suuryksikdot maakunnassa

Maakuntakaavan kannalta seudullisesti merkittavat vahittaiskaupan suuryksikét ovat tarkeita
tarkastelun kohteita palveluverkossa. Vahittaiskaupan suuryksikéiden kartoitus perustuu
kenttékartoitukseen ja sen pohjalta laskettuihin pinta-aloihin. Pinta-alat ovat suuntaa-antavia
eivatka vastaa rakennuslupien pinta-alaa. Tarkastelu kattaa vain yksittdiset myymalat, ei
myymalakeskittymia, jotka ovat vaikutuksiltaan verrattavissa vahittaiskaupan suuryksikkoon.
Nain ollen suuryksikkotarkastelu ei ole kattava.

Seudullisesti merkittavat vahittaiskaupan suuryksikot ovat sijoittuneet maakunnassa paaosin
keskustoihin tai maakuntakaavan véahittdiskaupan suuryksikkdalueille. Vahittdiskaupan
suuryksikkoja on lahes jokaisessa keskustassa pienimpid keskustoja lukuun ottamatta.
Vahittaiskaupan suuryksikét ovat yleensa hypermarketteja, tavarataloja tai muita laajan
tavaravalikoiman kauppoja tai suuria supermarketteja. Lappeenrannassa on mygs pari
vahittdiskaupan suuryksikkorajan ylittavaa urheilukauppaa.

Keskustojen ulkopuolisia vahittdiskaupan suuryksikditd on mm. Myllymaen alueella,
Nuijamaalla ja Mustolassa. Nama palvelevat osin matkailijoita, osin paikallisia asukkaita ja
osin koko maakuntaa.

Muita alueita, joilla on nykyaan vahittaiskaupan suuryksikoita
c-alueen ulkopuolella

Vahittaiskaupan suuryksikot Tilaa vaativan kaupan suuryksikot
Lappeenranta Nuijamaa Lappeenranta Myllymaki
Lappeenranta Mustola Imatra Sotkulampi

Lappeenranta Myllymaki

Maankaytt6- ja rakennuslain uusien saannédsten mukaan vahittdiskaupan suuryksidita ovat
myads tilaa vaativan kaupan suuryksikot. Tilaa vaativan kaupan suuryksikditd on Etela-
Karjalassa paaosin keskusta-alueilla. Keskusta-alueiden ulkopuolisia tilaa vaativan kaupan
suuryksikoéitd on Myllymé&essé sekéd Imatran Sotkulammen alueella. Tilaa vaativan kaupan
suuryksikot palvelevat yleensa laajaa asiakaskuntaa ja ovat taten usein seudullisesti
merkittavid. Tilaa vaativan kaupan suuryksikot ovat joko rautakauppoja tai huonekalukaup-
poja, joista rautakaupat yleensa ovat suurempia. Liséaksi maakunnassa on myos vahittais-
kaupan suuryksikkorajan ylittavia autokauppoja.
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2.9 Muutokset palveluverkossa

Muutoksia palveluverkossa on selvitetty maakunnan kunnissa aikaisemmin tehtyjen kaupan
palveluverkkoselvitysten pohjalta. Koko maakunnan alueelta ei ole tehty sellaista selvitysta,
jossa olisi tarkasteltu kaupan alueiden pinta-aloja. Imatralla ja Lappeenrannassa vastaavasti
tallaisia on tehty (Imatran keskusta-alueiden kaupallinen kehittdminen 2007; Santasalo Ky
ja Lappeenrannan tilaa vaativan erikoiskaupan mitoitus ja sijoitus kaavoissa; Santasalo Ky
2009).

Nykyisid Imatran ja Lappeenrannan kaupallisten palveluiden pinta-aloja on vertailtu edella
mainittujen selvitysten yhteydessa tehtyihin kartoituksiin. Kaikkia keskustan ulkopuolisia
yksikaita ei talloin kuitenkaan kartoitettu, joten tdssé vertailussa on mukana vain ne alueet,
jotka on kartoitettu aikaisemmin. Kartoitukset selvityksiin on tehty Imatran osalta vuonna
2007 ja Lappeenrannan osalta vuonna 2009. Liiketilan pinta-alan muutoksessa on otettu
huomioon uudet ja tayttyneet seka puretut ja tyhjentyneet liiketilat. Liiketilojen laajennuksista
on laskettu mukaan vain pinta-alan nettolisays. Muutos on suuntaa-antava ja pohjautuu
karttaan piirrettyjen liiketilojen pinta-aloihin. Palveluverkossa tapahtuneet muutokset on
kuvattu karttaliitteessa 2.

Liiketilamuutokset keskuksissa 2007/2009 - 2012
Tayttyneet ja uudet tilat - tyhjentyneet ja puretut tilat

Imatrankoski C-alue 9 500
Mansikkala C-alue 7 800
Vuoksenniska 1 300
Korvenkanta 0
Rajapatsas -900
Rautio 0
Imatra muut asuinalueet 0
Imatra muut alueet 2 700
Imatra 20 400
Lappeenranta keskusta 2 200
Leiri 100
Reijola C-alue 800
Myllymaki 22 200
Lappeenranta muut alueet 2 200
Joutseno 600
Lappeenranta 28 100

Lahde: Santasalo Ky, kartoitus

Kokonaisuudessaan Imatralle ja Lappeenrantaan on tullut lisda kauppaa ja palveluita noin
50.000 kerrosneliometria muutaman viime vuoden aikana. Imatralla kaupallisten palveluiden
maaré on kasvanut 20.000 kerrosneliometrilla ja Lappeenrannassa lahes 30.000 kerrosne-
libmetrilla. Suurin muutos on tapahtunut Myllyméen alueella, jonne on rakennettu mm.
Family Center ja muutama muu uusi liikerakennus mm. Agrimarketille ja Gigantille.

Lappeenrannan keskustaan on rakennettu muutama uusi asuintalo, jonka katutasolle on

tullut uutta liiketilaa. Liséaksi tyhjia tiloja on tayttynyt. Joutsenossa tyhjia tiloja on otettu
uudelleen kaupallisten palveluiden kayttoon.
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Imatrankoskella suurin muutos on ollut S-marketin rakentaminen keskustaan. Minimani on
laajentunut ja myymalan laheisyyteen on rakennettu uusi liikerakennus. Liséksi alueella on
myds tyhjia tiloja tayttynyt. Mansikkalaan on rakentunut uusi liikerakennus Rajamarketille ja
Lidlille. Vuoksenniskaan on rakennettu uusi S-market, mutta liiketiloja on jaanyt myos
tyhjilleen. Rajapatsaalla tyhjien liiketilojen maara on kasvanut.

Mustolaan on rakentunut Disa’s Fish -myymala, joka palvelee paaosin venalaisia
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3 KAUPAN MARKKINOIDEN KEHITYS

Kaupan markkinat muuttuvat jatkuvasti kulutuksen muutoksen my6td. Markkinoiden kehitys-
ta kuvataan tassa kysyntapotentiaalin eli ostovoiman suhteen seké toteutuneen kysynnan eli
myynnin suhteen. Markkina-alueena on Etela-Karjala. Lisaksi alueen ostovoimaan vaikutta-
vat merkittavasti venalaiset matkailijat. Myds loma-asukkaat tuovat oman lisdnsa alueen
markkinapotentiaaliin.

3.1 Kaupan yleinen kehitys Suomessa

Paivittaistavarakaupan kehityksessa yleinen suuntaus on ollut myymalaverkon harvenemi-
nen. Myymalaverkon supistuminen on kuitenkin viime vuosina hieman hidastunut varsinkin
kaupunkiseuduilla. Pt-kaupan myynti painottuu isoihin yksikdihin hypermarketteihin ja suuriin
supermarketteihin, joita myos aktiivisesti kehitetdan. Yksikkokoon kasvuun vaikuttaa
tuotevalikoimien kasvu, joka edelleen jatkuu. Uudet hypermarketit ovat pitkdan olleet aina
edeltajiddn suurempia. Nyt pienemmille markkinoille on alettu avaamaan myds alle 10.000
kerrosneliometrin suuruisia hypermarketteja. Kaupparyhmilla on myés ollut tavoitteena
pienien yksikdiden kehittdminen asuinalueilla tai likennepaikoilla.

Erikoiskauppa on kasvanut paivittaistavarakauppaa nopeammin. Erityisesti kotiin ja vapaa-
aikaan liittyva kauppa on ollut vahvassa kasvussa. Alalle on tullut uusia liiketyyppeja ja
nykyiset toimijat ovat laajentaneet tuotevalikoimiaan. Erikoiskaupassa on ollut myds trendind
myymalakokojen kasvu. Muotikaupassa myymalékoot ovat suurentuneet voimakkaan
ketjuuntumisen seurauksena. Tilaa vaativan erikoiskaupan myymalat ovat kasvaneet
sijoittuessaan keskustojen reunoille suuriin myymalékeskittymiin. Myymalakonsepteja on
kehitetty yha suurempia seka monipuolisempia valikoimia ja esillepanoja suosiviksi. Erikois-
kauppaan on tullut suurmyymalgitd, jotka ovat hintamielikuvaltaan edullisia. Tama trendi
nayttaa jatkuvan.

Erikoiskaupan omistus keskittyy ketjuuntumisen myota, mika on ollut suuntaus jo pitkaan.
Suomeen on tullut uusia ulkomaisia ketjuyrityksid, mika tuo lisaa tarjontaa. Ketjuliikkeet ovat
sijoittuneet kauppakeskuksiin ja keskeisille liikepaikoille keskustoissa. Samalla yksityisten
kauppiaitten myymaloiden suhteellinen osuus on pienentynyt eivatka ne ole péaasseet
ketjujen tavoin kauppakeskuksiin. Ketjun ulkopuolella toimiminen on kuitenkin onnistunut
hyvin keskustoissa mm. erikoistuneilla ja oman alan asiantuntemukseen perustuvilla
myymalailla.

Vahittdiskaupan alueellinen keskittyminen on ollut my®s voimakasta. Kauppa keskittyy
kaupunki- ja kuntakeskustoihin, kauppakeskuksiin sekd keskustojen ulkopuolisiin kauppa-
keskittymiin. Erikoiskauppa hakeutuu lahelle toisiaan. Pienimmissa keskittymissa on
tyypillisesti enda vain lahipalveluita. Monipuolisesti erikoiskauppaa on vain kaupunkien
keskustoissa ja suurissa kaupan keskittymissa. Etela-Karjalassa laajalla haja-asutusalueella
ja taajamien reuna-alueille kaupan palvelut ovat vuosien saatossa vahentyneet merkittavasti.
Lahikauppoja on kuitenkin sailynyt vahan tihedmmin asutuilla alueilla.

Keskustakauppa on suomalaisissa kaupungeissa kehittynyt keskieurooppalaisen esimerkin
mukaisesti. Keskustoihin rakennetaan kauppakeskuksia, kdvelykeskustoja laajennetaan ja
kortteleiden sisdosia otetaan kaupalliseen kayttdon. Keskustahakuisiin erikoiskauppoihin
kuten muotikauppaan on tullut ulkomailta ketjuja ja né@ma ovat hakeutuneet keskustojen
parhaille liikepaikoille. Keskustojen kehittymisen ongelmana suomalaisissa kaupungeissa on
yleisesti ollut keskeisilla paikoilla toimivien liiketilojen puute. TAmé on vaikeuttanut keskusto-
jen palveluiden monipuolistumista. Tyhjia tiloja on, mutta ne ovat keskustojen reunoilla tai ne
ovat kooltaan lilan pienid keskustamyymaldiden kannalta.
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Kauppakeskusten suosio kauppapaikkoina on sailynyt vahvana ja trendi on jatkumassa.
Kauppakeskuksista on tullut moniala-keskuksia, joissa on kaupan ja kaupallisten palveluiden
lisaksi myos julkisia palveluita seka viihde- ja vapaa-ajan palveluita. Esimerkiksi elokuvateat-
terit, keilahallit, kuntosalit ja kylpylat ovat sijoittuneet uusiin kauppakeskuksiin eli ne ovatkin
siten yha enemman viihdekeskuksia. Kaupunkien keskustoissa on myds kortteleihin
saneerattu tai rakennettu keskustakauppakeskuksia. Niissé vetovoimaisina yrityksina ovat
erikoiskaupat eiké niinkaéan paivittaistavarakauppa. Naita tulee koko ajan lisdé suomalaisiin
kaupunkeihin sitd mukaa kun rakennuksia ja kortteleita maéaratietoisesti kehitetaan.

Nouseva ilmié markkinoilla on hypermarket-vetoisten liikekeskusten laajentuminen kauppa-
keskusmaisiksi kokonaisuuksiksi. Uusien hypermarkettien yhteyteen toteutetaan erikoisliik-
keille tilaa enenemassa maarin ja vanhojen saneerattavien hypermarkettien laajennus
koostuu paaosin erikoisliikkeille suunnitellusta lisdosasta. Kauppa- ja liikekeskuksia raken-
netaan edelleen keskustojen ulkopuolelle ja tdma suuntaus ndyttad myoés jatkuvan vaikka
maankayttd- ja rakennuslain muutokset pyrkivat niiden rakentamista hillitsemaan.

Tilaa vaativaan kauppaan painottuvia kauppakeskittymia on syntynyt viime vuosina Suo-
meen lukuisia. Naitd on rakentunut suurten kaupunkien lisdksi myos keskisuurten ja pienten
kaupunkikeskusten ohikulkuteiden varteen. Tilaa vaativaan kauppaan painottuvissa kauppa-
keskittymissa vetureina ovat huonekalu-, rauta-, kodintekniikka- ja puutarha-alan suuret
tunnetut ketjumyymalat. [Imié on saanut vauhtia ulkomaisten ketjujen myoéta. Myos suomalai-
set huonekalukaupan ketjut ovat kehittaneet ja laajentaneet toimintaansa merkittavasti 2000-
luvun lopulla. Samalla tilaa vaativan kaupan myymalat ovat myds laajentaneet tuotevalikoi-
miaan merkittavasti keskustahakuiseen kauppaan.

Tilaa vaativan kaupan keskittymiin on hakeutunut myos erikoistavarataloja eli ns. laajan
tavaravalikoiman myymalo6ita, joiden tavaravalikoimat muistuttavat yhd enemman hypermar-
kettien erikoistavaravalikoimaa. Naiden erikoistavaratalojen kasvu on ollut voimakasta koko
2000-luvun. Tilaa vaativan kaupan luonne on sekin muuttunut yha enemman toiminnaksi,
jossa tilaa vaatii suuri tuotevalikoima ei niink&&n suurikokoiset tuotteet.

Lilkkennemyymalat ovat vauhdittaneet osaltaan kaupan sijoittumista keskustojen ulkopuolelle.
Liikennemyymal6ihin hakeutuu varsinaisen huoltamotoiminnan liséksi paivittaistavarakaup-
paa ja ravintolatoimintaa. Liséksi suuremmilla liikkennepaikoilla asemille keskittyy myos
erikoiskauppaa. Liikennemyymalat sijoittuvat usein tilaa vaativan kaupan keskittymiin, ja nain
niiden ymparille keskittyy usein myoés muutakin kaupan toimintaa.

Verkkokauppa on jatkanut kasvuaan, mutta kasvu on ollut usealla toimialalla huomattavasti
hitaampaa, kuin mita aikoinaan ennustettiin. Verkkokaupan kasvu osin haviaa tilastoihin
siksi, ettd myds kiintedt myymalat ovat ottaneet verkkokaupan yhdeksi myyntikanavakseen,
jolloin niiden myynnit eivat tilastoidu verkkokauppaan. Verkkokauppa on voimakkaasti
kasvanut informaatiotuotteiden ja aineettomien hyoddykkeiden kuten esimerkiksi matkalippu-
jen, teatterilippujen ja aanitteiden kaupassa, jossa jakelukanavana toimii tietokone, eika
tuotetta tarvitse erikseen hakea esimerkiksi postista. Fotokauppa on esimerkiksi muuttunut
merkittavasti “digiaikaan” siirtymisen vuoksi. Valtaosa kuvien tulostamisesta hoidetaan
nykyaan verkkokaupan kautta. Tama kehitys on nakynyt fotokauppojen maaran voimakkaa-
na vahenemisena.

Verkkokaupan merkitys kiinteille myymalaille on tullut yha merkittadvammaksi. Useat kulutta-
jat tutustuvat tuotteisiin verkossa ennen ostospaatosta, vaikka suoraan verkosta ostaa viela
harvempi osa kuluttajista. Erityisen merkittdvana verkkokaupan hyodtyna on todettu tuotteen
jalkimarkkinat ja kayttotiedon hakeminen verkossa ostamisen jalkeen. Verkkoyhteys
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kauppaan on siten tullut merkittavaksi myyntia ja jalkimarkkinointia edistavaksi ja tiedonjako-
kanavaksi.

llImastomuutoksen hillintd on kytketty vahittdiskaupan kehitykseen entistd enemman ja
kasvavaan asiointilikenteeseen on alettu kiinnittd&d enemman huomiota. Télla on vaikutusta
kaupan kehitykseen uusien kaupan sdanndsten muodossa. Maankayttd- ja rakennuslaki on
muuttunut. Tavoitteena on kaupallisten palvelujen saatavuuden ja saavutettavuuden
turvaaminen ja asiointiliikenteesta aiheutuvien haitallisten vaikutusten vahentadminen. Lisaksi
vahittdiskaupan sijainnin ohjauksen keskeinen tavoite on keskustojen aseman tukeminen
kaupan sijaintipaikkana ja ettei suunnitteluratkaisuilla edisteta sellaista kehitysta, joka on
omiaan heikentamaan keskustan olemassa olevaa palvelutarjontaa ja sen kehitysmahdolli-
suuksia.

Henkildautosidonnaisuus ei vahittaiskaupassa tule todennakdisesti seuraavan 10-15 vuoden
aikana merkittavasti muuttumaan. Kaupassa kaydaan yha merkittavasti henkiléautolla.
Paivittaistavaroita haetaan lahelta kotia, kuten nyky&ankin. Tulevaisuudessa pitkid kauppa-
matkoja ei kuitenkaan todennékdisesti tehda kovin usein. Pidemmalla tulevaisuudessa
sellaiset kaupalliset keskittymat, jonne paasee helposti kavellen, pyoralla tai joukkoliikenne-
vélineella kasvattavat suosiotaan. Yha edelleen autoilevat ovat kuitenkin merkittava asiakas-
ryhma kaupoille ja kauppakeskuksille, mika pitda ottaa huomioon pohdittaessa kaupan
kehitysedellytyksia.

3.2 Kaupan konseptien kehitys

Vahittaiskaupan konseptit kehittyvét vauhdilla. PAdosa uusista konsepteista tulee ulkomailta
ketjumyymaldiden mukana ja ne hakeutuvat keskustojen uudistuviin kauppapaikkoihin ja
muille keskeisille paikoille. Mutta myds suomalaiset yritykset kehittavat liiketoimintamuoto-
jaan ja vastaavat kilpailuun. Nykyisen tyyppiset myymalat kuitenkin jatkavat toimintaansa
uusien rinnalla omalla tavallaan kehittyen.

Yhtena kilpailukeinona vahittdiskaupassa ovat entista laajemmat tuotevalikoimat. Perinteis-
ten toimialojen rajat hamartyvat. Nykyisin rautakaupassa myydaan jo leluja ja kukkia,
kodintekniikkakaupassa astioita ja puutarhakaupassa sisutustuotteita. Tuotevalikoimien
laajennus yli toimialarajojen kasvaa. Tama merkitsee yha suurempia myymaldkokoja, jotta
valikoimien kasvattaminen on mahdollista. Tunnettujen ketjujen suurmyymaléiden maara
kasvaa edelleen ja siksi ne hakeutuvat valtateiden varsille autolla saavutettavissa oleviin
liikepaikkoihin.

Laajaan tuotevalikoimaan panostavat tehokkaat halpahintamyymalat eli erikoistavaratalot.
Nama myymalat ovat hyvin kookkaita, mutta pelkistetyn yksinkertaisia ja ne kilpailevat
vahvasti hintamielikuvilla. Halpamyymalat ovat myds uhka tietyille erikoiskaupan toiminnoille,
koska ne panostavat selkeéasti vapaa-ajan kauppaan (urheilu, kalastus, kodin sisustus,
rakentaminen), mika kiristaa kilpailua alan erikoisliikkeiden markkinoilla.

Kuluttajatuotteiden monimutkaistuminen, teknistyminen ja kuluttajien vaatimusten kasvu
tarkoittaa toisaalta yha erikoistuneempia myymaloitd. Nama erikoismyymaléat ovat usein
hyvin pienid, mutta tarjoavat hyvin syvan ja laajan tuotevalikoiman tietyssa tuotesegmentissa
ja samalla toimialan asiantuntemusta. N&ita ovat mm. alan harrastajien erikoisliikkeet,
luksusmerkkikaupat ja tiettyyn tuotteeseen erikoistuneet paivittaistavarakaupat kuten
esimerkiksi kahvi- ja teemyymalat. Lahiruokaan erikoistuminen nakyy kaupassa ja ravintola-
toiminnassa enenemassa maarin, ja myos muita lahituotteita myyvia liikkkeita kehittyy.
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Uusissa kaupan muodoissa vahvistuvat elamykselliset piirteet. Tulevaisuuden kaupassa
tavataan ystavia ja vietetdan vapaa-aikaa koko perheen voimin. Tavaran ostaminen on vain
osa elamysta, joka sisaltyy erilaisten palveluiden sarjaan. Kaupassa vietetaén esimerkiksi
lastenjuhlia. Slow-shopping ilmi6d rantautuu muiden slow-ilmididen ohella my6s kauppaan.
Ostamiseen liittyva tehokkuusajattelu talléin vahenee ja siihen sekoittuu muita toimintoja.
Liséksi kauppa tuottaa muitakin elamyksia ja raataldi tuotteita kuluttajan tarpeen mukaan.
Asiakas nauttii ajasta myymalassa esimerkiksi joogaten tai maistellen lahituotannon herkku-
ja. Norjassa on esimerkiksi Ikea, jonka hostelliin voi jadda yoksi ja testata sénkyjen ja
vuodevaatteiden toimivuutta.

Elamyskeitaat nékyvat jo kauppakeskusten viihde- ja vapaa-ajan tarjonnan kasvuna.
Tavoitteena on, ettéa kauppakeskuksessa voidaan viettaa kokonainen paiva tai enemmankin,
jos sen yhteyteen on rakennettu hotelli. Suuria elamyskeskuksia viihdepuistoineen, elokuva-
keskuksineen tai kylpyl6ineen tulee vain suurimpiin kaupunkeihin Suomessa, mutta Etela-
Karjalaankin voi syntya pienempia oman tyylisia elamyskokonaisuuksia.

Palveluiden kasvu nakyy myos vahittaiskaupassa. Tuotteiden ohelle vahittdiskauppaan ovat
tulleet palvelut. Erikoiskaupoissa tarjotaan raataloityja tuotteita tai tuotteiden rinnalla
toimialaan liittyvaa palvelua. Huonekalukaupasta saa nykyaan jo sisustussuunnittelua,
puutarhakaupasta puutarhasuunnittelua ja rautakauppa tarjoaa asennuspalvelua. Syntyy
myds myymaldiden ja palvelujen yhdistelmia. Kahvilassa voidaan myyda esimerkiksi
lahjatavaroita, jaatelobaarissa leikkikaluja tai keittiovalinekaupassa toimii kokkikoulu.

Paivittaistavarakaupassa suurten myymaldiden kasvu jatkuu osittain kasvavan tuotevalikoi-
man vuoksi. Pienemmissa kunnissa, jossa erikoiskaupan tarjonta on suppeaa, paivittaistava-
rakaupan valikoimat kasvavat kayttotavaran suuntaan.

Vanhojen rakennusten ja kalusteiden kunnostamista varten on perustettu erilaisia raken-
nusapteekkeja. Erdassa antiikkikeskuksessa myydaan antiikkia, uusia huonekaluja seka
my6s vanhojen huonekalujen kunnostamiseen tarkoitettuja tuotteita. Keskuksessa on myos
ammattitaitoisia kasityolaisia: kelloseppa, verhoilija, lamppujen korjaaja, taidemaalari,
puuseppa ja kuvataiteilija. Keskukseen voi tuoda vanhoja esineitaan entisoitavaksi ja sielta
voi tilata my6s mittatilaustyéna uusia huonekaluja. Myymaléilla on myos verkkokauppa, jolla
ne tavoittavat paikallista laajemman asiakaskunnan.

Etela-Karjalassa uusia liiketoimintamuotoja ja kaupan konsepteja syntyy matkailun I&htékoh-
dista. Venalaiset asiakkaat ovat merkittéava asiakasryhma tulevaisuudessa ja uusia kauppa-
tyyppeja ja kauppakeskuksia kehitetdan heita palvelemaan. Lappeenrannan seudulla laajan
valikoiman kalakauppa on esimerkki venaldisia palvelevasta kaupasta.
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3.3 Kaupan liikkevaihdon kehitys Suomessa ja Etela-Karjalassa

Viimeisen 15 vuoden aikana vahittdiskaupan ostovoima on Suomessa kasvanut usean
prosentin vuosivauhdilla. Kehitys on ollut varsin eritasoista kaupan eri toimialoilla. Vuonna
2009 ostovoima ja vahittdiskaupan myynti notkahtivat, mutta vuonna 2010 myynti kaantyi
jalleen kasvuun. Tilaa vaativan kaupan toimialoilla notkahdus tapahtui jo vuotta aikaisemmin
ja oli varsin voimakas. Reaalinen liikevaihdon kehitys on viimeisen 15 vuoden aikana ollut
jopa yli nelja prosenttia vuodessa. Oheisessa taulussa arvon muutos kuvaa vahittaiskaupan
lilkkevaihdon muutosta euroina. Maaran muutoksessa inflaation vaikutus on poistettu eli
maaran muutos kuvaa reaalista kasvua.

Vahittaiskaupan liikevaihdon kehitys Suomessa 1995 - 2010

Muutos yhteensa Vuosimuutos

arvo maaréa arvo maaréa
Pt-kauppa 191 % 153 % 4,4 % 29%
Pt-erikoiskauppa 221 % 172 % 5,4 % 3, 7%
Alko 120 % 108 % 1,2 % 0,5 %
Pt-kauppa yhteenséa 184 % 149 % 4,1 % 2,7%
Tavaratalokauppa 214 % 231 % 5,2 % 5,7 %
Rautakauppa 210 % 136 % 5,1 % 2,1%
Kodinkone ja viihde-elektroniikkakauppa 215% 871 % 52 % 15,5 %
Huonekalu- ja sisustuskauppa 218 % 179 % 5,3% 4,0 %
Venekauppa 250 % 170 % 6,3 % 3,6 %
Tietokonekauppa 329% 2208 % 8,3 % 229 %
Matkapuhelinkauppa 218% 4529 % 5,3% 28,9 %
Kirjakauppa 125 % 98 % 1,5% -0,1 %
Urheilukauppa 221 % 220 % 5,4 % 5,4 %
Muotikauppa 165 % 170 % 3,4 % 3,6 %
Apteekki- ja terveyskauppa 244 % 209 % 6,1 % 5,0 %
Kukka- ja puutarhakauppa 182 % 160 % 4,1 % 3,2%
Kulta- ja kellokauppa 151 % 96 % 2,8% -0,3 %
Optikot 203 % 185 % 4,8 % 4,2 %
Posti- ja nettikauppa 151 % 176 % 2,8% 3,8 %
VAHITTAISKAUPPA 190 % 185 % 4,4 % 4,2 %
Moottoriajoneuvojen vahittadiskauppa 215 % 249 % 5,2 % 6,3 %
Huoltamot 138 % 80 % 2,2 % -1,5%

Lahde: Tilastokeskus, vahittaiskaupan liikevaihtokuvaaja
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Vahittdiskaupan myynti on Etela-Karjalassa kasvanut 2000-luvulla 1ahes samalla vauhdilla
kuin Suomessa keskimaarin. Maakunnan véhittdiskaupan ja autokaupan liikevaihto on
kasvanut keskimaarin noin 3,8 %:n vuosivauhdilla ja Suomessa toimialan kehitys on ollut
keskimaéarin 3,7 % vuositasolla. Vuoden 2009 taantuma pudotti hieman liikevaihdon tasaista
kehitysta koko Suomessa seka Etela-Karjalassa. Vuonna 2010 kauppa on jalleen lahtenyt
nousuun, Etela-Karjalassa kasvu on ollut hieman keskimaaraista suurempaa.

Seutukohtaisesti tarkasteltuna Lappeenrannan seudulla on vahittaiskauppa kasvanut
hieman Imatran seutua hopeammin. Kunnittain tarkasteltuna suurin kaupan kasvu on
tapahtunut Lappeenrannan kaupungissa. My6s Parikkalassa kauppa on kasvanut 2000
keskimaaraista enemman. Parissa pienessa kunnassa kaupan liikevaihto on 2000 luvulla
laskenut ja osassa kasvu on ollut hyvin pienta.

Véhittdiskaupan ja autokaupan liikevaihdon kehitys 2000 - 2010
Indeksi 2000 = 100

Vuosi-
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 muutos

Imatra 100 106 106 113 108 115 126 135 138 129 130 2,7%
Parikkala 100 110 115 116 126 122 122 125 155 135 147 39%
Rautjarvi 100 120 101 92 91 96 102 93 106 106 108 0,7%
Ruokolahti 100 100 107 107 109 99 110 109 117 128 130 2,6%
Imatran seutu 100 107 107 112 109 114 123 131 137 128 130 2,7%
Lappeenranta 100 110 112 120 126 128 134 139 155 148 159 47%
Lemi 100 146 122 123 128 134 118 112 118 114 107 0,7%
Luumaki 100 105 99 106 108 93 89 78 104 90 87 -14%
Savitaipale 100 99 106 107 110 110 111 117 122 123 129 2,6%
Suomenniemi 100 115 119 110 107 102 104 109 83 80 62 -46%
Taipalsaari 100 113 128 128 129 128 120 119 127 129 124 22%
Lappeenrannan seutu 100 110 111 119 125 126 131 135 151 143 153 44%
Etela-Karjala 100 109 110 117 120 122 128 134 146 139 146 3,8 %
Koko Suomi 100 104 107 114 120 125 132 139 146 139 144  3,7%

Lahde: Tilastokeskus

Vabhittaiskaupan liikevaihdon kehitysta (pl.autokauppa) on tarkasteltu myés maakunnittain,
eli Eteld-Karjalan kehitysta on verrattu muissa maakunnissa tapahtuneeseen kaupan
kehitykseen. Vahittaiskaupan liikevaihto (pl. autokauppa) on kehittynyt Etela-Karjalassa
hieman nopeammin kuin Suomessa keskimé&érin. Suomessa on kuitenkin useita maakuntia,
jossa kaupan liikevaihto on 2000-luvulla kasvanut Etela-Karjalaa enemman (ks. seuraava
taulu). Naitd ovat mm. Varsinais-Suomi, Pirkanmaa, Paijat-Hame, Pohjois-Pohjanmaa ja
Ahvenanmaa.
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Vahittaiskaupan liikevaihdon kehitys maakunnissa 2001-2010
(ei sis. autokauppaa)

Ind. 100 = 2001 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Uusimaa 100 101 105 109 113 120 130 138 135 141
Varsinais-Suomi 100 105 110 113 123 127 139 149 148 153
Satakunta 100 106 108 113 117 120 127 138 139 140
Kanta-Hame 100 102 110 114 119 122 128 147 148 149
Pirkanmaa 100 104 108 113 118 123 B85 144 143 150
Paijat-Hame 100 106 107 115 118 126 127 150 152 155
Kymenlaakso 100 105 109 114 116 121 135 141 139 142
Etela-Karjala 100 101 105 108 109 118 127 142 141 148
Etelad-Savo 100 104 109 113 113 120 130 130 131 133
Pohjois-Savo 100 100 105 113 116 123 131 138 139 141
Pohjois-Karjala 100 104 108 110 114 119 125 137 135 139
Keski-Suomi 100 103 109 114 121 126 132 143 145 147
Eteld-Pohjanmaa 100 103 107 115 116 121 129 135 133 138
Pohjanmaa 100 105 109 120 117 123 134 145 145 148
Keski-Pohjanmaa 100 103 106 121 115 122 128 136 134 137
Pohjois-Pohjanmaa 100 104 108 115 123 127 134 146 148 153
Kainuu 100 105 108 108 111 121 121 137 134 135
Lappi 100 102 104 108 110 116 126 138 133 136
Ahvenanmaa 100 100 104 106 105 108 118 133 138 153
Koko maa 100 103 107 112 116 122 131 141 139 144

Lahde: Tilastokeskus

Kauppa on kehittynyt Lappeenrannassa keskimaaraista positiivisemmin, vaikka asukasméaa-
ra maakunnassa on laskenut. Kun tarkastellaan vahittaiskaupan liikevaihdon kehitysta
asukasluku huomioon ottaen (eli liikevaihto/asukas), on kehitys Etela-Karjalassa hyvin
positiivista. Vain Péijat-Hameen maakunta yltaa yhta suureen vahittdiskaupan liikevaihdon
kasvuun, kun asukasmaaran kehitys huomioidaan kasvussa. Etela-Karjalassa kasvuun ovat
vaikuttaneet vendlaiset matkailijat.

Vahittaiskaupan liikevaihdon kehitys per asukas 2001-2010
(ei sis. autokauppaa)

Ind. 100 = 2001 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Uusimaa 100 101 104 107 110 115 123 129 125 130
Varsinais-Suomi 100 105 109 112 121 125 136 145 144 148
Satakunta 100 106 108 114 118 122 129 141 142 144
Kanta-Hame 100 102 109 113 117 119 124 140 141 141
Pirkanmaa 100 103 106 110 114 118 128 136 133 139
Paijat-Hame 100 105 106 114 117 125 126 147 150 152
Kymenlaakso 100 105 110 114 117 123 138 145 142 145
Etela-Karjala 100 102 106 109 111 119 129 145 144 152
Etela-Savo 100 105 111 115 116 124 135 136 138 141
Pohjois-Savo 100 100 106 114 117 125 133 140 142 144
Pohjois-Karjala 100 104 109 111 116 122 129 141 139 143
Keski-Suomi 100 103 109 113 120 125 130 141 142 143
Etela-Pohjanmaa 100 103 107 115 116 122 130 135 134 138
Pohjanmaa 100 105 109 120 117 123 132 143 142 144
Keski-Pohjanmaa 100 103 106 121 115 122 128 135 133 135
Pohjois-Pohjanmaa 100 104 107 113 120 123 128 139 140 144
Kainuu 100 106 110 111 115 127 128 146 144 146
Lappi 100 103 106 110 112 119 129 142 137 141
Ahvenanmaa 100 99 102 104 102 105 113 126 129 142
Koko maa 100 103 106 111 115 120 128 137 135 139

Lahde: Tilastokeskus
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Vabhittaiskaupan liikevaihdon taso asukasta kohden laskettuna on Etela-Karjalassa korkeam-
pi kuin keskim&arin Suomessa. Keskimaaraista korkeampi taso on ainoastaan Uudellamaal-
la ja Ahvenanmaalla. Useassa maakunnassa liikevaihdon taso asukasta kohden on siis
alhaisempi kuin Eteld-Karjalassa.

Liikevaihto asukasta kohden kertoo osin tarjonnan tasosta ja ostovoiman siirtymista, osin
myo6s asukkaiden ostovoiman tasosta. Uudellamaalla ostovoiman taso on korkea, mutta
alueelle virtaa ostovoimaa myds muualta Suomesta. Etela-Karjalassa vastaavasti liikevaih-
don tasoa selittavat siirtymat venalaisiltd matkailijoilta. Lapissa taso on myos matkailun takia
korkea. Ahvenanmaalla on sek& korkea ostovoimantaso ettd paljon matkailijoita.

Véhittaiskaupan liikevaihto asukasta kohden 2010

Ind. koko
euroa maa=100

Uusimaa 7 459 114
Varsinais-Suomi 6 574 100
Satakunta 6 074 93
Kanta-Hame 6 051 92
Pirkanmaa 6 038 92
Paijat-Hame 6 346 97
Kymenlaakso 6 236 95
Etela-Karjala 6 751 103
Etela-Savo 6 098 93
Pohjois-Savo 6 200 94
Pohjois-Karjala 5834 89
Keski-Suomi 5967 91
Etelda-Pohjanmaa 6 371 97
Pohjanmaa 5822 89
Keski-Pohjanmaa 6177 94
Pohjois-Pohjanmaa 6 063 92
Kainuu 6 082 93
Lappi 6 564 100
Ahvenanmaa 8 300 126
Koko maa 6 566 100
Kokp maa (pl. 6 209

Uusimaa)

Lahde: Tilastokeskus

Vahittaiskaupan liikevaihdon kehityksen lisdksi on tarkasteltu liikerakentamista Etela-
Karjalassa, lAhimaakunnissa seka parissa muussa maakunnassa. Liikerakentaminen osittain
selittdd myds lilkkevaihdon kehitystd. Oheisessa taulussa on Tilastokeskuksen rakennustilas-
tosta likerakennusten kerrosala rakennusvuoden mukaan. Tilasto ei ole taysin yhtenevainen
tassa selvityksessa laskettuun kaupallisten palveluiden kerrosalaan. Tilastokeskuksen
tilastossa on liikkerakennukset kokonaisuudessaan, myds mm. ylemmissa kerroksissa olevat
toimistotilat. Lisaksi tilastosta puuttuvat asuintalojen kivijalkamyymalat.
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Liikerakennukset Eteld-Karjalassa ja muualla Suomessa

K-m? Rakennusvuoden mukaan Osuus Osuus
Kaikki 1990-1999 2000-2009 2010-2011 1990-2011 1990-2011 2000-2011 2000-2011
Koko Suomi 27 630000 5880000 5450000 880 000 12 210 000 44 % 6 330 000 23 %
Uusimaa 5610000 1010000 1500000 150 000 2 660 000 47 % 1 650 000 29 %
Varsinais-Suomi 2 310 000 460 000 430 000 30 000 920 000 40 % 460 000 20 %
Pirkanmaa 2 370 000 460 000 520 000 110000 1 090 000 46 % 630 000 27 %
Kymenlaakso 990 000 270 000 120 000 20 000 410 000 41 % 140 000 14 %
Etela-Karjala 870 000 150 000 170 000 60 000 380 000 44 % 230 000 26 %
Imatran seutu 270 000 50 000 30 000 10 000 90 000 33 % 40 000 15 %
Lappeenrannan seutu 600 000 100 000 140 000 50 000 290 000 48 % 190 000 32%

Lahde: Tilastokeskus

Maakunnat ovat eri kokoisia, joten liikerakennusten kerrosala ei sindllaan ole vertailukelpoi-
nen. Liikerakentamisen kehitysta voidaan kuvata silld, kuinka suuri osuus liikerakennuksista
on rakennettu lahivuosikymmenten aikana. Suomen kaikista liikerakennuksista lahes 44 %
on rakennettu viimeisten runsaan kahdenkymmenen vuoden aikana (1990-2011). Sama
tilanne on Etela-Karjalassa.

2000-luvulla rakennettuja liikerakennuksia on koko Suomen kannassa 23 % ja Etela-
Karjalassa 26 %. Tama kertoo siita, etta Eteld-Karjalassa liikerakentaminen on 2000-luvulla
ollut keskimaaraista suurempaa. Vertailumaakunnista vain Uudellamaalla ja Pirkanmaalla
liikerakentaminen on suhteessa liiketilakantaan ollut suurempaa. Seka Uudellamaalla etta
Pirkanmaalla vaestt on voimakkaasti kasvanut. Etela-Karjalassa kaupan rakentamisen
suureen maaraan on vaikuttanut venalaisten matkailijoiden suuri kasvu. Lappeenrannassa
kasvu on ollut erityista voimakasta.

3.4 Vaeston kehitys Etela-Karjalassa

Vaesto Etela-Karjalassa on viimeisen kymmenen vuoden aikana laskenut. Talla hetkella
maakunnassa on asukkaita 133.000. Tilastokeskuksen ennusteen mukaan vaestomaara on
maakunnassa edelleen laskussa. Lasku on kuitenkin hyvin hidasta. Vuonna 2025 maakun-
nan vaestomaaran ennustetaan olevan lahes 132.000.

Vaesto kehittyy maakunnan eri osissa eri tavoin. Lappeenrannan seudulle on odotettavissa
vaestdnkasvua. Kasvu kohdistuu Lappeenrannan kaupunkiin ja Taipalsaareen, kun taas
muiden seudun kuntien vakimaara vahenee. Imatran seudulla Tilastokeskuksen ennusteen
mukaan vaestt vahenee jokaisessa seudun kunnassa.

Vakituisesti asuvat ulkomaalaiset ovat mukana oheisissa vaestdluvuissa. Naista on tehty
kuitenkin myds oma taulukko, josta hdhdaan ettéa ulkomaalaisten osuus on Etela-Karjalassa
kasvussa. Kasvava vaestoryhma ovat venaldiset. Maakunnassa asuvista ulkomaan kansa-
laisista 56 % on venalaisid. Maakunnassa siis on matkailijoiden lisaksi myos vakituisesti
asuvia venalaisia kohtalaisen paljon. Venajankielisten méaara on esimerkiksi Lappeenran-
nassa kasvanut vuosina 2008-2011 yhteensa 10 %. Naiden ostovoima ja merkitys on
mukana maakunnan asukkaiden ostovoimassa.
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Etela-Karjalan vaestonkehitys 2010 - 2030

Vuosi-

Muutos muutos

2005 2010 2011 2015 2020 2025 2030 2011-25 2011-25
Imatra 29529 28540 28472 27701 27073 26560 26077 -1912 -0,5%
Parikkala 6 227 5787 5 664 5617 5446 5344 5 268 -320 -0,4 %
Rautjarvi 4273 3937 3832 3733 3535 3403 3294 -429 -0,8 %
Ruokolahti 5 897 5 668 5595 5473 5343 5240 5154 -355 -0,5 %
Imatran seutu 45926 43932 43563 42524 41397 40547 39793 -3 016 -0,5 %
Lappeenranta 71435 71982 72133 72767 73353 73877 74273 1744 0,2%
Lemi 3107 3 064 3068 3011 2989 2 966 2937 -102 -0,2 %
Luumaki 5297 5147 5119 5044 5001 4977 4951 -142 -0,2 %
Savitaipale 4126 3863 3789 3779 3 666 3592 3530 -197 -0,4 %
Suomenniemi 818 804 784 754 735 720 709 -64 -0,6 %
Taipalsaari 4 895 4911 4 855 5073 5173 5237 5 268 382 0,5 %
Lappeenrannan seutu 89678 89771 89748 90428 90917 91369 91668 1621 0,1 %
Etela-Karjala 135604 133703 133311 132952 132314 131916 131461 -1395 -0,1 %

Lahde: Tilastokeskus

Ulkomaan kansalaiset

Osuus vaestosta
2005 2010 2011 2005 2010 2011

Imatran seutu 661 908 980 1,4 % 2,1% 2,2%
Lappeenrannan seutu 2 080 2 705 2944 2,3% 3,0% 3,3%
Etela-Karjala 2741 3613 3924 2,0 % 2,7 % 2,9 %

Lahde: Tilastokeskus

3.5 Loma-asukkaat ja matkailijat

Maakunnan asukkaiden liséksi markkinoilla painoarvoa saadaan myds loma-asukkaista ja
matkailijoista. Etelé-Karjalassa on yli 21.000 loma-asuntoa/kesamokkia. Maara on kasvussa.
Edellisten vuosien kehitysten pohjalta on arvioitu, ettéd vuonna 2025 maakunnassa on loma-
asuntoja noin 22.700. Arvio perustuu siis puhtaaseen menneeseen kehitykseen. Mukana
arviossa ei ole lomakeskuksia kuten Rauhan aluetta tai Ukonniemea.
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Loma-asunnot Eteld-Karjalassa 2000-2011 ja arvio vuodelle 2025

2000 2005 2011 2025* Muutos 2000 - 2011
Imatra 199 197 194 200 -5 -3%
Parikkala 1846 1810 1814 1 800 -32 -2%
Rautjarvi 1241 1270 1301 1 400 60 5%
Ruokolahti 3012 3168 3177 3400 165 5 %
Imatran seutu 6 298 6 445 6 486 6 800 188 3%
Lappeenranta 3058 3132 3071 3100 13 0%
Lemi 1259 1319 1342 1 400 83 7%
Luumaki 2925 3069 3026 3200 101 3%
Savitaipale 2 360 2 669 2702 3100 342 14 %
Suomenniemi 1222 1393 1427 1700 205 17 %
Taipalsaari 3219 3 407 3 305 3400 86 3%
Lappeenrannan seutu 14 043 14 989 14 873 15900 830 6 %
Etela-Karjala 20 341 21434 21 359 22 700 1018 5%

Lahde: Tilastokeskus

Loma-asunnoista osa on maakunnan oman asukkaiden omistuksessa. Naméa saattavat
tuoda paikallisesti ostovoimaa jollekin alueelle, mutta maakunnan kokonaisostovoimaan
nailla ei ole lisavaikutusta, koska ostovoima on laskettu jo maakunnan asukkaiden ostovoi-
maan.

Maakunnan ulkopuolisten omistamia loma-asuntoja on Eteléd-Karjalassa noin 7600. Kesa-
mokkibarometrin (Tilastokeskus/Ty0- ja elinkeinoministerid) mukaan pysyvasti kesamokkia
kayttaa keskimaarin nelja henkilda. Nain ollen maakunnan ulkopuolisia loma-asukkaita on
maakunnassa noin 30.000. Vuonna 2025 loma-asukkaiden méaran arvioidaan olevan noin
32.500. Loma-asukkaat tuovat ostovoimaa maakuntaan ja lisaavat kaupan markkinoita.
Paaosa loma-asukkaiden ostovoimasta suuntautuu kuitenkin kotikuntaan, jossa valtaosa
viettda viela suurimman osan ajastaan.

Maakunnan ulkopuolisten asukkaiden loma-asunnot ja loma-asukkaat
Eteld-Karjalassa 2005 ja arvio 2011 - 2025

Loma- Loma- Loma- Loma- Loma-
asunnot Osuus asunnot asukkaat asunnot asukkaat

2005 2005 2011 2011 2025* 2025*
Imatra 43 22 % 40 160 40 160
Parikkala 750 41 % 750 3000 750 3000
Rautjarvi 279 22 % 290 1160 310 1 240
Ruokolahti 655 21 % 660 2 640 700 2 800
Imatran seutu 1727 27 % 1740 6 960 1800 7 200
Lappeenranta 787 25 % 770 3080 780 3120
Lemi 383 29 % 390 1560 410 1640
Luumaki 1801 59 % 1780 7 120 1880 7 520
Savitaipale 1129 42 % 1140 4 560 1310 5240
Suomenniemi 934 67 % 960 3840 1 140 4 560
Taipalsaari 814 24 % 790 3160 810 3240
Lappeenrannan seutu 5 848 39 % 5830 23 320 6 330 25 320
Etela-Karjala 7 575 35 % 7 570 30 280 8 130 32 520

Lahde: Tilastokeskus ja Kesamokkibarometri
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Vakituisten loma-asukkaiden lisaksi alueella on merkittava maara matkailijoita ja tilapaisia
loma-asukkaita. Maaran odotetaan yha kasvavan, koska panostus matkailun kehittamiseen
on maakunnassa suurta. Rauhan alue seka Ukonniemi houkuttelevat venaldisten matkailijoi-
den lisaksi myds kotimaisia matkailijoita. Alueille rakentuu myés loma-asuntoja seka
myyntiin etta tilapaiseen kayttoon.

Matkailijoista merkittéavin ryhma ovat venalaiset matkailijat. Imatra-Nuijamaan rajaliikenne
kasvaa kovaa vauhtia, ja trendi on huomattavasti jyrkempi kuin Vaalimaalla. Myds Vaali-
maan kautta tulevien vendalaisten ostosmatkailijoiden méaara tulee lisddntymaan. Entista
nopeampi tieyhteys tulee johtamaan siihen, ettd merkittdva osa matkailijoista suuntautuu
Helsinkiin. TAma johtuu Helsingin seudun laajemmasta ja monipuolisemmasta palvelutarjon-
nasta. Suuntautumista voi tulla myds Etela-Karjalaan alueen monipuolisen palvelutarjonnan
mm. lkea ja Ikano seka muiden merkittdvien matkailupalvelujen vuoksi.

Matkustajam&éarat raja-asemilla

Miljoonaa w «
matkustajaa v. 2008 - 2012 (saapuvat+lahtevat)
6 E===1\aalimaa .6
5 ——Nuijamaa + Imatra 5,0 B
——Lin. trendi Vaalimaa i
4 | ——Lin. trendi Nuijamaa-+Imatra 36 35 |
. 3,2
3 2, 3’1‘_ 3.0 2 1 -
2 , |
1 i -
0 - — — —
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Tilastoldhde: Liikenneviraston, Rajavartioston ja Tullin jérjestelmét 2012

Venaldisten matkailijoiden maaraa ja rahankayttéd Kaakkois-Suomessa on tutkinut
Tutkimus- ja Analysointikeskus TAK Oy, joka on tehnyt aiheesta erillisen selvityksen.
Selvityksen mukaan Kaakkois-Suomen raja-asemien kautta tehtiin vuonna 2011 lahes 3,2
miljoonaa matkaa, joista 60 % suuntautui Eteld-Karjalaan. Maakuntaan tehtiin yhteensa
lahes 1,9 miljoonaa matkaa Kaakkois-Suomen raja-asemien kautta.

TAK Oy on ennustanut venalaisten matkailijoiden maaraéa vuodelle asiantuntijahaastattelujen
sekd muiden matkailijoiden maaraéan vaikuttavien muuttujien pohjalta. Eri skenaarioiden
pohjalta koko maahan tehdaan Kaakkois-Suomen raja-asemien kautta 7 - 26 miljoonaa
matkaa vuonna 2025. Naista skenaarioista 2 ja 3 ovat todennakdisimpia.

Eteld-Karjala on tulevaisuudessakin matkailijoiden nakokulmasta kaikkein kiinnostavin
maakunta. Arvion mukaan Etela-Karjalaan suuntautuu tulevaisuudessa kaikista matkoista
noin 70 %. Vuonna 2025 skenaarion 3 mukaan Eteld-Karjalaan tehddan yhteensa 11
miljoonaa matkaa ja skenaarion 2 mukaan yli 13 miljoonaa matkaa. TAK Oy mukaan
skenaario 3 on todennakoisin vaihtoehto ja toinen todennékdinen vaihtoehto on skenaario
2.
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Venaladisten matkat Suomeen kaakkois-Suomen raja-asemien kautta
TAK Oy:n arvio matkailijamaarista
osuus
venalaisten osuus
Suomen- venalaisten
matkoista 2025 2025 2025 Suomen-
2011 2011 Skenaario 3  Skenaario 2  Skenaario 1 matkoista 2025
Imatran seutu 776 000 25% 4030000 5856000 7740000 30 %
Lappeenrannan seutu 1454000 46 % 8 059 000 11 712 000 15 480 000 60 %
Etela-Karjala 1873000 59% 9402 000 13664 000 18 060 000 70 %
Kotkan-Haminan seutu 462000 15% 2418000 3514000 4644000 18 %
Kouvolan seutu 146 000 5% 672 000 976 000 1290 000 5%
Kymenlaakso 571000 18 % 2686 000 3904000 5160000 20 %
Koko maa 3163 000 13432 000 19520000 25800 000

Lahde: Tak Oy

TAK Oy:n ennuste matkailijamaarien kehityksesta pohjautuu menneeseen trendiin. Siina ei
ole huomioitu muuttuvia olosuhteita mm. rajanylityspaikkojen parantamisia, matkailualuei-
den kehittymista tai parantuvaa kaupan tarjontaa. Ennusteissa ei mydskaan ole huomioitu
mahdollista viisumivapauden vaikutusta matkailijamé&éarien kehitykseen. Viisumivapauden
uskotaan kuitenkin tulevan tarkastelujakson aikana. TAK Oy:n Rajatutkimuksen mukaan on
olemassa viitteita, ettd viisumivapaus saattaisi jopa kolminkertaistaa matkailijamaarat.
Viisumivapauden vaikutuksesta on tekeilla oma selvitys.

Rajaliikennettd ja sen kasvua on tutkinut myds sisdasiainministerié. Ministerion rajavartio-
osasto on tehnyt selvityksen Kasvavan rajaliikenteen hallinta (Sisdasianministerion julkaisuja
42/2012). Vuonna 2011 Suomen ja Vendjan valisella maarajalla oli yhteensa 10,6 miljoonaa
rajanylitystd, kasvu edellisvuoteen verrattuna oli 27 %. Rajanylitysliikenne kasvoi kaikilla
kansainvalisilla rajanylityspaikoilla. Kasvu on jatkunut vahvana vuonna 2012. Selvityksen
mukaan rajanylitysliikenteen l&hiajan kasvupotentiaali on merkittava. Selvityksessa on
esitetty nelja skenaariota rajaliikenteen kasvusta vuodelle 2017. Selvityksessa on otettu
huomioon viisumivapauden vaikutus rajaliikenteeseen. Sisdasianministerion skenaariossa
kasvuvauhti on selvasti suurempi kuin TAK Oy:n skenaarioissa, jossa siis viisumivapautta ei
ole otettu huomioon.

Eteld-Karjalan liitto on laatinut tullin tilastoihin ja ennusteisiin sekd sisdasiainministerién
rajaliikenneselvitykseen ja sen skenaarioihin perustuvan rajaliikenteen maarien kasvuennus-
tetaulukon. Liiton kokoaman taulukon skenaarioiden kasvuvauhti pohjautuu edell& mainittui-
hin ennusteisiin, mutta vuoden 2020 jalkeen on arvoitu etta kasvuvauhti on 5 %. Eri skenaa-
rioissa matkailijoiden maara kasvaa vuoteen 2018 saakka skenaarion nimen mukaisella
vuosivauhdilla. Vuonna 2018 viisumivapauden my6té vuosikasvu on 75 % ja taman jalkeen
vuosikasvu laskee ensin 10 %:iin kahdeksi vuodeksi ja taman jalkeen 5 %:iin.
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Matkustajamé&éarén vuosikasvu eri skenaarioissa

Kaakkois-Suomi

40

Etelé-Karjala

Vuosikasvu 2011-2017 2018 2019-2020 2021-2025 2011-2025 2011-2025

Skenaario +15 % 15 % 75 % 10 % 5% 15 % 17 %
Skenaario +20 % 20 % 75 % 10 % 5% 17 % 19 %
Skenaario +25 % 25 % 75 % 10 % 5% 19% 21 %
Skenaario +30 % 30 % 75 % 10 % 5% 21 % 23 %
Tak Oy / Skenaario 3 11 % 12 %
Tak Oy / Skenaario 2 14 % 15 %
Tak Oy / Skenaario 1 16 % 18 %

Nykyaan Kaakkois-Suomen raja-asemien kautta tulevista matkailijoista 25 % kay Imatran
seudulla ja 46 % Lappeenrannan seudulla. Lappeenrannassa kay matkailijoita kaksinkertai-
sesti Imatran seudun matkailijoihin ndhden. Kokonaisuudessaan Etela-Karjalassa kayvien
osuus tulee TAK Oy:n ennusteiden mukaan kasvamaan.

TAK Oy on ennustanut, etta matkustajista 70 prosenttia kay Etela-Karjalassa, 30 % Imatran
seudulla ja 60 % Lappeenrannan seudulla. Osa matkailijoista kay siis seka Imatralla etta
Lappeenrannassa. Tata suuntautumismallia on my6s Etela-Karjalan liitto kayttanyt koko-
amassaan ennustetaulukossaan. Toinen suuntautumismalleista on TAK Oy:n ennustetta
hieman enemman Imatra-painotteinen. Vaihtoehtoisessa suuntautumismallissa matkustajista
35 % kay Imatran seudulla ja 55 % Lappeenrannan seudulla. TAK Oy:n ei ole ottanut
huomioon matkailijamaarien ennusteissa matkailupalveluiden tarjonnan merkittavaa kasvua
Imatralla sekd Lappeenrannan Rauhan alueella (joka vaikuttaa enemman Imatraan kuin
Lappeenrantaan) eikd myodskaan Parikkalan rajanylityspaikan mahdollista avautumista
kansainvéliselle rajaliikenteelle. N&in ollen pidetdadn todenndkdisempéana, ettd Imatran

painopiste matkailukohteena tulee kasvamaan verrattuna TAK Oy:n selvitykseen.

Kaakkois-Suomen raja-asemien kautta tulevat venalaiset matkustajat

Arvio matkailijamaarista Imatran ja Lappeenrannan seuduilla

Osuus 2025 2025 2025 2025 Osuus
2011 2011 Sk+15% Sk+20% Sk +25% Sk +30 % 2025
Imatran seutu 868 000 25% 7500000 9700000 12400000 15800000 30 %
Lappeenrannan seutu 1 632 000 47 % 14900000 19400000 24 800000 31500000 60 %
tai

Imatran seutu 8 700 000 11 300 000 14500000 18400 000 35 %
Lappeenrannan seutu 13700 000 17 700 000 22 800 000 28 900 000 55 %
Etela-Karjala 2 049 000 59% 17 400000 22600000 29 000000 36800 000 70 %
Raja-asemat yhteensa 3473 000 24 900 000 32 300 000 41400000 52500000

Lahde: Etela-Karjalan liitto / Sisdasiainministerid: Kasvavan rajaliikenteen hallinta
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3.6 Etela-Karjalan ostovoiman kehitys

Ostovoiman kehitykseen vaikuttaa alueen vaestonkehitys sekd muutokset kulutuksessa.
Ostovoiman kehityksen arviointi pohjautuu kulutuksen kasvuun ja sen rakenteen muutok-
seen. Erikoiskauppaan kohdistuva ostovoima kasvaa nopeammin kuin paivittaistavara-
kaupan. Erityisesti tilaa vaativa kauppa on voimakkaasti kasvava erikoiskaupan toimiala.
Vaeston ennustetaan maakunnassa vahenevan, tosin niin hitaasti, etta kulutuksen kasvu
asukasta kohden ylittda tdman. Nain ollen ostovoima maakunnassa on kasvussa. Lisaksi
Etela-Karjalan ostovoiman kehitykseen vaikuttaa merkittavasti Vengjalta tulevan ostovoiman
kehitys, jota selvitetédan luvussa 3.8.

2000-luvulla ostovoima on kasvanut usean prosentin vuosivauhdilla. Toimialoittaiset
vaihtelut ovat suuria. Pitkalla aikavalilla kulutuksen ennustetaan yha kasvavan, mutta
tédh&nastista hillitymmalla vauhdilla. Vuosina 2010 - 2025 ostovoiman ennustetaan kasvavan
asukasta kohden paivittaistavarakaupassa (sis. Alko) keskimarin noin prosentin vuodessa ja
erikoiskaupassa keskimé&arin pari prosenttia vuodessa (vaihtelee toimialoittain). Keskimaa-
raistd nopeammin kasvavat tilaa vaativa erikoiskauppa, tietotekninen erikoiskauppa,
terveyskauppa, urheilukauppa ja sisustuskauppa. Ennuste on positiivinen mutta realistinen,
jos tarkastellaan vahittaiskaupan toteutunutta kehitysta. Aikaisempiin kehityslukuihin tuskin
kuitenkaan enaa pitkalla aikajaksolla paastaan. Ostovoiman kasvu kuvaa reaalista kasvua
eli maarallista kasvua. Esitetty ostovoima ei siten pida sisallaan inflaatiota.

Véhittédiskauppaan kohdistuva ostovoima Eteld-Karjalassa 2025

Lappeen-
Lappeen- Savi- Suomen- Taipal- rannan
milj. euroa ranta Lemi Luuméki taipale niemi saari seutu
Paivittaistavarakauppa ja Alko 275 10 18 12 3 17 335
Tilaa vaativa kauppa 149 6 9 6 2 9 181
Muu erikoiskauppa 254 9 16 11 3 16 308
Erikoiskauppa yhteensa 402 15 25 17 5 25 490
Vahittaiskauppa yhteensa 678 25 43 29 8 42 824
Autokauppa ja huoltamot 348 13 22 15 4 22 423
Ravintolat 58 2 3 2 1 4 70
Kauppa ja palvelut yhteensa 1084 40 68 46 13 68 1318
Ruoko- Imatran  Etela-
milj. euroa Imatra Parikkala Rautjarvi lahti seutu Karjala
Paivittdistavarakauppa ja Alko 100 19 12 18 149 484
Tilaa vaativa kauppa 54 10 6 10 79 260
Muu erikoiskauppa 91 17 11 16 135 443
Erikoiskauppa yhteensa 145 26 17 26 214 703
Vahittaiskauppa yhteensa 245 45 29 44 363 1187
Autokauppa ja huoltamot 124 22 15 22 183 607
Ravintolat 20 3 2 3 29 99
Kauppa ja palvelut yhteensa 389 70 46 69 575 1893

Lahde: Santasalo Ky

Vuonna 2025 Eteld-Karjalassa arvioidaan olevan vahittaiskauppaan kohdistuvaa ostovoimaa
lahes 1,2 miljardia euroa ja autokauppa ja ravintolatoiminta mukaan lukien noin 1,9 miljardia
euroa. Ostovoimasta noin 70 % on Lappeenrannan seudulla ja 30 % Imatran seudulla.
Oheisessa taulussa ostovoima on esitetty kunnittain.
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3.7 Loma-asukkaiden ostovoiman kehitys

Etela-Karjalan kokonaisostovoimapotentiaaliin vaikuttavat myos loma-asukkaat, jotka tuovat
oman lisdnsa markkinoihin. Kesdmaokkibarometrin mukaan loma-asukkaat viipyvat Etela-
Karjalassa mokilla keskim&arin 79 vuorokautta vuodessa. Luku on suuri, mutta sita selittda
se, ettd valtaosa mokkildisista on elakelaisia. Paivittdistavarakauppaostoksiin loma-asukkaat
kayttavat rahaa keskimaarin noin 26 € vrk/talous eli noin 2000 euroa vuodessa loma-
asuntoa kohden. Muihin mékkitavaroihin kulutetaan vuodessa keskimaarin noin 600 euroa
taloutta kohden. My@s korjausrakentamiseen kaytetdan rahaa ja liséksi loma-asukkaat
kayttavat rahaa mokkiseudullaan muihin henkildkohtaisiin ostoihin.

Loma-asukkaiden ostovoimapotentiaali Etela-Karjalassa vuonna 2011 on noin 22 miljoonaa
euroa. Tahan on laskettu mukaan vakituiset loma-asukkaat (luku 3.5). Maakunnan asukkai-
den ostovoimaan nahden loma-asukkaiden ostovoima on noin nelja prosenttia. Pienissa
kunnissa loma-asukkaiden merkitys on kuitenkin suuri. Merkitys on suurin paivittaistavara-
kaupassa.

Ulkomaakuntalaisten loma-asukkaiden ostovoima 2011

Lappeen-
rannan
seutu
Paivittaistavarakauppa 1,6 0,8 3,7 2,3 2,0 1,6 12,0
Tilaa vaativa kauppa 0,5 0,2 11 0,7 0,6 0,5 3,5
Muu erikoiskauppa 0,2 0,1 0,5 0,3 0,3 0,2 1,7
17,2
Loma-asunnot 2011 770 390 1780 1140 960 790 5830
Imatran  Etela-
seutu Karjala
Paivittaistavarakauppa 0,1 15 0,6 14 3,6 15,5
Tilaa vaativa kauppa 0,0 0,5 0,2 0,4 1,0 45
Muu erikoiskauppa 0,0 0,2 0,1 0,2 0,5 2,3
51 22,4
Loma-asunnot 2011 40 750 290 660 1740 7570
Lahde: Santasalo Ky
Mokkildisten ostovoiman suhde maakunnan asukkaiden ostovoimaan 2011
Lappeen-
rannan
seutu
Paivittaistavarakauppa 1% 9% 23 % 21 % 68 % 12 % 4%
Tilaa vaativa kauppa 0% 5% 15 % 13 % 38 % 7% 3%
Muu erikoiskauppa 0% 2% 4% 4% 11 % 2% 1%
5%
seutu Karjala
Paivittaistavarakauppa 0% 9% 5% 8% 3% 4%
Tilaa vaativa kauppa 0% 6 % 3% 5% 2% 2%
Muu erikoiskauppa 0% 2% 1% 2% 0% 1%
3% 4%
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Loma-asukkaiden ostovoima kasvaa loma-asuntojen kasvun myota. Myds loma-asunnolla
vietetyn ajan maara kasvaa ja taten mokkiseudulla kaytetty rahamaara. Vuonna 2025 Etela-
Karjalassa arvioidaan olevan vahittdiskauppaan kohdistuvaa loma-asukkaiden ostovoimaa
noin 31 miljoonaa euroa. Tahan tuovat oman lisdnsa tilapaiset loma-asukkaat, joita ei
edellisissa luvuissa ole mainittu. N&aitd ovat mm. Rauhan ja Ukonniemen alueelle majoittuvat

matkailijat.
Ulkomaakuntalaisten loma-asukkaiden ostovoima 2025

Lappeen-
rannan
seutu
Paivittaistavarakauppa 2,0 1,1 49 3,4 3,0 2,1 16,6
Tilaa vaativa kauppa 0,6 0,3 15 1,0 0,9 0,6 51
Muu erikoiskauppa 0,3 0,2 0,8 0,5 0,5 0,3 2,5
24,2
Loma-asunnot 2025 780 410 1880 1310 1140 810 6 330
seutu Karjala
Paivittaistavarakauppa 0,1 2,0 0,8 1,8 4,7 21,3
Tilaa vaativa kauppa 0,0 0,6 0,2 0,6 1,4 6,5
Muu erikoiskauppa 0,0 0,3 0,1 0,3 0,7 3,3
6,9 31,1
Loma-asunnot 2025 40 750 310 700 1 800 8 130

Lahde: Santasalo Ky

3.8 Venadlaisten rahankaytdn kasvu Etela-Karjalassa

Asukkaiden ohella tarkea tekija markkinoilla Kaakkois-Suomessa ja Eteld-Karjalassa ovat
venalaiset matkailijat. Rahakéytdn kasvua on seuraavassa arvoitu TAK Oy:n selvityksen,
tax-free -tilastojen sek& Etela-Karjalan liton kokoaman ennustetaulukon pohjalta.

Rahankéayton kasvu Tak Oy:n arvioissa

TAK Qy:n selvityksen mukaan vuonna 2011 venéalaiset matkailijat kayttivat Etela-Karjalassa
rahaa vahittdiskauppaan l&hes 200 miljoonaa euroa ja autokauppa ja ravintolat mukaan
lukien 240 miljoonaa euroa. Tdma vastaa maakunnan asukkaiden ostovoimasta 16 %,
Lappeenrannan seudulla merkitys on suurempi kuin Imatran seudulla. Etela-Karjalassa
venalaisten merkitys on vastaavasti suurempi kuin Kymenlaaksossa.

Eteld-Karjalan liitto 10.9.2013 SANTASALO
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Vahittaiskauppaan kohdistuva venalaisten ostovoima Kaakkois-Suomessa 2011

Lappeen-
Imatran  rannan Etela-
seutu seutu Karjala

Paivittaistavarakauppa ja Alko 8 50 58 9 3 12

Tilaa vaativa kauppa 4 20 24 3 0 3

Muu erikoiskauppa 19 97 116 14 8 22
30 167 198

Autokauppa ja huoltamot 2 20 22 4 1 4

Ravintolat 13 9 22 2 1 4

46 196 2410 88 18 46

Lahde: TAK Oy/Santasalo Ky

Venaléaisten rahankayttd suhteessa maakuntien asukkaiden ostovoimaan 2011

Lappeen-
seutu seutu Karjala
Paivittistavarakauppa ja Alko 5% 17 % 13 % 3% 1% 2%
Tilaa vaativa kauppa 6 % 15 % 12 % 2% 0% 1%
Muu erikoiskauppa 17 % 42 % 34 % 6 % 3% 5%
10 % 25% 20 %
Autokauppa ja huoltamot 2% 6 % 5% 1% 0% 1%
Ravintolat 45 % 14 % 24 % 4% 2% 3%

9 % 19 % 16 %

Tulevaisuudessa venalaiset ovat vield nykyista merkittavampi asiakasryhma Etela-Karjalas-
sa. Venalaisten matkailijoiden mééra on voimakkaassa kasvussa. Nain ollen myos matkaili-
joiden ostovoimapotentiaali on kasvussa. TAK Oy:n tekeméssé rahankayttbennusteessa
rahankayttd matkailijaa kohden sailyy nykyisella tasollaan, ja nain ollen kasvua ostovoimaan
tulee matkailijamaéaran kasvusta. Ostovoima vuodelle 2025 on laskettu skenaarion 3
(vuosikasvu 12 %) ja skenaarion 2 (vuosikasvu 15 %) mukaiselle matkailijamaarille (ks luku
3.5)

10.9.2013
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Vahittaiskauppaan kohdistuva venélaisten ostovoima Etela-Karjalassa 2025

Venalaiset matkailijat sk 3 Venalaiset matkailijat sk 2
milj. euroa Lappeen- Lappeen-

Imatran rannan Etela- Imatran  rannan Etela-

seutu seutu Karjala seutu seutu Karjala
Paivittaistavarakauppa ja Alko 20 150 170 29 218 246
Tilaa vaativa kauppa 13 78 91 19 112 131
Muu erikoiskauppa 119 687 806 173 996 1169
Erikoiskauppa yhteensa 132 764 897 192 1108 1 300
Vahittaiskauppa yhteensa 152 914 1067 221 1326 1547
Autokauppa ja huoltamot 8 75 83 11 109 120
Ravintolat 67 48 115 97 70 167
Kauppa ja palvelut yhteensa 227 1038 1264 329 1505 1833

Lahde: TAK Oy/Santasalo Ky

Venalaisten rahankaytosta on tehdyssa ennusteessa (TAK Oy) tuoteryhmépainotus muuttuu
jonkin verran nykyisesta. Ennusteen mukaan vaateostokset ja muut erikoiskauppaostokset
kasvattavat osuuttaan elintarvikkeiden ja tilaa vaativan kaupan ostosten kustannuksella.
Elintarvikkeiden osuus on kuitenkin edelleen merkittavéa. Oheisessa taulussa esitetdan
vuoden 2025 ostovoima skenaarion 3 ja 2 mukaisilla matkustajamaarilla ja muuttuneella
tuoteryhméapainotuksella. Vuonna 2025 Etelé-Karjalaan suuntautuisi venalaisten ostovoi-
maa lahes 1,3-1,8 miljardia euroa. Maara vastaa eteldkarjalaisten asukkaiden vuoden 2025
ostovoiman tasosta eri skenaarioissa 67-97 %.

Suhde maakunnan asukkaiden ostovoimaan 2025

Venéalaiset matkailijat sk 3 Venéalaiset matkailijat sk 2
milj. euroa Lappeen- Lappeen-

Imatran rannan Etela- Imatran  rannan Etela-

seutu seutu Karjala seutu seutu Karjala
Paivittaistavarakauppa ja Alko 13 % 45 % 35 % 19 % 65 % 51 %
Tilaa vaativa kauppa 17 % 43 % 35 % 24 % 62 % 51 %
Muu erikoiskauppa 88 % 223 % 182 % 128 % 323 % 264 %
Erikoiskauppa yhteensa 62 % 156 % 127 % 90 % 226 % 185 %
Vahittaiskauppa yhteensa 42 % 111 % 90 % 61 % 161 % 130 %
Autokauppa ja huoltamot 4% 18 % 14 % 6 % 26 % 20 %
Ravintolat 231 % 69 % 116 % 335 % 100 % 168 %
Kauppa ja palvelut yhteensa 39 % 79 % 67 % 57 % 114 % 97 %

Lahde: TAK Oy/Santasalo Ky

Paaosa vendlaisten matkoista suuntautuu lahella rajaa helposti saavuttavissa oleviin
kaupunkeihin. L&hiseudut ovat myds viime vuosina muita kaupunkeja enemman kasvatta-
neet osuuttaan matkailijamaarista. Nain ollen Etela-Karjalassa venalaisten merkitys on
suurempi kuin Kymenlaaksossa ja Lappeenrannassa suurempi kuin Imatralla. Tulevaisuu-
den rahankaytdssa ei kuitenkaan TAK Oy:n selvityksessé ole otettu huomioon tarjonnan
muutoksia seuduilla, vaan ne ovat potentiaali, joka on laskettu nykyisen matkailijamaaran
trendin pohjalta perustuen vuoden 2011 tilastoihin. Erityisesti Imatran seudulla on tapahtunut
vuoden 2011 jalkeen ja tapahtuu jatkossa merkittdvid muutoksia. N&itd ovat mm. Imatran
rajanylityspaikan ja kaupallisten palveluiden sekéd Rauha-Imatran kylpyla -alueen matkailu-
ja urheilupalvelujen merkittava kehittaminen, mika tuo merkittavaa lisééd matkailupotentiaaliin
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ja vaikuttaa matkailijamé&aran positiiviseen kehitykseen. Myds Parikkalan rajanylityspaikan
kansainvalistaminen tulee vaikuttamaan Parikkalan ja Rautjarven lisaksi koko Imatran

seudulle.

Tax-free -kaupan kehitys

Tax-free -kauppa on viimeisten kymmenen vuoden aikana kasvanut Lappeenrannassa yli
700 % ja Imatralla 1200 %. Viimeisten vuosien aikana tax-free -kaupan vuosikasvu on ollut
noin 30 - 60 %. Tax-free -kaupan kasvu on siten ollut merkittavasti suurempaa kuin mité

TAK Oy ennustaa vendlaisten rahankayton kasvuksi.

Tax Free -myynnin kehitys v. 2002 - 2011
Lappeenranta - Imatra
80 000
Lpr-Imatra
60 000 vuoden 2011
Tax Free -myynti yhteensa Lappeenranta
= 91,5 milj. €
S 40 000
-
20 000
__— Imatra/
O T T T T T T T T 1
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Lahde: Global Blue Finland Oy

m Eteld-Karjalan liitto
-

Tax-free -kaupan kasvu Imatralla ja Lappeenrannassa 2002-2012

Tax-free -kauppa Kasvu Vuosikasvu Vuosikasvu

2002-12 2002-12 2009-10 2010-11  2011-12
Imatra 1200 % 29 % 34 % 63 % 23 %
Lappeenranta 740 % 24 % 37 % 46 % 37 %

Lahde: Global Blue Finland Oy

Rahankayton kasvu kauppaan ja palveluihin Etela-Karjalassa 2011-2025
Venalaiset matkailijat sk 3

Kasvu Vuosi-

milj. € % kasvu
Imatran seutu 181 398 % 12 %
Lappeenrannan seutu 842 431 % 13 %
Etela-Karjala 1023 424 % 13 %

Lahde: Tak Oy
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Rahakayton kasvu TAK Oy:n ennusteiden mukaan on Eteléd-Karjalassa suurta, mutta jos sita
vertaa toteutuneeseen tax-free -kaupan kasvuun alueella, on ennustettu kasvu jopa varo-
vaista. TAK Oy:n ennusteen mukaan venaldisten rahankaytto Etela-Karjalassa kasvaa
neljantoista seuraavan vuoden aikana noin 400 %. Vuosikasvuna tama tarkoittaa noin 13
prosenttia, mika on siis selvasti vAhemman kuin viime vuosina toteutunut kasvu eli 23% -
63%.

Etela-Karjalan liiton kokoaman matkailijamaarien ennustetaulukon pohjalta arvioitu
rahankayton kasvu

Edella on esitetty ostovoiman kasvu pohjautuu TAK Oy:n ennusteisiin. Sisdasianministerién
rajanylitysten maaran pohjalta tehdyn ennusteen mukaan matkailijamaara tulee Etela-
Karjalassa kasvamaan selvasti enemman kuin, mitd TAK Oy on ennustanut (ks. luku 3.5).
Nain ollen vendlaisten rahankayttéa Etela-Karjalassa on myds arvioitu Etela-Karjalan liiton
kokoamien matkailijamaarien skenaarioiden pohjalta, jotka siis pohjautuvat sisdasiainminis-
terion selvitykseen seka tullin tilastoihin (ks luku 3.5). Myos taxfree -kaupan voimakas kasvu
puoltaa vaihtoehtoista kasvuarvioita matkailijoiden rahankaytdn kehityksesta.

TAK Oy:n ennusteessa rahankayttn matkailijaa kohden arvioidaan vuonna 2025 pysyvan
suunnilleen nykyisella tasolla. TAK Oy:n selvityksessa kuitenkin todetaan, etta venaldismat-
kailijat tulevat Suomeen usein 1-4 kertaa kuukaudessa tekemaén elintarvike- ja kayttotava-
raostoksia. Koska he useimmiten tulevat Pietarista, josta matkaa kertyy Suomeen yli 200
kilometria, ostoksilla ei kdyda yhta usein kuin jos asuttaisiin aivan rajan tuntumassa. Tall6in
ostokset ovat keskimaarin suurempia kuin useita kertoja viikossa rajan yli ostoksilla kayvien
keskuudessa. Jatkossa ja viisumivapauden myo6td Suomessa tulevat vierailemaan yha
enemman keskituloiset venalaisperheet joiden kayttama rahamaéara matkaa kohden tullee
olemaan pienempi kuin nykyisin Suomessa kayvilla venalaismatkailijoilla keskimaarin.

Tulevaa rahankaytt6a matkailijaa kohden on viisumivapauden huomioivassa ennusteessa
arvioitu uudelleen. Viisumivapauden huomioivan matkustajamaaran pohjalta lasketun
rahankaytdn matkailijaa kohden arvioidaan Lappeenrannassa laskevan 20 %, mutta
Imatralla pysyvan samalla tasolla kuin TAK Oy:n selvityksessa. Nykyaan Imatralla kaytetty
rahamaard matkailijaa kohden on selvasti alhaisempi kuin Lappeenrannassa ja néin se tulee
edelleen olemaan vuonna 2025. Kokonaisuudessaan kaytetty rahamaara matkailijaa kohden
tulee Etel&d-Karjalassa néin ollen pienenemaan, kuten TAK Oy on arvioinut.

Vahittaiskauppaan kohdistuva venaldisten ostovoima matkailijaa kohden 2011 ja 2025

euroa/matkustaja 2011 Tak Oy 2025 Tak Oy 2025 Etela-Karjalan
liitto/Sisaasian-
ministerié/Santasalo

Lappeen- Lappeen- Lappeen-

Imatran  rannan Imatran  rannan Imatran rannan

seutu seutu seutu seutu seutu seutu
Paivittaistavarakauppa ja Alko 10 34 5 19 5 15
Tilaa vaativa kauppa 5 14 3 10 3 8
Muu erikoiskauppa 24 67 30 85 30 68
Erikoiskauppa yhteensa 29 81 33 95 33 76
Vahittaiskauppa yhteensa 39 115 38 113 38 91
Autokauppa ja huoltamot 3 14 2 9 2 7
Ravintolat 17 6 17 6 17 5
Kauppa ja ravintolat yhteensa 59 135 56 129 56 103
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Vendlaisten rahankayttda on laskettu edella esitetyn mallin mukaisesti neljalle Etela-Karjalan
liton kokoamalle matkustajaméaéarien skenaarioille, joissa kaikista matkustajaméaarista 30
prosenttia suuntautuu Imatralle ja 60 % Lappeenrantaan. Taman arvion mukaan vuonna

2025 venalaiset kayttavat rahaa Etela-Karjalassa matkustajamaarista riippuen 2 -

4 miljardia

euroa. Arvio edellyttdd ennustettua matkailijamaarien kasvua, mutta myds kaupan tarjonnan

kasvua maakunnassa.

Vahittadiskauppaan kohdistuva venaldisten ostovoima Etela-Karjalassa 2025

Imatra 30 %, Lpr 60 % Skenaario +15 % Skenaario +20 %
milj. euroa Lappeen- Lappeen-
Imatran  rannan Etela- Imatran  rannan
seutu seutu Karjala seutu seutu
Paivittaistavarakauppa ja Alko 37 222 259 47 289
Tilaa vaativa kauppa 24 115 139 32 149
Muu erikoiskauppa 222 1016 1238 287 1323
Erikoiskauppa yhteensa 246 1131 1377 319 1472
Vahittaiskauppa yhteensa 283 1353 1636 366 1761
Autokauppa ja huoltamot 15 111 126 19 144
Ravintolat 124 71 196 161 93
Kauppa ja palvelut yhteensa 422 1535 1957 546 1998
Skenaario +25 % Skenaario +30 %
milj. euroa Lappeen- Lappeen-
Imatran  rannan Etela- Imatran  rannan
seutu seutu Karjala seutu seutu
Paivittaistavarakauppa ja Alko 61 370 430 77 469
Tilaa vaativa kauppa 41 191 231 52 242
Muu erikoiskauppa 367 1691 2 058 467 2148
Erikoiskauppa yhteensé 407 1882 2 289 519 2 390
Vahittaiskauppa yhteensa 468 2251 2719 596 2 860
Autokauppa ja huoltamot 24 185 209 31 235
Ravintolat 206 119 324 262 151
Kauppa ja palvelut yhteensa 698 2 555 3 252 889 3245

Lahde: Santasalo Ky, Tak Oy, Etela-Karjalan liitto

Etela-
Karjala
337
181
1610
1791
2127
163
254
2544

Etela-
Karjala
547
294
2 615
2909
3 456
265
413
4134

Ostovoimalaskelma on tehty myds vaihtoehdolle, ettd matkustajista 35 % kay Imatralla ja 55
% Lappeenrannassa. Kokonaisostovoima séilyy lahes edellisen vaihtoehdon tasolla.
Suuntautuminen seuduille on vain hieman eri suuruista. Tata pidetaan todennakdisempana
vaihtoehtona, koska matkailupalveluiden kehitys on Imatralla ja Imatran tuntumassa Rauhan

alueella suurta.
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Vahittaiskauppaan kohdistuva venaléisten ostovoima Etela-Karjalassa 2025

Imatra 35 %, Lpr 55 % Skenaario +15 % Skenaario +20 %
milj. euroa Lappeen- Lappeen-

Imatran  rannan Etela- Imatran  rannan Etela-

seutu seutu Karjala seutu seutu Karjala
Paivittaistavarakauppa ja Alko 43 204 247 55 264 319
Tilaa vaativa kauppa 28 105 134 37 136 173
Muu erikoiskauppa 257 934 1191 334 1207 1541
Erikoiskauppa yhteensa 286 1039 1325 371 1343 1714
Vahittaiskauppa yhteensa 328 1244 1572 426 1 607 2033
Autokauppa ja huoltamot 17 102 119 22 132 154
Ravintolat 144 65 210 187 85 272
Kauppa ja palvelut yhteensa 489 1411 1901 636 1823 2 459

Skenaario +25 % Skenaario +30 %
milj. euroa Lappeen- Lappeen-

Imatran  rannan Etela- Imatran  rannan Etela-

seutu seutu Karjala seutu seutu Karjala
Paivittaistavarakauppa ja Alko 71 340 411 90 431 521
Tilaa vaativa kauppa a7 175 223 60 222 282
Muu erikoiskauppa 429 1555 1983 544 1970 2515
Erikoiskauppa yhteensa 476 1730 2 206 604 2 193 2797
Vahittaiskauppa yhteensa 547 2070 2617 694 2 624 3318
Autokauppa ja huoltamot 28 170 198 36 215 251
Ravintolat 240 109 349 305 138 443
Kauppa ja palvelut yhteensa 816 2 349 3164 1035 2977 4012

Lahde: Santasalo Ky, Tak Oy, Etela-Karjalan liitto

Ennusteiden mukaan matkailjamaarat kasvavat Etela-Karjalassa niin paljon, etta venalais-
ten ostovoima maakunnassa yltaisi vuonna 2025 samalle tasolle maakunnan asukkaiden
ostovoiman kanssa. Suurimmissa skenaarioissa matkailijoiden ostovoiman taso olisi
kaksinkertainen maakunnan asukkaiden ostovoimaan nahden. Téalla on merkittavaa vaiku-
tusta tulevaan liiketilatarpeeseen.

Venédlaisten matkailijoiden kaupan ja ravintolapalveluihin kohdistuvaan
ostovoiman suhde maakunnan asukkaiden ostovoimaan 2025

Imatra 35 %, Lpr 55 % Lappeen-

Imatran  rannan Etela-

seutu seutu Karjala
Skenaario +15 % 85 % 107 % 100 %
Skenaario +20 % 111 % 138 % 130 %
Skenaario +25 % 142 % 178 % 167 %
Skenaario +30 % 180 % 226 % 212 %
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4 LIKETILAN LASKENNALLINEN LISATARVE ETELA-KARJALASSA

Ostovoiman kasvu vaikuttaa vahittdiskaupan toimintamahdollisuuksiin positiivisesti. Ostovoi-
man kasvun pohjalta arvioidaan tulevaa liiketilan lisatarvetta alueella. Laskelma pohjautuu
maakunnan asukkaiden ostovoiman kasvuun vuosina 2011- 2025. Lisaksi erikseen laske-
taan loma-asukkaiden ja venalaisten merkitys liiketilan lisdtarpeeseen.

Ostovoiman kasvu on suhteutettu pinta-alaksi siten, ettéd laskelmassa on kaytetty toimialoit-

taisia keskimaaraisia myyntitehokkuuksia, jotka on laskettu vahittaiskaupan myynnin ja
erilaisten kartoitusten pohjalta. Tehokkuus vaihtelee toimialoittain.

Kaytetty myyntitehokkuus
Kerrosala = 1,25 * Myyntiala

€/k-m2 €/my-m2

Paivittaistavarakauppa 5600 7 000
Tilaa vaativa kauppa 2 200 2700
Muu erikoiskauppa 3100 3800
Autokauppa ja huoltamot 7 200 9 000
Ravintolat 2700 3400

Liiketilan lisatarve on laskettu nykyiselld myyntitehokkuudella eika laskelmassa ole huomioi-
tu tehokkuuden mahdollista paranemista. Uudenmaan litossa on selvitetty, ettei paivittaista-
varakaupan myyntiteho ole nykyrahassa mitattuna Uudellamaalla kasvanut vuoteen 1980
verrattuna, pikemmin se on hieman laskenut. Erikoiskaupan myyntitehosta ei ole tilastoja,
mutta kaupan suuren liiketilamaaréan kasvun pohjalta voidaan arvioida, ettei myyntiteho
erikoiskaupassakaan ole merkittavasti kasvanut. Mikali myyntiteho kasvaa paljon, myos
kaupan investointihalukkuus uuteen liiketilaan kasvaa, ja tama taas laskee myyntitehoa.

Mikali laskelmassa oletettaisiin, ettd myyntitehokkuus kasvaa, laskennallinen liiketilan
lisatarve pienenee. Jos uuden liiketilan mitoitus on liian pieni, nykyisten toimijoiden kilpai-
luedellytykset kasvavat ja vastaavasti markkinoille tulon edellytykset heikkenevat. Tama
heikentda yleisesti kilpailua markkinoilla. Koska tietoa myyntitehokkuuden kehityksesta ei
ole, ja koska kaavoituksen tulee pikemmin olla mahdollistavaa kuin rajoittavaa, ei tdssa
selvityksessa ole oletettu, ettd myyntitehokkuus tulevaisuudessa kasvaisi. Oletuksena on,
ettd kaupan kehitysmahdollisuuksia halutaan alueella tukea eli kaavoitetaan sopiva kauppa-
paikkoja ja luodaan mahdollisuuksia kaupan kasvulle. Mik&li ei maakunnassa luoda riittavas-
ti mahdollisuuksia, ostovoimaa suuntautuu maakunnan ulkopuolelle, eli myyntitehokkuus ei
kasva nainkaan.

Vahittaiskaupan lisdksi myos kaupalliset palvelut tarvitsevat liiketilaa. Palveluiden liiketilatar-
peen on laskettu suuntaa-antavasti olevan 25 % kaupan tarpeesta eli lahes saman verran
kuin niité on tallakin hetkelld. Keskustoissa palvelujen osuus on suurempi kuin muilla kaupan
alueilla.

Laskettu liiketilatarve kuvaa pinta-alan nettolisdysta, jossa koko ostovoiman kasvu on
suunnattu uusiin nelidihin. Kaupan kaytdsta poistuvat tai uudella korvautuvat liiketilat
lisaavat tarvetta, mutta tata ei laskelmassa ole otettu huomioon. Myodskaan ei ole huomioitu
verkkokaupan vaikutusta liiketilan lisdtarpeeseen. Verkkokaupan vaikutuksista liiketilan
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lisdtarpeeseen ei ole tutkittua tietoa. Etela-Karjalassa vaikutus voi myds olla positiivinen.
Toimiessaan verkossa myymalat voivat laajentaa markkina-aluettaan ja nain kasvattaa
myyntiaan.

Liiketilan lisatarve vuoteen 2025 Etela-Karjalassa

Vdeston kasvu 2011 - 2025
Vendldisten matkailijamaarien kasvu 2011 - 2025

Ostovoiman kasvu 2011-2025
Vendldisten ostovoiman suuntautuminen Eteld-Karjalaan

Ostovoiman kasvu muutettu pinta-alaksi myyntitehokkuudella
Liiketilan laskennallinen lisatarve vuoteen 2025 Etela-Karjalassa

Liiketilan lisatarpeen suuntaaminen
Keskustatyyppisille alueille
Muille alueille
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4.1 Liiketilan lisatarve vuoteen 2025

Maakunnan asukkaiden ostovoiman kasvun pohjalta laskettu liiketilan lisdtarve vuoteen
2025 mennessa on Eteld-Karjalassa noin 100.000 kerrosneliometria. Lappeenrannan
seudulla tarve on noin 82.000 ja Imatran seudulla noin 22.000 kerrosneliometria. TAma on
laskennallinen liiketilan lisatarve, ei suoraan kaavallinen mitoitus.

Vahittaiskaupan lisatilantarve Etela-Karjalassa 2025
Maakunnan asukkaat

k-m?
Tilaa vaativa Muu erikois- Vahittéis- Kaupalliset
Pt-kauppa kauppa kauppa kauppa palvelut Yhteensa

Imatra 1100 6 800 5 400 13 300 2 300 15 600
Parikkala 200 1200 1 000 2400 400 2 800
Rautjarvi 0 500 500 1 000 200 1200
Ruokolahti 200 1200 900 2 300 400 2 700
Imatran seutu 1 500 9 700 7 800 19 000 3 300 22 300
Lappeenranta 6 800 29 300 21 600 57 700 11 400 69 100
Lemi 200 900 600 1700 300 2 000
Luumaki 300 1400 1100 2 800 500 3 300
Savitaipale 200 900 700 1 800 300 2100
Suomenniemi 0 200 100 300 0 300
Taipalsaari 500 2100 1500 4100 800 4 900
Lappeenrannan

seutu 8 000 34 800 25 600 68 400 13 300 81 700
Eteld-Karjala 9 500 44 500 33 400 87 400 16 600 104 000

Lahde: Santasalo Ky

4.2 Loma-asukkaiden merkitys liiketilatarpeeseen

Koska loma-asukkaiden ostovoima on kasvussa, on laskettu taman merkitys liiketilatarpee-
seen. Loma-asukkaiden liiketilan lisatarve on laskettu ostovoiman kasvun pohjalta kayttéen
samoja myyntitehokkuuslukuja kuin maakunnan asukkaiden ostovoiman kasvun pohjalta
lasketussa liiketilatarvelaskelmassa.

Loma-asukkaiden ostovoima kasvaa varsin maltillisesti, joten loma-asukkaiden merkitys
liiketilan lisatarpeeseen on varsin pieni. Loma-asukkaiden osalta haastetta tuo mydskin
kesapainotteisuus. Uutta liiketilaa ei hevin rakenneta vain kesatarpeisiin. Kokonaisuudes-
saan loma-asukkaiden ostovoiman kasvu aiheuttaa noin 2200 kerrosneliémetrin vahittais-
kaupan lisdtarpeen maakunnassa vuoteen 2025 mennessa. Palvelut mukaan lukien liiketilan
lisatarve on noin 2800 k-m?. Suurissa kaupungeissa ei talla ole merkitysta, mutta pienem-
missé kunnissa loma-asukkaiden merkitys suhteessa kunnan omien asukkaiden tarpeeseen
nahden on paikoin kohtalainen. Jatkossa ei loma-asukkaiden tarvetta ole liiketilatarvelaskel-
missa otettu huomioon, koska kokonaistarpeeseen ndhden silla ei maakunnassa ole
merkitystad. Loma-asukkailla on kuitenkin merkitysta pienten kuntien palvelutarjontaan.
Maakuntakaavan pienten keskusten mitoituksessa loma-asukkaat on néin ollen huomioitu.
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Liiketilan lisatarve 2011 - 2025
Ulkomaakuntalaiset loma-asukkaat

Lappeen-
rannan
seutu
Paivittaistavarakauppa 100 0 200 200 200 100 800
Tilaa vaativa kauppa 100 0 200 200 200 100 700
Muu erikoiskauppa 100 100 100 0 300
1800
Imatran  Etela-
Paivittaistavarakauppa 0 100 0 100 200 1 000
Tilaa vaativa kauppa 0 100 0 100 200 900
Muu erikoiskauppa 0 0 0 0 100 300
400 2200

Luvut pydristetty 100 nelion tarkkuudella, joten summat eivat tdsmaa

4.3 Venalaisten matkailijoiden merkitys liiketilatarpeeseen

Venaldisten matkailijoiden maara ja rahankayttd tulee voimakkaasti kasvamaan Etela-
Karjalassa. Liiketilan lisatarve on ensimmaiseksi laskettu TAK Oy:n skenaarioiden 3 ja 2
mukaisille matkustajamaarille. Laskelmassa on kaytetty samoja myyntitehokkuuslukuja kuin
maakunnan asukkaiden ostovoiman kasvun pohjalta lasketussa liiketilatarvelaskelmassa.

Skenaarion 3 mukaisilla matkustajam&arilla arvioituna liiketilan lisatarve vuoteen 2025
mennessa on Etela-Karjalassa yli 500.000 kerrosnelidmetria. Skenaario 2 ennustaa alueelle
skenaariota 3 enemman matkailijoita, ja taméan pohjalta laskennallinen liiketilan lisatarve
Etela-Karjalassa on lahes 800.000 kerrosneliometria.

Skenaario 3:n mukaiset kokonaismatkustajaméaarat ovat TAK Oy:n mukaan todennakoisim-
pi&, jos viisumikaytannossa tai taloudessa ei tapahdu merkittavia muutoksia lahitulevaisuu-
dessa. Skenaarioissa ei siis ole otettu huomioon viisumivapauden mahdollista vaikutusta.

Vahittaiskaupan lisétilantarve Etela-Karjalassa 2025
Tak Oy:n skenaarion 3 mukaan, jossa ei viisumivapautta otettu huomioon

k-m?2 Lappeen-

Imatran  rannan Etela-

seutu seutu Karjala
Paivittaistavarakauppa 2200 17 800 20 000
Tilaa vaativa ja autokauppa 7 300 43 000 50 300
Muu erikoiskauppa 44300 289600 333900
Vahittaiskauppa yhteensa 53800 350400 404 200
Kaupalliset palvelut 30 500 81700 112200
Kauppa ja palvelut yhteensa 84300 432100 516 400
Alueellinen jakautuminen 16 % 84 % 100 %

Léhde: Santasalo Ky
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Vahittaiskaupan lisatilantarve Etela-Karjalassa 2025
Tak Oy:n skenaarion2 mukaan, jossa ei viisumivapautta otettu huomioon

k-m?2 Lappeen-

Imatran  rannan Etela-

seutu seutu Karjala
Paivittaistavarakauppa 3800 29 900 33700
Tilaa vaativa ja autokauppa 12 100 69 300 81 400
Muu erikoiskauppa 68 100 441400 509 500
Vahittaiskauppa yhteensa 84000 540600 624 600
Kaupalliset palvelut 47500 126000 173500
Kauppa ja palvelut yhteensa 131500 666 600 798 100
Alueellinen jakautuminen 16 % 84 % 100 %

Léhde: Santasalo Ky

TAK Oy:n matkailijamaaria koskevien ennusteiden pohjalta lasketusta liiketilatarpeesta 84
% sijoittuu Lappeenrantaan ja 16 % Imatran seudulle. TAK Oy:n venélaisten matkailijoiden
alueittaista maaraéa koskevat ennusteet pohjautuvat nykyiseen trendiin.

Ennusteissa ei ole otettu huomioon tekijéita, jotka saattavat muuttaa trendia. Naita ovat mm.
Parikkalan raja-aseman avautuminen, Imatran - Pietarin valinen rautatieyhteys ja Rauhan
matkailualueen kasvu. Ennusteissa matkailijamaaran kasvu painottuu hyvin merkittavasti
Lappeenrantaan. Todennakoisesti kasvua tulee suuntautumaan oheista laskelmaa enem-
man Imatralle. Liséaksi, kuten jo todettiin, tima vaihtoehto ei ota huomioon viisumivapauden
vaikutuksia matkailijamaariin.

Etela-Karjalan liiton kokoamamassa ennustetaulukossa, joka pohjautuu sisdasiainministeri-
0n skenaarioihin seka tullin ennusteisiin, on viisumivapaus otettu huomioon (luku 3.5). Etela-
Karjalan liiton kokoamat skenaariot ottavat huomioon myés Imatran matkailupalvelujen
merkittdvan kehittymisen, Imatran rajanylitykseen liittyvat parantamistoimenpiteet seka
Parikkalan rajanylityspaikan vaikutukset. Venalaisten ostovoima maakunnassa tulee ndiden
ennusteiden mukaan olemaan samaa tasoa kuin maakunnan asukkaiden ostovoima.
Suurimmissa ennusteissa venaladisten rahankéyttd maakunnassa on jopa kaksinkertaista
maakunnan asukkaiden rahankayttéon alueella (luku 3.8). Vendaldisten matkailijoiden
kasvulla on siten hyvin suuri merkitys liiketilan lisdtarpeeseen.

Mikéli rahankaytto tulee kasvamaan luvussa 3.8 tehdyn arvion mukaan, tdma edellyttda
merkittdvaa maaraa uutta liiketilaa maakuntaan. Nain ollen Etela-Karjalan liiton kokoamien
skenaarioiden pohjalta lasketun liiketilan lisatarpeen arvioinnissa oletetaan, etta myyntiteho
on 20 % korkeampi kuin asukkaiden seka TAK Oy:n ennusteen pohjalta tehdyssa laskel-
massa. Rahankayttn kasvu tulee olemaan niin nopeaa ja toisaalta myds epavarmaa, ettei
siihen pystyta vastaamaan nopeasti. Nain ollen myyntiteho tullee kasvamaan.

Liiketilan lisatarve vuoteen 2025 mennessa on laskettu neljalle eri skenaariolle ja kahdelle
suuntautumisvaihtoehdolle (Imatra/Lpr 30/60 % tai 35/55 %). Naista vaihtoehdoista pidetaan
todennakdisempdana sitd, missa Imatran painopiste on suurempi. Tassa vaihtoehdossa on
huomioitu Imatran parantuva tarjonta seka rajanylitysten parannukset Imatran seudulla.
Taman mukaan riippuen matkailijamaarien kasvusta liiketilan laskennallinen lisatarve
Imatran seudulla on 170.000 - 380.000 kerrosnelidmetrid ja Lappeenrannan seudulla
520.000-1.170.000 kerrosneliometrid. Eri kasvuennusteet ja kasvun mahdollisuudet, myoés
suurin vaihtoehto, tulee ottaa huomioon maakuntakaavan kaupan mitoituksessa.
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Vahittaiskaupan lisatilantarve Etela-Karjalassa 2025

Skenaario +15%
k-m?

Paivittaistavarakauppa

Tilaa vaativa ja autokauppa
Muu erikoiskauppa
Vahittdiskauppa yhteensa
Kaupalliset palvelut

Kauppa ja palvelut yhteensa
Matkailijat milj.

Osuus kaikista matkailijoista
Skenaario +20%

k-m?

Paivittaistavarakauppa

Tilaa vaativa ja autokauppa
Muu erikoiskauppa
Vahittaiskauppa yhteensa
Kaupalliset palvelut

Kauppa ja palvelut yhteensa
Matkailijat

Osuus kaikista matkailijoista
Skenaario +25%

k-m?

Paivittaistavarakauppa

Tilaa vaativa ja autokauppa
Muu erikoiskauppa
Vahittaiskauppa yhteensa
Kaupalliset palvelut

Kauppa ja palvelut yhteensa
Matkailijat

Osuus kaikista matkailijoista
Skenaario +30%

k-m?

Paivittaistavarakauppa

Tilaa vaativa ja autokauppa
Muu erikoiskauppa
Vahittaiskauppa yhteensa
Kaupalliset palvelut

Kauppa ja palvelut yhteensa
Matkailijat

Osuus kaikista matkailijoista

Liiketilan lisatarve, lahde: Santasalo Ky

Imatran
seutu

5200
16 200
87 900
109 300
61 800
171 100
8,7
35 %

Imatran
seutu

7 100
21 900
116 300
145 300
82 200
227 500
11,3
35 %

Imatran
seutu

9 400
28 800
151 300
189 500
107 100
296 600
14,5
35 %

Imatran
seutu

12 300
37 200
193 900
243 400
137 600
381 000
18,4
35 %

Lappeen-

rannan
seutu

22 900

53 400

342 500

418 800

97 700

516 500

13,7

55 %

Lappeen-

rannan
seutu

31 800

72 700

454 100

558 600

130 200

688 800

17,7

55 %

Lappeen-

rannan
seutu

43 100

97 300

596 400

736 800

171 600

908 400

22,8

55 %

Lappeen-
rannan
seutu
56 600
126 700
766 600
949 900
221 200
1171 100
28,9
55 %

Etela-

Karjala
28 100
69 600
430 400
528 100
159 500
687 600
17,4
70 %

Etela-

Karjala
38 900
94 600
570 400
703 900
212 300
916 200
22,6
70 %

Etela-

Karjala
52 500
126 100
747 700
926 300
278 700
1 205 000
29,0
70 %

Etela-

Karjala
68 900
163 900
960 500
1193 300
358 700
1552 000
36,8
70 %

Imatran
seutu

5500
16 200
81 900
103 600
58 600
162 200
7,5
30 %

Imatran
seutu

7 100
21 000
106 000
134 100
75 600
209 700
9,7
30 %

Imatran
seutu

9 000
26 900
135 400
171 300
96 800
268 100
12,4
30 %

Imatran
seutu

11 500
34 300
172 600
218 400
123 300
341 700
15,8
30 %

Lappeen-
rannan
seutu
33 000
71 900
415 700
520 600
121 100
641 700
14,9
60 %

Lappeen-

rannan
seutu

43 000

93 700

541 200

677 900

157 800

835 700

19,4

60 %

Lappeen-

rannan
seutu

55 000

119 700

691 900

866 600

201 700

1 068 300

24,8

60 %

Lappeen-

rannan
seutu

69 800

152 000

878 800

1 100 600

256 200

1 356 800

31,5

60 %

Matkailijoiden maara, lahde: Etela-Karjalan liitto / Sisaasiainministerio: Kasvavan rajaliikenteen hallinta
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Etela-

Karjala
38 500
88 100
497 600
624 200
179 700
803 900
17,4
70 %

Etela-

Karjala
50 100
114 700
647 200
812 000
233 400
1 045 400
22,6
70 %

Etela-

Karjala
64 000
146 600
827 300
1 037 900
298 500
1 336 400
29,0
70 %

Etela-

Karjala
81 300
186 300
1 051 400
1319 000
379 500
1 698 500
36,8
70 %
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Liiketilan lisatarpeen alueellinen jakautuminen

Lappeen-

Imatran  rannan Etela-

seutu seutu Karjala
Tak Oy:n skennariot 16 % 84 % 100 %
Liitto* Imatra 35 % / Lpr 55 % 25 % 75 % 100 %
Liitto* Imatra 30 % / Lpr 60 % 20 % 80 % 100 %
Nykyinen liiketila 35 % 65 % 100 %
Vabhittaiskaupan myynti 0% 0% 0%

* Matkailijoiden maara koottu Sisdasiainministerién
Kasvavan rajaliikenteen hallinta -selvityksen pohjalta

Laskemissa liiketilan lisatarve jakautuu alueellisesti eri tavoin. TAK Oy:n ennuste painottaa
vendldisten matkailussa merkittavasti Lappeenrantaa. Lappeenrannassa matkailijamé&éarat
kasvavat eniten ja alueella kaytetdaan eniten rahaa. Nain ollen liiketilatarpeesta 84 % sijoittuu
Lappeenrantaan. Etela-Karjalan liiton sisdasianministerién ennusteista laatiman skenaarion
Imatra 35 % / Lpr 55 % mukaan Imatran seudulle kohdistuu liiketilan lisatarpeesta 25 % ja
Lappeenrannan seudulle 75 %. Koska TAK Oy:n ennusteissa ei ole otettu huomioon Imatran
alueella tapahtuvaa matkailun kasvua eika myoskaan Rauhan alueen vaikutusta Imatralle,
pidetaan skenaarioita Imatra 35 % / Lpr 55 % todennakdisempana kuin TAK Oy:n alueellista
kavijamaaraennustetta (30 %/60 %). Imatra 35 % / Lpr 55 % -skenaarioin pohjalta lasketun
liiketilatarpeen alueellinen jakautuminen on myoés lahimp&na nykyista liiketilan seka vahit-
taiskaupan myynnin painotusta seudulla.

Kokonaisuudessaan venalaisten merkitys maakunnan liiketilatarpeessa on huomattava.
Asukkaiden ostovoiman kasvun pohjalta laskettu tarve on kohtalaisen pieni, varsinkin
Imatran seudulla, koska vaesto alueella on Tilastokeskuksen ennusteen mukaan laskussa.
Mikali ennustetut matkailijama&éarat toteutuvat, syntyy maakuntaan merkittdva maaré uusia
tybpaikkoja, jonka mydta alueelle tarvitaan myds lisaa asukkaita. Talldin vastaavasti
asukkaiden pohjalta laskettu liiketilan lisatarve tulisi olemaan suurempi kuin tassa selvityk-
sessa laskettu tarve.
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Vahittaiskaupan lisatilantarve Eteld-Karjalassa 2025
Asukkaat, matkailjat eri skenaariossa (Imatra 35 %, Lpr 55 %)

k-m?2 Imatran

Asukkaat Matkailijat  seutu
Skenaario +15 % 22 300 171 100 193 400
Skenaario +20 % 22 300 227 500 249 800
Skenaario +25 % 22 300 296 600 318 900
Skenaario +30 % 22 300 381 000 403 300
k-m? Lappeen-

rannan

Asukkaat Matkailijat  seutu
Skenaario +15 % 81 700 516 500 598 200
Skenaario +20 % 81 700 688 800 770 500
Skenaario +25 % 81 700 908 400 990 100
Skenaario +30 % 81 700 1171 100 1252 800
k-m?

Asukkaat Matkailijat  Etela-Karjala
Skenaario +15 % 104 000 687 600 791 600
Skenaario +20 % 104 000 916 300 1 020 300
Skenaario +25 % 104 000 1 205 000 1 309 000
Skenaario +30 % 104 000 1552 100 1 656 100

4.4 Liiketilan lisatarpeen suuntaaminen keskustatyyppisille alueille ja muille alueille

Liiketilan lisatarvelaskelma on tehty kuntakohtaisesti ja venélaisten osalta seutukohtaisesti,
mutta laskelma ei vield kerro mihin kaupan alueelle liiketilatarve suuntautuu. Kaupan
toiminnan mukaan liiketilan lisatarve on jaettu keskustahakuisiin toimintoihin ja keskustan
ulkopuolisten alueiden toimintoihin. Puhdas toimialajako ei ole soveltuva, silla keskustat ja
muut kaupan alueet ovat yleenséd monipuolisia ja alueille sijoittuu monen toimialan myyma-
I6ita. Eli keskusta-alueilla on myds tilaa vaativaa kauppaa ja muilla alueilla jonkin verran
paivittaistavarakauppaa ja erikoiskauppaa.

Liiketilatarpeen suuntaamisessa keskustoihin ja muille alueille on otettu huomioon MRL:n 71
b 8:n kaupan siséltbvaatimukset maakuntakaavassa eli mm. se ettei suunniteltu maankaytto
saa haitata merkittavasti keskustojen kaupallisia palveluja ja kehittdmistd. Suuntaamisessa
on otettu huomioon nykyinen liiketilan jakautuminen keskusta-alueille ja muille alueille seka
myos tavoitteellinen toimialarakenne eri tyyppisilla alueilla, niin etteivat muut kaupan
keskittymat vaikuta liikkaa keskustakauppaan. Keskusta-alueille suuntautuu suuri osa
paivittéistavarakaupan tarpeesta ja suurin osa muun erikoiskaupan ja palvelujen tarpeesta.
Vastaavasti muille alueille suuntautuu suurin osa tilaa vaativan kaupan seka autokaupan
tarpeesta. Tilaa vaativan kaupan tarvetta kohdistuu pienessé mittakaavassa myés keskus-
ta-alueille.

Oheisessa taulussa on toimialoittain esitetty, kuinka suuri osa liiketilatarpeesta suuntautuu
keskusta-alueille ja muille alueille. Lisdksi on esitetty, miten nykyliiketila jakautuu keskusta-
alueille ja muille alueille Etela-Karjalassa. Asukkaiden ostovoiman kasvu painottuu jonkin
verran enemman tilaa vaativaan kauppaan, kun taas venalaisten kasvu selvasti keskustaha-
kuiseen kauppaan. Kokonaisuudessaan liiketilan lisatarvetta suunnataan pitkalle nykytilan
mukaan, kuitenkin niin, etta tulevaisuudessa uuden tilaa vaativan kaupan painopiste on
muilla alueilla, minne toimialan kasvu tyypillisimmin hakeutuukin.
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Liiketilan lisatarpeen suuntaaminen

Liiketilatarve Nykytila
Keskusta- Keskusta-
tyyppiset Muut tyyppiset Muut
alueet alueet alueet alueet
Paivittaistavarakauppa 90 % 10 % 90 % 10 %
Tiva ja autokauppa 5% 95 % 45 % 55 %
Muu erikoiskauppa 80 % 20 % 82 % 18 %
Palvelut 75 % 25 % 67 % 33 %
Kaikki liiketilat asukkaat 48 % 52 %
Kaikki liiketilat matkailijat 70 % 30 % 3% 27 %
Keskustatyyppiset alueet: Maakuntakaavan keskustat, muut kuntien
alakeskustat, 1ahiot, kylat
Muut alueet: KM-alueet, tiva-alueet, likenneasema-alueet

muut kaupan alueet, jotka eivat ole
asuinalueiden keskuksia

Keskustatyyppisilla alueilla tarkoitetaan tassa kaupunkien ja kuntien perinteisia ydinkeskus-
toja, alakeskuksia ja kylid. Keskusta-alueita ovat tdssd myo6s asuinalueen keskukset ja
lahipalvelupisteet. Keskustatyyppinen alue ei ole sama kuin maakunta- tai yleiskaavoihin
merkitty keskustatoimintojen alue. Suuryksikkdalueet ja muut market- ja tilaa vaativan
kaupan alueet keskustan tuntumassa tai sen ulkopuolella ovat vastaavasti muita alueita,
samoin kuin alueet, joille ei viela kauppaa ole sijoittunut ja jotka eivat ole uusia aluekeskuk-
sia.

Keskustojen ulkopuolisille alueille on suunnattu pieni maara paivittaistavarakauppaa ja
muuta erikoiskauppaa. Keskustojen ulkopuolelle voi my6s sijoittaa pienimuotoisesti paivit-
taistavarakauppaa esimerkiksi likenneasemien yhteyteen. My6s paikallisia paivittaistavara-
kauppoja voi jossakin tilanteessa sijoittaa ndille muille kaupan alueille, ilman etta silla olisi
vaikutusta keskustakauppaan. Muille alueille sopii luontevasti myos joidenkin erikoiskaupan
toimialojen myymaloita kuten lastentarvikekauppaa, elainkauppaa tai polkupyérakauppaa.
Yksittaisten pienten erikoiskaupan myymaldiden sijoittaminen keskustan ulkopuolisille
alueille ei yleensa haittaa keskustojen nykyisia palveluja tai niiden kehittamista. Liséksi tilaa
vaativan kaupan myymaldissa myydaan myds jonkin verran erikoiskaupan tuotteita. Muille
alueille voidaan sijoittaa myos sellaisia laajan tavaravalikoiman myymaloita, jotka eivat
keskustoihin sovi. Tallaisia ovat mm. sisustustavaratalot tai laajan tavaravalikoiman myyma-
lat, joiden tuotevalikoima painottuu tilaa vaativaan kauppaan, mutta joissa myydaan myos
erikoiskaupan tuotteita. Tallaisten liiketyyppien sijoittaminen keskusta-alueiden ulkopuolelle
ei suurilla markkina-alueilla vaikuta merkittavasti keskustakauppaan.

Keskustojen ulkopuolelle suuntautuu osin myds matkailua palvelevaa kauppaa. Naista
esimerkkeja Etela-Karjalassa ovat mm. Lapplandia tai Rajamarket, jotka palvelevat paaosin
vendlaisia ja sijoittuvat matkailijoille hyvin saavutettavissa oleviin paikkoihin.

Palvelut suunnataan alueille 1ahes nykyisen tilanteen mukaisesti. Keskustat ovat tyypillisesti
enemman palvelutilan tarjoajia, mutta muille alueille soveltuvat hyvin mm. suuret kunto- ja
liikuntasalit seka lasten leikki- ja seikkailupalvelut. Lisdksi alueille voi hyvin sijoittua esim.
lounasravintoloita ja pienimuotoisesti muita palveluja kauppojen yhteyteen.
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Vahittaiskaupan lisatilantarve Etela-Karjalassa 2025
maakunnan asukkaiden tarve

k-m?

Keskusta-

alueet Muut alueet Yhteensa
Imatran seutu 10 600 11 800 22 400
Lappeenrannan sel 39 400 42 300 81 700
Etela-Karjala 50 000 54 100 104 100

Léhde: Santasalo Ky

Edella esitellylla suuntaamisjaolla keskustoihin suuntautuu seudun asukkaiden liiketilatar-
peesta noin 50.000 k-m? ja muille alueille 54.000 k-m?. Muille alueille suuntautuu kerrosalaa
hieman enemman, mutta toiminnot nailla alueilla ovat myds tehottomia, eli myyntia pinta-
alaa kohden on véhemman kuin keskustoissa.

Venalaisten rahankayttdé painottuu keskustahakuiseen kauppaan eli muotikauppaan,
sisustuskauppaan ja paivittaistavarakauppaan. Nain ollen venalaisten rahankaytén kasvun
pohjalta laskettu liiketilatarve painottuu keskusta-alueille. Matkailijoiden pohjalta lasketusta
liketilan lisatarpeesta keskusta-alueille suuntautuu skenaariosta riippuen 490.000-1.100.000
k-m? ja muille alueille 190.000-440.000 k-m?.

Kokonaisuudessaan liiketilan lisatarve painottuu matkailuun painottuvaan kauppaan ja tata
kautta keskustatyyppiseen kauppaan. Tarve vaihtelee eri skenaarioissa suuresti. Lasketut
tarpeet ovat mahdollisuuksia, mutta eivat valttamatta toteudu kokonaisuudessaan. Jotta
maakuntaan saadaan ennusteiden mukainen méaara matkailijoita, alueelle tulee myds
rakentaa riittdvan nopeasti riittdva maara uutta liiketilaa.

Uudelle keskustakaupalle on maakunnassa kysyntaa.
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Véahittaiskaupan lisatilantarve Eteld-Karjalassa 2025
Matkailijat eri skenaariossa (Imatra 35 %, Lpr 55 %)

k-m?

Skenaario +15 %
Skenaario +20 %
Skenaario +25 %
Skenaario +30 %

k-m?

Skenaario +15 %
Skenaario +20 %
Skenaario +25 %
Skenaario +30 %

k-m?

Skenaario +15 %
Skenaario +20 %
Skenaario +25 %
Skenaario +30 %
Léhde: Santasalo Ky

Keskusta-
alueet
122 200
162 200
211 200
271 300

Keskusta-
alueet
370 600
493 200
649 500
836 400

Keskusta-
alueet
492 800
655 400
860 700
1107 700

Imatran
Muut alueet seutu
49 000 171 100
65 400 227 500
85 400 296 600
109 700 381 000
Lappeen-
rannan
Muut alueet seutu
145 900 516 500
195 700 688 800
258 900 908 400
334 700 1171100
Muut alueet Etela-Karjala
194 900 687 600
261 100 916 300
344 300 1 205 000
444 400 1552 100

Vahittaiskaupan lisatilantarve Eteld-Karjalassa 2025
Asukkaat, matkailijat eri skenaariossa (Imatra 35 %, Lpr 55 %)

k-m?

Skenaario +15 %
Skenaario +20 %
Skenaario +25 %
Skenaario +30 %

k-m?

Skenaario +15 %
Skenaario +20 %
Skenaario +25 %
Skenaario +30 %

k-m?

Skenaario +15 %
Skenaario +20 %
Skenaario +25 %
Skenaario +30 %
Léhde: Santasalo Ky
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Keskusta-
alueet
132 800
172 800
221 800
281 900

Keskusta-
alueet
410 000
532 600
688 900
875 800

Keskusta-
alueet
542 800
705 400
910 700
1157 700

Imatran
Muut alueet seutu
60 800 193 600
77 200 250 000
97 200 319 000
121 500 403 400
Lappeen-
rannan
Muut alueet seutu
188 200 598 200
238 000 770 600
301 200 990 100
377 000 1 252 800
Muut alueet Etela-Karjala
249 000 791 800
315 200 1 020 600
398 400 1309 100
498 500 1 656 200
10.9.2013
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4.5 Liiketilan lisatarve ja liikerakentaminen Etelé-Karjalassa aikaisempina vuosikymmenina

m Eteld-Karjalan liitto
-

Liiketilan laskennallista lisatarvetta verrataan lilkerakentamiseen aikaisempina vuosikym-
menind. Vastaavaa tietoa kaupallisten palveluiden kdytossa olevasta pinta-alasta, kuin tassa
selvityksessa on kartoitettu, ei 16ydy aikaisemmilta vuosilta. Tilastokeskuksen rakennustilas-
tosta saadaan kuitenkin liikerakennusten kerrosala rakennusvuoden mukaan jaoteltuna.
Tama tilasto ei ole yhtenevéinen kaupan kerrosalan kanssa, mutta kertoo suuntaa liikkera-
kentamisesta vuosikymmenittdin. Tilasto kattaa vuoteen 2011 mennessé valmistuneet
liikerakennukset.

Rakennustilastosta voidaan verrata eri vuosikymmenina valmistuneita liikerakennuksia
nykyiseen kantaan. Eli aikaisempina vuosina tapahtunutta liikkerakennusten poistumaa ei
tilastosta saa selville. Liikerakentamisen kasvu on siten laskettu aikaisemmin rakennettuihin
liikerakennuksiin nahden, niin ettd purettuja rakennuksia ei ole otettu huomioon.

Rakennustilaston mukaan Eteld-Karjalassa on liikerakennuksia noin 900.000 kerrosne-
liometrid. Lappeenrannan seudulla liikerakennuksia on 600.000 kerrosneliometria ja Imatran
seudulla lahes 300.000 kerrosneliometria. Tassa selvityksessa tehtyjen kartoituksen mukaan
kaupallisten palveluiden kerrosalaa on maakunnassa noin 660.000 k-m?.

Viimeisten 22 vuoden aikana Eteld-Karjalaan rakennettujen uusien liikerakennusten ker-
rosala on noin 380.000 k-m?, eli kasvua aikaisemmin rakennettujen liikerakennusten
kerrosalaan on 44 %. Viimeisten 12 vuoden aikana maakunnassa on rakennettu lisaa
liikekerrosalaa noin 230.000 m?2. Kasvu aikaisemmin rakennettuihin nahden on 26 %.
Rakentaminen on maakunnassa painottunut Lappeenrannan seudulle, jossa talla hetkella
venalaistenkin merkitys on suurempi.

Liikerakentamisen mennyt kehitys ja liiketilan lisatarve

2

K-m Mennyt kehitys 2000-2011 Mennyt kehitys 1990-2011

Kaikki Uudet Uudet

rakennukset rakennukset Kasvu*** rakennukset Kasvu***
Etela-Karjala 870 000 230 000 26 % 380 000 44 %
Imatran seutu 270 000 40 000 15 % 90 000 33 %
Lappeenrannan seutu 600 000 190 000 32% 290 000 48 %
*** Ajkaisemmin rakennettuihin n&hden
puretut liikerakennukset eivat ndy kannassa
Lahde: Tilastokeskus
K-m? Lisatarve 2025 Lisatarve 2025

Asukkaat ja matkailjat*  Asukkaat
Liiketilat Laskettu Kasvua Laskettu Kasvua
2012 tarve* nykytilaan tarve* nykytilaan
Etela-Karjala 653 100 791 600 121 % 104 000 16 %
Imatran seutu 229 800 193 400 84 % 22 300 10 %
Lappeenrannan seutu 423 300 598 200 141 % 81 700 19 %
* venaldiset matkailijat skenaario +15%
10.9.2013
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Tassa selvityksessa lasketut liiketilan lisdtarpeet ovat merkittavasti suurempia kuin liikera-
kentamisessa tapahtunut mennyt kehitys, koska venalaisten matkailun kasvuennusteet ovat
niin suuret. Asukkaiden ja matkailijoiden ostovoiman kasvun pohjalta laskettu liiketilan
lisatarve alhaisimmassa skenaariossa, jossa viisumivapaus on huomioitu, on maakunnassa
yhteensa 790.000 kerrosneliometria. Tarve on suurempi kuin nykyinen liiketilamaara.
Muiden skenaarioiden tarpeet ovat viela tata suurempia.

Venalaisten merkitys maakunnassa on voimakkaassa kasvussa, joten liiketilan lisatarvetta
ei voida suoraan peilata menneeseen kehitykseen. Nyt vendldisten suhde maakunnan
omaan ostovoimaan on 16 %, kun se tulevaisuudessa on mahdollisesti jo 100 - 200 % (ks.
luku 3.8). Nain ollen rakentamisenkin pitda olla suurempaa kuin aikaisemmin, jotta ennustet-
tu kasvu voidaan saavuttaa.

Mikéali menneeseen kehitykseen verrataan vain asukkaiden ostovoiman kasvun pohjalta
lasketun liiketilan lisatarvetta, ndhdaan sen olevan puolet pienempi kuin viimeisen 11
vuoden aikana tapahtunut liikerakentaminen. Taméa kertoo my0s siitd, ettd maakunnassa
asukkaiden ostovoiman kasvu ei selita kaikkea liikerakentamista, vaan liikerakentaminen on
jo aikaisemminkin painottunut matkailun varaan. Tulevaisuudessa matkailun merkitys
likerakentamisessa tulee olemaan entistéa suurempaa.

Venaldisten matkailu on kehittynyt merkittavasti ja kasvu jatkuu.
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5 KAUPAN PALVELUVERKON KEHITYSNAKYMAT

Etela-Karjalan kaupan palveluverkon kehitysnakymia tarkastellaan tassa nykyisen palvelu-
verkon, kaupan hankkeiden seka kuntien tavoitteiden pohjalta. Kehitysnakymiin vaikuttaa
myds asukkaiden ja matkailijoiden ostovoiman kehityksen pohjalta laskettu liiketilan lisatar-
ve. Luvussa keskitytddn seudulliseen kaupan palveluverkkoon, jota maakuntakaava ohjaa.
Kaupan palveluverkon kehittamista ohjaa maankaytto- ja rakennuslaki. Véahittaiskaupan
suuryksikéiden ensisijaisena sijaintipaikkana on keskusta, ellei muu sijainti kaupan laatu
huomioon ottaen ole perusteltu. Lisdksi maakunta- ja yleiskaavoissa tulee soveltaa vahittais-
kauppaa koskevia erityisia sisaltévaatimuksia, jotka ovat:

. Suunniteltu maankayttdé ei saa haitata merkittavasti keskusta-alueiden kaupallisia
palveluja ja kehittamista.

. Palvelut saavutettavissa mahdollisuuksien mukaan joukko- ja kevytliikenteella.

. Edistetaan sellaisen palveluverkon muodostumista, jossa asiointimatkat ovat kohtuulli-

sia ja liikenteen haitat mahdollisimman vahaisia.
5.1 Vahittaiskaupan suuryksikot ja seudullisuuden alarajat

Maakuntakaavassa tulee esittdéd seudullisen vahittdiskaupan suuryksikon koon alaraja.
Maarittelemalla seudullisesti merkittavan vahittaiskaupan suuryksikén koon alaraja voidaan
maakuntakaavassa keskittya aidosti seudullisten vahittaiskaupan suuryksikkdjen sijainninoh-
jaukseen. Muut keskustatoimintojen alueet ja vahittaiskaupan suuryksikodiden alueet ovat
paikallisia ja niiden sijaintia ja mitoitusta ohjataan kuntakaavoilla.

Suuryksikdn seudullista merkitysta arvioidaan tapauskohtaisesti sen vaikutusten perusteella:
miten yksikko vaikuttaa alueen muissa kunnissa ja keskuksissa sijaitsevien vahittaiskaupan
myymaléiden myyntiin ja miten paljon sen ennakoidaan saavan asiakkaita oman sijaintikun-
tansa ulkopuolelta tai muista keskushierarkialtaan samantasoisista tai ylemman tasoisista
keskuksista. Seudullisuuden tasmallista rajaa on maakuntakaavassa hankala maaritelld,
koska samankin taajaman eri kohdissa seudullinen merkittdvyyden raja voi vaihdella mm.
kaupan konseptin mukaan ja riippuen lahettyvilla olevasta vaestosta, tieyhteyksista tai
kunnan rajasta. Tassa luvussa esitetty raja on siten suuntaa antava ja se voi olla yksittaisen
suuryksikon kohdalla esitettya alhaisempi tai korkeampi. Suunnittelumaarayksiin voidaan
laittaa lause “jollei selvitysten perustella muutoin osoiteta”. Yksityiskohtaisemmassa suunnit-
telussa tulee siten vaikutusten arviointien pohjalta tarkastella, onko kyseessa seudullisesti
vai paikallisesti merkittava vahittdiskaupan suuryksikko.

Seudullisuuden kéasitettd voidaan pohtia kahdesta nakdkulmasta. Naitd ovat, |6ytyyko
myymalan myynnille riittavasti lahiasukkaita ja kuinka laajalta alueelta myyméalassa asioi-
daan eli ovatko myymalat niin vetovoimaisia, ettd ne vetavat asiakkaita lahialuetta laajem-
malta alueelta. Usein suurmyymalan laskennalliseen myyntiin 16ytyy ldhiasukkaita jo
kohtalaisen lahelta, mutta usein suurmyymala on niin vetovoimainen, etta siella asioidaan
kauempaakin. Vetovoimaisuuteen vaikuttaa liikkeen sijainti, keskuksen muu tarjonta seka
myo6s muiden lahikeskusten tarjonta.

Kaikki vahittaiskaupan suuryksikot eivat maakunnassa ole seudullisesti merkittavia. Paikal-
listen yksikoiden asiakaskunta tulee pddosin omasta kunnasta tai omalta l&hialueelta.
Seudullisen vahittaiskaupan suuryksikdn vaikutusalue ulottuu useamman kunnan tai kunnan
osan alueelle. Matkailijoita palvelevat suuryksikodt ovat myos seudullisesti merkittavia.

Seudullisten vahittdiskaupan suuryksikoiden rajoja on arvioitu nykyisten vahittaiskaupan
suuryksikoiden seka lahialueen vaeston ja ostovoiman pohjalta. Pinta-alatarkastelu perustuu
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kartoitukseen ja myymaloiden todelliset kerrosalat voivat olla hieman erisuuruisia. Tarkkuus-
taso on kuitenkin maakuntakaavatasolla riittava. Vahittaiskaupan seudullisuuden raja on
suurempi isoissa kaupungeissa kuin pienissa kunnissa. Seudullisuus vaihtelee lisaksi
toimialoittain jonkin verran. Tilaa vaativassa kaupassa yksikot voivat olla pienempia kuin
paivittdistavarakaupassa tai tavaratalokaupassa, vaikka niiden vaikutusalue olisi sama.

Vahittaiskaupan suuryksikkdkoon ylittavia (seudullisia ja paikallisia) myymaldita on Etela-
Karjalassa eri tyyppisid. Suurmyymalat maakunnassa ovat puhtaita paivittaistavarakauppoja
(supermarketit), laajan tavaravalikoiman myymaloita (hypermarketit ja muut laajan tavarava-
likoiman myymalat) tai tilaa vaativan kaupan myymaléita. Erikoiskaupan suuryksikot ovat
maakunnassa paaosin laajan tavaravalikoiman myymaldita, ainoastaan Lappeenrannassa
on pari vahittaiskaupan suuryksikkorajan ylittavaa urheilukauppaa.

Etela-Karjalassa on kartoituksen mukaan paivittaistavarakaupan suurmyymaldita (kerrosala
noin 2000 tai yli) Imatralla, Ruokolahdessa, Lappeenrannassa, Luumaellg, ja Savitaipaleel-
la. Todellisuudessa Ruokolahden, Luumaen ja Savitaipaleen myymaldiden koko jaa toden-
nakdisesti juuri alle 2000 kerrosneliometriin. Imatran ja Lappeenrannan myymalat ovat
kooltaan noin 2000-3000 kerrosneliometria. Nama myymalat palvelevat paaosin oman
alueen asukkaita ja nain ollen ovat vaikutuksiltaan paéosin paikallisia. Kussakin kunnassa
on riittavasti lahiasukkaita naiden laskennalliseen myyntiin. Toki esimerkiksi Imatran
vaikutusalueen pienemmissa kunnissa paivittaistavarakaupan tarjonta on selvasti suppeam-
paa kuin Imatralla, joten esimerkiksi Ruokolahdelta asioidaan jonkin verran mm. Vuoksen-
niskalla paivittaistavaraostoksilla. Pddosa supermarkettien asiakkaista on kuitenkin paikalli-
sia asukkaita.

Hypermarketteja on Eteld-Karjalassa vain suurissa keskuksissa ja ne vetavat asiakkaita
koko seudulta. Hypermarketit ovat maakunnassa kooltaan noin 7.500-15.000 kerrosne-
libmetria, ja ndiden pdivittdistavarakaupan pinta-ala noin 2500-4500 m2 (myyntiala).
Laskennallisesti imatralaisten ja lappeenrantalaisten oma ostovoima riittaisi hyvinkin naille
myymaldille. Niita voidaan kuitenkin pitaa seudullisesti merkittavind, koska niiden vaikutus-
alue on paikallista laajempi eli seudullinen.

Hypermarketin ohella maakunnassa on myés jonkin verran muita laajan tavaravalikoiman
myymaloita tai tavarataloja. Naiden tarjonta painottuu useimmiten erikoiskauppaan ja osin
myads tilaa vaativaan kauppaan. Péivittdistavarakaupan tarjonta naissa on useimmiten
pienta. Tallaisia myymaloita ovat Etela-Karjalassa Anttila, Rajamarket, Minimani, Tokmanni,
Saastotalo Robinhood, Laplandia, Kodin Ykkonen ja Biltema.

Laajan tavaravalikoiman suuryksikoitd on maakunnassa ainoastaan Lappeenrannassa ja
Imatralla. Imatralla ne ovat kooltaan noin 3000-4000 kerrosnelidmetria ja Lappeenrannassa
noin 4000-6000 kerrosneliometria. Laajan tavaravalikoiman myymalgita Imatralla vain
keskusta-alueella ja Lappeenrannassa seka keskustatoimintojen alueella ettad Myllymaessa
ja Nuijamaalla. Nama laajan tavaravalikoiman myymaléat ovat alueella seudullisia myymaloita
siina mielessa, etta niiden asiakkaat tulevat koko seudulta. Osin tdhan vaikuttaa se, etta
sekd Imatra etta Lappeenranta ovat seudullisia kauppapaikkoja, ja alueelle sijoittuvat
vetovoimaiset yritykset vetavat asiakkaita aina koko seudulta. Myymalgittain voi asiakaskun-
nan seudullisuus vaihdella suurestikin. Imatralla tai Lappeenrannassa yhden tdman tyyppi-
sen yksikon vaikutus ei kuitenkaan ole siind mielessa seudullinen, etta silla olisi merkitysta
seudulliseen palveluverkkoon. Merkittava seudullinen vaikutus syntyy vasta useamman
vetovoimaisen yrityksen kokonaisuudesta. Liséksi tallaisen suuryksikdn myyntiin riittaa
laskennallisesti sekad Imatralla etta Lappeenrannassa oman kunnan ostovoima.
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Luumaella ja Parikkalassa ei talla hetkella ole laajan tavaravalikoiman suuryksikoita. Mikali
naihin kuntiin sellaisia sijoittuisi, ei oman kunnan ostovoima taysin kattaisi niiden laskennal-
lista myyntia olettaen etta kunnassa toimii myds muita pienempia erikoiskaupan myymaloité.
Toisaalta kunnissa on kysyntaa erikoiskaupan suuryksikoille, koska venalaisten asiakkaiden
maara seudulla on kasvussa. Luumé&ella ja Parikkalassa erikoiskaupan suuryksikot rakentui-
sivat padosin paikallisten, matkailijoiden ja kesdasukkaiden ostovoiman varaan. Luumaella
ei lAhikunnista suuntaudu merkittavasti ostovoimaa kuntaan, vaikka alueelle sijoittuisi
erikoiskaupan suuryksikkd. Lappeenranta on luontevampi ostospaikka lahikuntalaisille
monipuolisemman tarjonnan ja lyhyemman matkan takia. Parikkalaan sijoittuva erikois-
kaupan suuryksikkd palvelisi jonkin verran seudun asukkaita, mutta merkittavimmin l&hikun-
nista suuntautuu ostovoimaa monipuolisempiin kauppapaikkoihin. Kesalahti ja Punkaharju
kuuluvat Savonlinnan asiointialueeseen ja Rautjarvi Imatran asiointialueeseen. Nain ollen
pienet erikoiskaupan suuryksikdt Luuméelld ja Parikkalassa eivat pdasaantoisesti ole
seudullisesti merkittavia.

Lappeenrannassa ja Imatralla erikoiskaupan ja laajan tavaravalikoiman seudullisesti
merkittdvan suurmyymalén alarajana voidaan pitaa noin 7000 kerrosneliometrid. Taman
suuruisille myymaldille riittéaa laskennallisesti ostovoimaa lahialueelta, eikd yhdella yksikolla
ole merkittavia vaikutuksia palveluverkkoon. Seutukeskusten kehittamisvydhykkeilla
Parikkalassa ja Luumaella rajana voidaan pitad 5000 kerrosneliometria. Matkailijat ovat
paikallisten asukkaiden ohella merkittdva asiakaskunta, milla on suuri merkitys tallaisen
myymalan rakentumiseen. Yksittainen tata pienempi myymala ei ole niin vetovoimainen, etta
silla olisi merkittdvaa vaikutusta seudun asukkaiden asiointikayttaytymiseen. Maakunnan
pienemmissé kunnissa alarajana on 2000 kerrosneliometrid. Tata suuremmalle yksikolle ei
riitd tarpeeksi paikallista ostovoimaa.

©
’
|
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Tilaa vaativa kauppa keskittyy seudullisiin kauppapaikkoihin.
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Tilaa vaativan kaupan suurmyymaléat ovat yleensa pienempia kuin laajan tavaravalikoiman
myymalat. Tilaa vaativan kaupan verkko on harvempi kuin muussa erikoiskaupassa, samoin
asiointitiheys on harvempi. Asiakaskunta tulee usein laajalta alueelta, koska pienissa
kunnissa/keskuksissa ei tarjontaa ole.

Tilaa vaativan kaupan suurmyymaléita on Eteld-Karjalassa rauta- puutarha-, huonekalu-,
kodintekniikka- ja autokaupassa. Tilaa vaativan kaupan suurmyymalat maakunnassa ovat
kooltaan noin 2000-10.000 kerrosnelidmetria. Suurimpia myymaléita (5000-10.000 k-m?)
l6ytyy rautakaupassa ja autokaupassa. Tilaa vaativan kaupan myymaléat ovat pdaosin
keskittyneet Lappeenrannassa Myllyméakeen. Imatralla on tilaa vaativan kaupan suuryksikoi-
ta ainoastaan kaksi, huonekaluliike Mansikkalassa ja rautakauppa Sotkulammen alueella.
Tilaa vaativan kaupan suuryksikéita ei maakunnan pienissa kunnissa ole.

Tilaa vaativa kauppa sijoittuu yleensa sellaisille kaupan alueille, joissa asioidaan koko
seudulta. Nain ollen tallaiselle alueelle sijoittuvan tiva-myymalan asiakaskunta on usein
my0s seudullista. Imatralla ja Lappeenrannassa rajana voidaan pitaa 4000 kerrosneliomet-
rid, koska laskennallisesti lahiasukkaita 10ytyy riittdvda maaré useallekin tAman kokoiselle
tilaa vaativalla myymalalle. Pienemmissa kunnissa tilaa vaativan kaupan alaraja on 2000
kerrosnelibmetria. Taman suuruinen myymala vaatii pienemmissa kunnissa jo seudullista
asiakaspohjaa.

Seudullisen yksikdn alaraja, ellei selvityksin toisin osoiteta
Paivittaistavarakaupassa

K-m?
Imatra, Lappeenranta 3000
Parikkala, Rautjarvi, Ruokolahti, Lemi, 2000

Luumaki, Savitaipale, Taipalsaari

Erikoiskaupassa ja laajantavaravalikoiman kaupassa

K-m?
Imatra, Lappeenranta 7 000
Parikkala, Luumaki 5000
Rautjarvi, Ruokolahti, Lemi, Savitaipale,

. . 2000

Taipalsaari
Tilaa vaativassa kaupassa

K-m?
Imatra, Lappeenranta 4 000
Parikkala, Rautjarvi, Ruokolahti, Lemi, 2000

Luumaki, Savitaipale, Taipalsaari

Seudullisesti merkittavien vahittaiskaupan suuryksikdiden alarajaa on taydennetty tutkimalla,
kuinka paljon asukkaita kaksi suurmyymalaa tarvitsee toimiakseen keskimaaraisella
myyntitehokkuudella. Lahtokohdaksi on otettu kaksi myymalaa, koska on paadytty siihen,
ettei yksittainen myymala voi hallita koko markkinoita. Tarkastelu on tehty paivittaistavara-
kaupassa, erikoiskaupassa (laajan tavaravalikoiman kaupassa) ja tilaa vaativassa kaupassa
ja autokaupassa. Myyntitehokkuutena kaytetaan toimialan keskimaaraista myyntitehokkuutta
ja ostovoimaan on laskettu mukaan toimialan ostovoima. Oletuksena erikoiskaupan laskel-
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massa on, ettd laajan tavaravalikoiman myymaldiden myynti muodostuu l&hes koko erikois-
kaupan toimialavalikoimasta. Laskelma on tehty vuoden 2011 ostovoiman tasolla. Ostovoi-
ma kasvaa tulevaisuudessa, joten tavoitemyynnin aikaansaamiseen (olettaen ettd myyntite-
hokkuus pysyy samana) tarvitaan pienempi maara asukkaita.

Paivittaistavarakaupan laskelmassa myyntitehokkuuden on arvioitu olevan suuremmissa
suuryksikoissa korkeampi kuin pienemmissé. Tasta on viitteita, kun tarkastellaan myymala-
rekisterin myynti/pinta-alatietoja. Muiden toimialojen laskelmissa myyntitehokkuus ei muutu
suuryksikén koon kasvaessa, koska tietoa myyntitehokkuuden vaihtelusta erikokoisilla
erikoiskaupan yksioilla ei ole saatavilla.

Tarkastelussa on kaytetty nykyisia keskimaaraisia myyntitehokkuuslukuja. Autokaupan
rakenne on kuitenkin muuttumassa. Perinteisesti kaytettyja autoja on myyty pihalla, mutta
yh& enemman kaytettyjen autojen myynti on siirtymassa sisétiloihin. Nain autokaupan
myymalapinta-ala kasvaa, vaikkei suurta muutosta kokonaismyynnissa tapahtuisikaan.
Myyntiteho nain ollen laskee. Autokaupassa laskelma on nain ollen tehty alennetulla
myyntiteholla (-20 %).

Paivittaistavarakaupassa kahden 2000 nelibmetrin suuruisen myymalan laskennalliseen
myyntiin tarvitaan noin 7000 asukasta. Nain ollen pienemmissa kunnissa/keskuksissa
alaraja ei voi olla tatd suurempi. Kahden kerrosalaltaan 3000 suuruisen myymalan myyntiin
tarvitaan noin 11.000 asukkaan ostovoimaa. Taman verran asukkaita |6ytyy Imatran ja
Lappeenrannan keskusten lahialueelta. N&in ollen tata voidaan hyvin pitda seudullisen
paivittaistavarakaupan suuryksikon alarajana. Tata suurempi yksikk6ja on kaytannoéssa
hypermarketeissa, jotka vastaavasti ovat seudullisesti merkittéavia.

Erikoiskaupan myymalassa kahden kerrosalaltaan 7000 suuruisen myymalan laskennalli-
seen myyntiin tarvitaan asukkaita noin 17.000. Suurimmissa keskuksissa asukkaita 16ytyy
suurin piirtein taméan verran. Tata suuremmallekin myymalalle 16ytyy Imatralla ja Lappeen-
rannassa asukkaita, mutta taman kokoinen myymala on jo niin vetovoimainen, etta sen
markkinat ovat seudullisia. Kerrosneliometriltddn 5000 suuruinen myymala vaatii asukaspoh-
jakseen noin 6200 asukasta ja kaksi taman kokoista myymalaa noin 12.400 asukasta. Tata
pienempaa erikoiskaupan myymalaa ei kuitenkaan voida Luumé&ella ja Parikkalassa pitaa
viela seudullisesti merkittavana. Kun oma vaestdpohja ei myymalan myyntiin aivan riita,
kertyy valtaosa myynnisté ostosmatkailijoilta. Seudun muiden kuntien asukkaiden ostoskayt-
taytymiseen ei taman kokoisella myymalla ole viela merkittdvaa vaikutusta, koska asiointi
suuntautuu paaosin muualle. N&in alle 5000 kerrosneliometrin myymalalla ei ole merkittavia
seudullisia vaikutuksia. Muissa kunnissa ja muilla alueilla erikoikaupan seudullisen yksikon
alarajana on 2000 kerrosneliémetria.
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Vahittaiskaupan suuryksikon vaatima laskennallinen asukaspohja

Paittaistavarakauppa
Laskennallinen myynti milj € Kahden myymalan vaatima asukaspohja
2 suurmyymalaa

Erikoiskauppa (laajantavaravalikoiman kauppa)
Laskennallinen myynti milj € Kahden myymalan vaatima asukaspohja
2 suurmyymalaa

Tilaa vaativa erikoiskauppa
Laskennallinen myynti milj € Kahden myymalan vaatima asukaspohja
2 suurmyymalaa

9
13
18
22

Autokauppa (alennettu myyntiteho)
Laskennallinen myynti milj € Kahden myymalan vaatima asukaspohja
2 suurmyymalaa

Tilaa vaativassa kaupassa riittdd Imatralla ja Lappeenrannassa laskennallisesti hyvin
ostovoimaa 4000 kerrosneliémetrin suuruiselle myymalalle. Autokaupassa saman suuruinen
myymaléa vaatii jo suuremman vaestdohjan, mutta Imatralla ja Lappeenrannassa riittda
tahankin ostovoimaa. Pienemmissa kunnissa alarajana pidetdaan 2000 kerrosneliometria,
koska taman suuruinen myymala vaatii ostovoimaa jo lahimméan seuraavan keskuksen
vaikutusalueelta.

Seudullisuuden tarkastelu edella koskee yksittaisia myymaloitd. Oman tarkastelunsa vaativat
vahittaiskaupan myymalakeskittymat. Vahittdiskaupan myymalékeskittyma on useasta
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erillisesta ja toisistaan kavelyetaisyydellad olevasta myymalastd muodostuva kaupallinen
keskus tai alue, jossa yksittdisten myymal6iden koko ei ylita 2000 kerrosalaneliémetria.
Vahittaiskaupan suuryksikoitd koskevia erityisid saannoksia sovelletaan sellaiseen myyma-
lakeskittyméaan, joka on vaikutuksiltaan verrattavissa vahittaiskaupan suuryksikkéon.

Myymalakeskittyman seudullisuuden raja on yleensa suurempi kuin yksittaisen myymalan.
Yksittaisia tai useampia pienia myymaloita voi rakentua kauppa-alueelle enemman kuin
edella mainitut rajat osoittavat yhdelle suurmyymalalle ilman, ettd alueesta vield muodostuu
seudullinen keskittymé&. Kahden tai useamman pienemméan myymalan vetovoima ei
useastikaan ylla yhden ison myymalan vetovoimaan. Esimerkiksi kaksi supermarkettia (&
2500 k-m?) Lappeenrannassa eivat viela muodosta seudullista keskittymaa, mutta paivittais-
tavarakaupan pinta-alaltaan kaksinkertaisen suuruinen (5000 k-m?) hypermarket on jo
seudullisesti merkittdva. Myos esimerkiksi Imatran ja Lappeenrannan taajama-alueella 6000
kerrosneliometrin suuruinen tilaa vaativan kaupan myymalakeskittyma on viela vaikutuksil-
taan paikallinen, mikali alue muodostuu yksittaisista pienista paikallisesti merkittavista
yksikoista. Alueella riittda taman suuruiselle keskittymalle hyvinkin paikallista ostovoimaa.
Nain ollen myymaéalakeskittyman raja voi olla suurempi kuin edella lasketut yksittaisia
myymalditd koskevat rajat.

5.2 Kuntien ndkemyksia palveluverkon kehittdmisesta

Selvityksen taustaksi on maakunnan liitto kerdnnyt kuntien nakemyksia palveluverkon
kehittdmisesté ja mitoituksesta. Ostovoima on Eteld-Karjalassa venélaisten matkailijoiden
takia voimakkaassa kasvussa ja tama luo edellytyksia uusille kauppapaikoille. Kunnilla on
my0Os voimakasta kiinnostusta osoittaa uusia kaupan keskuksia alueilleen.

Kuntien tavoitteena on kaavoittaa uusia kaupan alueita riittdvan paljon, jotta kasvavaan
kysyntdan voidaan vastata. Tavoitteet pohjautuvat usein palveluverkkoselvityksiin ja/tai
hankekysyntaan. Lisaksi kunnilla on myds tavoitteita, jotka pohjautuvat tulevaan pitk&ntah-
taimen venalaisten asiakkaiden kasvuun alueella. Useassa kunnassa on myds jo voimassa
olevia yleis- ja asemakaavoja kaupallisille palveluille.

Maakuntakaavassa keskusta-alueet ovat laajoja. Imatra ja Lappeenranta ovat tehneet
tavoitteita keskusta-alueelle, siten etté keskusta-alue on jaettu toiminnallisiin kokonaisuuk-
siin. Keskusta-alueille pyritddn luomaan riittavasti mahdollisuuksia uuden liiketilan rakenta-
miselle. Imatralla on tavoitteena Mansikkalan laajennus lanteen pain, niin ettéa keskusta-alue
yhdistyy Korvenkannan kaupan alueeseen. Myds Vuoksenniskan keskusta-aluetta pyritdan
laajentamaan. Lappeenrannassa Myllyméaen alue on suunnitelmissa liikekeskusta-aluetta.

Parikkalan keskustassa on vireilld kaupan hanke, ja taman liséksi on tavoitteena mahdollis-
taa muutakin uutta liiketilaa keskustaan. Luumaen keskustassa on vireilla kaksi kaupan
hanketta, mutta mitoitustavoitetta ei keskustalle ole luotu. Myéskaan muissakaan pienissa
keskuksissa ei ole varsinaisia mitoitustavoitteita, mutta yleisené tavoitteena on kaupan
kehittdmisen mahdollistaminen keskustoissa.

Keskustojen ohella uutta kaupan liiketilaa voidaan kuntien tavoitteissa suunnata myds
keskustojen ulkopuolisille alueille. Maakunnassa on tavoitteita usealle uudelle véahittais-
kaupan suuryksikolle, koska alueen ostovoima on kasvussa ja koska kasvavan venalaisten
matkailun takia halutaan kehittaa uusia matkailua palvelevia kauppapaikkoja. Liséksi
vahittaiskaupan suuryksikdiden maaréan lisddmiseen vaikutta uusi laki, jonka mukaan myds
seudulliset tilaa vaativan kaupan suuryksikét tulee merkitd maakuntakaavan.
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Imatralla tavoitteena on, etta vahittdiskaupan suuryksikkdalueiden kauppa on paaosin tilaa
vaativaa kauppaa. Lisdksi mm. Korvenkantaan voidaan osayleiskaavan mukaan sijoittaa
myds matkailuun painottuvaa kauppaa. Lappeenrannassa vahittaiskaupan suuryksikkoaluei-
den mitoituksen pohjana on keskustan ulkopuolisille alueille suunnatun kaupan liiketilatarve.

Parikkalassa tavoitteena on mahdollistaa Koirniemen alueelle seka tilaa vaativaa kauppaa
ettd matkailua palvelevaa kauppaa. Luumaéaella suunnitellaan Somerharjuun outlet-kauppaa
tai vastaavaa erikoiskauppaa seka Puukylaan likenneasemaa ja sen yhteyteen muutakin
kauppaa. Kaupan konseptit naille alueille olisivat sellaisia, joilla ei ole toimintaedellytyksia
keskustoissa.

Somerharjussa on suunnitteilla matkailukeskuksen laajennus.

Kaupan selvityksen ohjausryhméssa on yleisesti keskusteltu, etta vahittaiskaupan suuryksik-
koalueille suunnataan tilaa vaativaa kauppaa. Keskustakauppaa suunnataan keskustoihin
ja niiden laajennusalueille (Myllymaki, Mansikkala-Korvenkanta). Keskustakaupan mahdolli-
suuksia tarvitaan kuitenkin jonkin verran myds muilla alueilla, koska on olemassa sellaisia
kaupan konsepteja, joita ei keskustoissa voi kehittdd. Lisdksi maakunnassa tulee voida
vastata kaupan konseptien muuttumiseen, niin ettd myos uusille kaupan konsepteille ja
toimijoille voidaan osoittaa kauppapaikkoja. Keskustahankkeet ovat usein hyvin hitaita,
koska alueelle on useita kiinteistonomistajia. Nain ollen varauksien tulee olla kaupan
laajentamiseen lahialueella, jos kaupan kehittdminen keskustassa ei onnistu.

Maaseutualueilta ja kaupunkien taajamien reunamilta kaupan palvelut ovat maakunnassa
loppuneet tai vahentyneet merkittavasti. Paivittdistavarapalvelujakin taytyy usein hakea
hyvinkin kaukaa suurista keskuksista. Maaseudulle tulee lisata palveluja kylien ja myds
haja-asutusalueen asukkaille, loma-asukkaille sekd matkailijoille, milla voidaan todennakai-
sesti vahentad matkailun seka myds pysyvan ja loma asukkaiden asiointiliikennetta.
Tavoitteena maakunnassa on palvella asukkaiden sekéa loma-asukkaiden ohella siis myds
vendlaisia asiakkaita ja matkailijoita. Matkailijoiden tarpeet ovat pdéosin keskustatyyppista
kauppaa ja nain ollen matkailua palvelevaa kauppaa tulee voida sijoittaa myos keskustojen
ulkopuolisille kaupan alueille, sellaisille alueille, jotka palvelevat matkailua mahdollisimman
hyvin ja jotka ovat matkailijoiden lahtoékohdista mahdollisimman hyvin saavutettavissa. Talla
voidaan vahentaa matkailun asiointiliikennetta.

B cceiskarjalan liitto 10.9.2013 SANTASALO
-



Eteld-Karjalan kaupan rakenne ja mitoitus 71

5.3 Vahittaiskaupan sijoittumisen kannalta potentiaaliset alueet

Palveluverkon kehittamisen p&apaino on nykyisen palveluverkon kehittamisessa. Liséksi
Eteld-Karjalassa on vireilla suunnitelmia uusista kauppapaikoista, koska alueen ostovoima
on kasvussa kasvavien matkailijamaarien vaikutuksesta.

Eteld-Karjalan palveluverkko muodostuu useista eritasoisista keskuksista. Paakeskuksiin eli
Lappeenrantaan ja Imatralle on sijoittunut valtaosa maakunnan erikoiskaupasta. Naiden
suurimpien kuntien keskustat ovat edelleen ensisijaisia keskustakaupan kehitysalueita.
Liséksi nama ovat potentiaalisimmat keskustat, joissa keskustakauppa voi voimakkaimmin
kasvaa. Koska keskusta-alueet ovat laajoja on alueella tilaa my6s vahittdiskaupan suuryksi-
koille. Lappeenranta ja Imatra ovat ne keskukset maakunnassa, joihin suuntautuu eniten
vendlaisten ostovoimaa.

Imatran pééakeskustan (Imatrankoski/Mansikkala) keskusta-alue on laaja. Alue jakautuu
toiminnallisesti kahteen osaan. Imatrankoski on tiivis keskustamainen erikoiskaupan keskus.
Mansikkalan rakenne painottuu market-kauppaan ja tata tukevaan kauppaan. Mansikkalan
alueelle on Imatrankoskea helpompaa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikkoja.

Lappeenrannan keskusta-alue jakautuu myOs useaan toiminnalliseen kokonaisuuteen.
Ydinkeskusta-alue on tiivis erikoiskaupan keskus. Alueelle on haastavaa tiiviin rakenteen ja
lukuisten kiinteistonomistajien takia saada toteutettua merkittavasi uutta erikoiskaupan
tarjontaa. Leirin ja Reijolan alueet painottuvat market-kauppaan. Alueella on vahittaiskaupan
suuryksikoita sekéd myoés pienempia erikoiskauppoja ja palveluita. Lappeenrannan keskusta-
alue on laaja ja alueella on kokonaisuudessaan merkittavasti kehityspotentiaalia.

Paakeskusten ohella Imatralla on Vuoksenniska monipuolinen keskus, jolla on myo6s
seudullista merkitysta. Vuoksenniska palvelee paikallisen asutuksen liséksi myds mm.
Ruokolahtea seka loma-asukkaita hyva saavutettavuuden ansiosta. Seudullinen erikois-
kaupan tarjonta ei Vuoksenniskalla tule todennékoisesti merkittavasti kasvamaan, koska se
keskittyy ensisijaisesti Imatrankoskelle, Mansikkalaan ja Korvenkantaan, mutta alueella on
pienimuotoista potentiaalia tilaa vaativan kaupan kehittamiselle.

Pienet keskukset tarjoavat l&hipalveluita alueen asukkaille.
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Maakunnan pienempien kuntien keskustojen merkitys palveluverkossa on paikallis- ja
lahipalveluissa. Naiden keskusten kehityksen painopisteené ovat paikalliset asukkaat ja
heille tuotettavat paikallispalvelut. Paikallisille kehityshankkeille olisi kysyntaa, koska
ostovoimaa virtaa nykyaan merkittavasti muualle. Haasteena on kuitenkin saada keskustoi-
hin uusia toimijoita.

Keskusten ohella paikallispalveluita ja lahipalveluita voidaan hyvin sijoittaa myds suurten
keskustojen taajama-alueille, mikali laheisyydessa asuu riittavasti asukkaita. Paivittaistava-
rakaupan lahtokohdista tiivis ydinkeskusta ei aina ole optimaalisin sijaintipaikka. Liséksi on
hyva ettd paivittaistavarakaupan verkko on mahdollisimman tihed, eikd keskittynyt vain
ydinkeskustaan.

Nykyisten keskusta-alueiden ohella merkittdva kauppapaikka on Lappeenrannan keskusta-
alueen laajennusosa Myllymaen liikekeskusta. Keskustoja taydent&da vahittaiskaupan
suuryksikkéverkko. Osa naista kuntien suunnitelmissa olevista vahittaiskaupan suuryksikois-
ta sijoittuu kiinni taajamarakenteeseen, mutta osa on irrallisia kauppapaikkoja, joiden
merkitys on padosin matkailullinen.

Imatralla on suunnitelmia useista vahittdiskaupan suuryksikkdalueista. Naista merkittavin on
Korvenkanta, joka sijoittuu Mansikkalan reunaan. Imatran kaupunki tehnyt YIT:n kanssa
aiesopimuksen liike- ja kauppakeskuksen rakentamisesta alueelle. Lisaksi alueelle rakentuu
ABC-liikenneasema. Matkailu on kasvamassa huomattavasti l[ahivuosina seké Rauha-Tiu-
runiemi -alueella ettd Ukonniemen alueella, mika luo mielenkiintoa ja palveluiden kysyntaa
Korvenkannan alueelle. Keskittyma soveltuu siten matkailijoille suunnattuun kauppaan seké
tilaa vaativaan kauppaan. Lahialueella on paljon asutusta ja alue on hyvin myés seudun
asukkaiden saavutettavissa, joten alue tulee palvelemaan myd6s asutusta. Alueelle voidaan
sijoittaa sellaista kauppaa ja palveluita, joihin suurin osa asiakaskuntaa tulee kaukaa ja jota
ei keskustoihin voida sijoittaa. Tavoitteena on, ettei alueelle sijoiteta sellaista kauppaa, joka
heikentaa keskustan palveluita. Korvenkannan alue jatkuu myds Lappeenrannan puolella.

Sotkulampi sijoittuu keskeiselle paikalle Mansikkalan ja Vuoksenniskan valiin. Alueella on
talla hetkella rautakauppa, jolla on laajennussuunnitelmia. Alue soveltuu hyvin tilaa vaativan
kaupan kehitysalueeksi Imatralla. Alueelle soveltuu myods matkailu- ja likennepainotteinen
kauppa hyvan saavuttavuuden ansioista. Teppanala sijoittuu Sotkulampea lahemmaksi raja-
asemaa. Alue kiinnostaa kauppaa ja alueelta on jo varattu tontteja liikerakentamiselle. Rajan
l&heisyyden takia alue soveltuu matkailua palvelevan kaupan keskittyméksi. Sotkulammen
ja Korvenkannan alueet ovat paremmin saavutettavissa seudun asukkaiden nakdkulmasta,
joten ne soveltuvat Teppanalaa paremmin seudun asukkaita palvelevalle kaupalle.

Voimassa olevassa maakuntakaavassa on vahittaiskaupan suuryksikkdmerkintd Rautjarvella
Ankilassa. Alueen kehittaminen liikennepalvelujen ja kaupan alueena palvelee seka alueen
asutusta etta vaylakulkijoita ja matkailijoita. Ruokolahdella on Ortilammmen, Myllyntaustan
ja Virmutjoen alueilla pienta potentiaalia kaupan alueiden kehittamiseksi. Alueet soveltuvat
pienimuotoiseksi liikennepalveluita tarjoavaksi ja ohikulkevia matkailijoita palvelevaksi
alueeksi. Lahialueiden oma ostovoima on pienta. Ruokolahden alueista Myllyntausta on
parhaiten kiinni nykyisessa taajamarakenteessa.

Parikkala on Imatran seudun kunnista toiseksi suurin ja Parikkalaan on suunnitelmissa
uuden raja-aseman avaaminen tulevaisuudessa. Parikkala on alueensa taloudellis-hallinnol-
linen keskus, jossa on monipuoliset yksityiset ja julkiset palvelut. Keskustaajaman palveluita
kayttaa Parikkalasta ja ymparistokunnista on n. 10 000 asiakasta. Parikkalasta on muodos-
tunut luonteva asiointikeskus paitsi maaseutupaikkakunnalle harvinaisen monipuolisen
palvelutarjonnan ansioista myos liikenteellisesti edullisen sijaintinsa vuoksi. Parikkalassa on
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potentiaalia kaupan kehittymiselle. Keskustaa kehitetdan asutusta palvelevana kaupan
keskuksena. Tilaa vaativaa kauppaa voidaan kehittdd keskustan ulkopuolella mm. Koirnie-
men alueella. Raja-aseman toiminnan laajentaminen ja kansainvalistaminen luo merkittavia
mahdollisuuksia alueella myds matkailua palvelevalle kaupalle.

Lappeenrannan seudulla vahittadiskaupan suuryksikkdsuunnitelmat painottuvat Lappeenran-
taan. Malkian alueelle Nuijamaantien risteykseen on voimassa olevassa maakuntakaavassa
osoitettu vahittaiskaupan suuryksikkd. Alue sijoittuu keskeiselle paikalle kaupunkirakentee-
seen ja alue on yksi kaupungin uusista kaupan alueista, joissa on merkittavia mahdollisuuk-
sia sijoittaa sellaisia uusia suuria vahittaiskaupan yksikagita, joita ei keskustaan ole mahdol-
lista sijoittaa. Alue palvelee sekéd kaupungin asukkaita, seudun asukkaita ettd venalaisia
asiakkaita.

Viipurinportti on talla hetkella vilkas likenneasema-alue keskeiselld paikalla Lappeenrannan
kaupunkirakenteessa. Alue on hyvin saavutettavissa ja alueen laheisyydesséa asuu merkitta-
va maara asukkaita. Alue soveltuu seké seudulliselle tilaa vaativalle kaupalle ettd matkailua
palvelevalle kaupalle.

Nuijamaa sopii matkailua palvelevan kaupan kehitysalueeksi. Merkittavia paikallisia kaupan
yksidita ei alueelle kannata sijoittaa, koska alueen ldheisyydessa on vahan asukkaita ja
alueen saavutettavuus paikallisten asukkaiden nakdkulmasta ei ole ihanteellinen. Mustola
sopii Nuijamaan tavoin matkailua palvelevalle kaupalle, koska se sijoittuu lahelle raja-
asemaa. Mustola tukeutuu osin myds Malkian alueen palveluihin.

Joutsenon Annukan alue on ollut perinteinen matkailua ja liikennettd palveleva kauppapaik-
ka. Sen asema kauppapaikkana on viime vuosina heikentynyt johtuen hankalasta saavutet-
tavuudesta. Alueen kehittamiselle tulee luoda edellytyksia.

Lavola ja Selkédharju ovat tulevaisuuden kaupan alueita Lappeenrannassa. Alueet soveltuvat
tilaa vaativalle kaupalle, jotka palvelevat seudun asukkaiden liséksi jonkin verran myos
venalaisia. Naista Lavola sijoittuu osin nykyiseen taajamarakenteeseen ja alueen laheisyy-
dessa asuu kohtalaisen paljon asukkaita. Lavolaan voidaan ndin ollen sijoittaa myds jonkin
verran sellaista erikoiskauppaa, joka laatunsa vuoksi soveltuu sijoitettavaksi vahittaiskaupan
suuryksikkdalueelle. Lavola on asukkaita palvelevan kaupan kannalta parempi alue kuin
Selkaharju, koska sen laheisyydessa on enemman asutusta. Tosin Selkédharjun laheisyyteen
ollaan kaavoittamassa lisda asutusta. Selkdharjussa on liséksi olemassa olevaa rakennus-
kantaa ja rakennettua infraa, jotka soveltuvat seka tilaa vaativalle kaupalle ettd matkailua
palvelevalle kaupalle.

Lappeenrannan seudulla on Lappeenrannan kauppapaikkojen lisaksi kauppapaikkoja myds
muissa kunnissa. Seudun kunnat ovat pienid, joten alueiden kehittamisedellytykset nojaavat
osin matkailijoihin, loma-asukkaisiin sek& muihin vaylakulkijoihin. Alueet sopivat lahinna
pienimuotoiselle tilaa vaativalle kaupalle seka liikenne- ja matkailupalveluille.

Luumaen Rantisilanmaki on nykyisessa maakuntakaavassa vahittaiskaupan suuryksikko-
alue. Alueella on talla hetkella likenneasemapalveluita. Aluetta voidaan kehittdd nykyisten
palveluiden pohjalta matkailijoita ja ohiajavaa liikennetta palvelevaksi kauppapaikaksi.
Maakuntakaavaan merkitty matkailun ja virkistyksen kehittdmisen kohdealue Taavetin
lomakeskuksessa tukee alueen matkailullista potentiaalia.

Luumaen Somerharjulla on télla hetkella likenne/matkailupalvelukeskus, joka on tyhjillaan.

Kiinteistdé on saanut uuden omistajan, jolla on aikomus kehittad kiinteiston toimintaa.
Somerharju jaa irralleen Luumaen muusta yhdyskuntarakenteesta. Alue sijoittuu kuitenkin
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maakuntakaavan seutukeskuksen kehittdmisvythykkeelle seka tuotannon ja palveluiden
kehittamisen kohdealueelle. Alue soveltuu matkailua ja ohikulkuliikennetté palvelevalle
kaupalle.

Luumaelld Taavetin Puukylan kehittaminen liikenne- ja matkailupainotteisen kaupan alueena
on mahdollista. Alueelle soveltuu myds tilaa vaativan kaupan palveluita, koska alue sijoittuu
asutuksen tuntumaan ja alueelle on kaavoitettu tydpaikkoja. Alueelle on suunnitteilla
likenneasema ja sen yhteyteen myads liiketiloja.

Valtatien E-18 suunnittelussa vahvana teemana on ollut tievarsipalveluiden kehittdminen ja
kysyntaan perustuvien palveluiden osoittaminen sopiville elinkeinoelamaa tukeville tienvarsi-
alueille. Saman periaatteen mukaan myds valtatien 6 varren kysyntdan perustuvia palveluja
kehitetaan ja siind otetaan huomioon erityisesti jo olevat palvelurakenteet. Valtatien 6
kehittaminen tuo uusia mahdollisuuksia matkailun ja kaupallisten palvelujen kehittdmiseen
valtatien varrelle. Tama tavoite heijastuu hyvin esimerkiksi Luuméaen alueella sekd muissa
valtatien 6 varrella olevissa kauppapaikoissa.

Voimassa olevassa maakuntakaavassa Savitaipaleen keskustan sisaantulovaylén alue on
merkitty vahittaiskaupan suuryksikkdalueeksi. Alue sijoittuu lahelle keskustaa ja soveltuukin
taten kunnan asukkaita palvelevalle tilaa vaativalle kaupalle seka liikennepalveluita tarjo-
avalle toiminnalle.

5.4 Keskustojen ja vahittaiskaupan suuryksikdiden mitoitus Eteld-Karjalassa

Eteld-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavan luonnoksen mitoituksen taustalla ovat laskennalli-
nen liiketilan lisatarve seka kuntien suunnitelmat ja tavoitteet kaupan alueiden kehittamisek-
si. Merkittava lahtokohta kaupan kehittdmiseen on vendalaisten matkailijoiden voimakas
kasvu maakunnassa. Alustavassa mitoituksessa ei ole mukana nykyisia liiketiloja.

Vaihemaakuntakaavan luonnoksessa keskustatoimintojen alueet/merkinnét ovat paaosin
samoja kuin voimassa olevassa maakuntakaavassa. Uusia merkintdja ovat Vuoksenniskan
ja Lappeenrannan keskustan laajennusalueet, jotka on osoitettu liikekeskustan alueiksi.
Naille on luonnoksessa osoitettu oma mitoitus. Uusi c-1 merkintd on osoitettu Lappeenran-
nan Korvenkylaan. Rauhan matkailukeskuksen vaikutuksesta aluetta kehitetaan laatukayta-
vaan kuuluvana aluekeskuksena.

Vaihemaakuntakaavan luonnoksessa keskustojen ja vahittdiskaupan suuryksikdiden
alustava mitoitus koskee alueelle sijoittuvaa uutta kauppaa. Alustava mitoitus koskee
kaikkea kauppaa seké vahittdiskaupan suuryksikoita etté pienia myymalditd. Keskustojen
mitoitus on paadosin osoitettu kaikelle vahittdiskaupalle. Joissakin keskuksissa on erikseen
mainittu tilaa vaativan kaupan suuryksikéiden osuus. Esimerkiksi Vuoksenniskan liikekes-
kustan mitoitus on suunnattu tilaa vaativalle kaupalle.
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Eteld-Karjala Vaihemaakuntakaava | Luonnos
Mitoitus keskustoissa

Imatra Imatrankoski-Mansikkala 66 000 49 000 17 000
Vuoksenniska 2 000 2 000
Vuoksenniskan laajennus 5000 5000

Parikkala 8 000 8 000

Rautjarvi Simpele 3000 3 000

Ruokolahti Rasila 5000 5000

Imatranseuty 8000

Lappeenranta Ydin, Leiri, Reijola 403 000
Myllymaki 26 000
Lauritsala 3 000 3 000
Sammonlahti 3 000 3 000
Joutseno 8 000 8 000
Korvenkyla 3 000 3 000

Lemi 3 000 3 000

Luumaki Taavetti 5 000 5 000

Savitaipale 3 000 3 000

Suomenniemi 2 000 2 000

Taipalsaari kk - Saimaanharju 3000 3000

Keskustojen ulkopuolisia alueita on vaihemaakuntakaavan luonnoksessa osoitettu useita.
Osa naista on jo voimassa olevassa maakuntakaavassa. Suurin osa alueista on uusia.
Uusia alueita on osoitettu vaihemaakuntakaavaan, koska venélaisten matkailijoiden maara
maakunnassa on voimakkaassa kasvussa. Lisdksi uusia alueita on luonnoksessa esitetty,
koska uuden maankéaytto- ja rakennuslain mukaan myds tilaa vaativan kaupan suuryksikot
kuuluvat vahittaiskaupan suuryksikoita koskevan lain piiriin.

Vahittaiskaupan suuryksikkdja on vaihemaakuntakaavaluonnoksessa kolmenlaisia. Km-1
mitoitus on osoitettu vahittaiskaupalle, km-2 tilaa vaativalle kaupalle ja km-3 matkailua
palvelevaa kaupalle. Valtaosalla vahittaiskaupan suuryksikdista sallitaan ainoastaan tilaa
vaativaa kauppaa ja/tai matkailua palvelevaa kauppaa.
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Etela-Karjala Vaihemaakuntakaava |l Luonnos
Mitoitus vahittaiskaupan suuryksikdissa

Imarta Korvenkanta 161 500 106 500 55 000
Sotkulampi 60 000 60 000
Teppanala 17 000 17 000
Parikkala Koirniemi 60 000 40 000 20 000
Rautjarvi Ankila 30 000 30 000
Simpele 10 000 10 000
Ruokolahti Oritlampi 3000 3000
Myllyntausta 3000 3 000
Virmutjoki 3000 3 000
Lappeenranta Nuijamaantien risteys 127 000 72 000 55 000
Viipurinportti 13 000 7 000 6 000
Mustola 13 000 6 000 7 000
Lavola 7 000 4 000 3 000
Selk&harju 10 000 4 500 5 500
Nuijamaa 16 000 7 500 8 500
Korvenkanta 13 000 7 000 6 000
Kaukas 3000 3 000
Joutseno Annukka 3000 3 000
Luumaki Rantsilanmaki 34 000 17 000 17 000
Puukyla 10 000 5 000 5000
Somerharju 5000 5000
Savitaipale ABC-alue 5000 5 000

Alustava mitoitus vahittaiskaupan suuryksidissa koskee kaikkea liiketilaa vahittaiskaupan
suuryksikoiden ohella, siis myds pienia yksikoita. Alustava mitoitus on osoitettu vain uudelle
liiketilalle. Nykyisia liiketiloja ei siis alustavassa mitoituksessa ole otettu huomioon.
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6

6.1

VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Vaikutusten arvioinnilla selvitetddn luvussa 5 esitetyn 1. vaihemaakuntakaavan luonnoksen
mukaisen keskusta-vahittdiskaupan suuryksikko -verkon vaikutuksia keskustoihin ja niiden
kehittamiseen sek& muuhun palveluverkkoon. Lisdksi arvioidaan vaikutuksia asiointiliiken-
teeseen. Tavoitteena on edistaé sellaisen palveluverkon muodostumista jossa asiointimatkat
ovat kohtuullisia ja liikenteen haitat mahdollisimman vahaisia.

Vaikutusarvioinnin ensimmaisessa luvussa tarkastellaan liiketilan laskennallista lisatarvetta
seka sen suhdetta maakuntakaavassa osoitettavaan mitoitukseen. Toisessa luvussa
verrataan 1. vaihemaakuntakaavan mukaista mitoitusta tdssa selvityksessa laskettuun
liketilan lisatarpeeseen. Varsinaisessa vaikutusten arvioinnissa arvioidaan esitetyn mitoituk-
sen mukaisen palveluverkon vaikutuksia keskusta-alueisiin seka asiointilikenteeseen.

Laskennallinen liiketilan lisatarve

Selvityksessd on laskettu laskennallinen liiketilan lisatarve, joka perustuu asukkaiden
ostovoiman kasvuun seka venaldisten rahankayton kasvuun maakunnassa. Laskennallinen
tarve on vain teoreettinen arvio tulevaisuudessa tarvittavasta liiketilan lisatarpeesta. Tulok-
seen vaikuttaa usea muuttuja ja laskennassa on mukana paljon epavarmuustekijoita. Naita
ovat mm. venalaisten matkailijoiden maaran ja rahankaytén kasvu, vaeston kasvu, vaeston
sijoittuminen, ostovoiman kasvu ja myyntitehokkuus.

Asukkaiden osuus koko laskennallisessa liiketilan lisatarpeessa on pieni. Tassékin arviossa
on kuitenkin epavarmuustekijoita. Vaestéennusteen pohjana on kaytetty Tilastokeskuksen
ennustetta. Ennuste pohjautuu menneeseen trendiin eika ota huomioon mm. yhteiskunta- tai
aluepoliittisten paatodsten vaikutusta tulevaan vaestonkehitykseen. Etela-Karjalan alueellisel-
le kehitykselle on olemassa positiivisia ndkymia ja mahdollisia uusia tyopaikkoja syntyy
alueelle huomattavia maaria kasvavan vendjan matkailun vuoksi. Mikali venalaisten matkaili-
joiden méara kasvaa alueella ennustetulla tavalla, syntyy alueelle uusia kaupan ja palvelun
tyopaikkoja. Naita tyopaikkoja ei pystyta tayttamaan paikallisvaeston voimin, vaan alueelle
tarvitaan uusia asukkaita. Tata ei asukasennusteessa ole otettu huomioon, eli todennakoi-
sesti asukasmaara kasvaa tassé selvityksessa ennustettua nopeammin, mik& kasvattaa
alueen ostovoimaa ja taten myos liiketilan laskennallista lisatarvetta.

Asukkaiden ostovoiman kasvu on selvityksessa myos arvioitu varovasti. Kauppa on viimei-
sen vuosikymmenen aikana kasvanut merkittavasti enemman. Mikali kasvu tulee tulevaisuu-
dessa olemaan suurempaa, kuin mita tassa selvityksessa on oletettu, liiketilatarve tulee
tayttymaan arvioitua nopeammin.

Asukkaiden ostovoima voi my6s vaihtoehtoisesti kasvaa tarkastelujaksolla arvioitua hitaam-
minkin. Ikarakenteen muutos saattaa siirtdd kasvua palveluihin arvoitua enemman. Myos
internetkauppa voi arvioitua herkemmin korvata nykyistd myymalarakennetta. Ostovoiman
kasvu ei talldin suuntautuisi nykyisen mittakaavan mukaisesti uusiin liiketiloihin ja liiketilatar-
ve jaisi arvioitua vahaisemmaksi.

Suuren epavarmuuden liiketilan lisatarvelaskelmaan tuovat venaldiset matkailijat. Venalais-
ten matkailijoiden méaaran ennakoidaan kasvavan maakunnassa hyvin merkittavasti. Myds
vendlaisten rahankayton kasvu on suurta, paljon suurempaa kuin asukkaiden ostovoiman
kasvu maakunnassa. Matkailijoiden ostovoiman ja sen kasvun arvioiminen on epavarmem-
paa kuin asukasostovoiman kasvun arvioiminen. Vahittaiskaupan myynti on pitkalla tahtéi-
mella kehittynyt varsin tasaisesti, kun taas venalaisten matkailijoiden maérissa on tapahtu-
nut suuriakin heilahteluja. Epavarmuus heijastuu matkailjamé&érien ennusteissa siten, etta

Etela-Karjalan litto 10.9.2013 SANTASALO
-



Eteld-Karjalan kaupan rakenne ja mitoitus 78

eri skenaarioiden valiset erot ovat hyvin suuria. Tassa selvityksessa esitetyt matkailijamaara-
ennusteet vaihtelevat 9-37 miljoonan valilla.

Vendlaisten matkailijoiden rahankaytdn kasvusta johtuvaan liiketilan lisatarpeeseen vaikutta-
vat mm. venaldisten maara ja rahankaytté matkaa kohden seka alueellinen jakautuminen.
Liséksi liiketilan lisatarpeeseen vaikuttaa myds laskelmissa kaytetty myyntiteho. Eri ennus-
teiden pohjalta laskettu liiketilan lisatarve vaihteleekin 500.000-1.700.000 kerrosneliometrin
valilla.

Myyntitehokkuuden on selvityksessa oletettu asukkaiden ostovoiman kasvun pohjalta
lasketussa liiketilan lisatarpeessa sailyvan keskimaaraisella nykytasolla. Todellisuudessa se
voi joko nousta tai laskea. Jos myyntitehokkuus nousee suuresti, se nostaa yritysten
halukkuutta sijoittua alueelle. TAma taas lisaa kilpailua ja laskee myyntitehokkuutta. Toisaal-
ta myyntitehokkuus voi myds laskea véljentyvien kaupan konseptien myodta. Kaupan
valikoimat kasvavat vaativien asiakkaiden myéta, mika vastaavasti lisda pinta-alatarvetta,
vaikkei myynti kasvaisikaan. Paivittdistavarakaupassa mm. tuotevalikoimat ovat kasvaneet
hyvin merkittavasti. Esimerkiksi ennen kaupassa myyntiin vain kahta maitoa (kulutus- ja
kevytmaitoa), kun taas nykyaén maitohyllyisté 16ytyy varmasti yli kymmenta eri maitolaatua.
Sama nakyy my6s muissa tuoteryhmissa. Myos erikoiskaupassa kuluttajat ovat valikoimien
laajuuden suhteen entista vaativampia, halutaan seka edullista pintamuotia etta laadukasta
kallista muotia. Osalla ostovoiman kasvu kuluu maéraan ja osalla laatuun ja tarvitaan usean
tyyppisid myymaloita. Autokaupassa liiketilatarve kasvaa, koska kaytettyja autoja myydaan
entistd enemman sisatiloissa. Niinpa autokaupassa pinta-ala kasvaa, vaikkei myynti
samassa suhteessa kasvaisikaan.

Eteld-Karjalan liton kokoaman venalaisten matkailijamaéarien ennustetaulukon pohjalta
tehdyssa laskelmassa myyntitehokkuuden on arvoitu olevan 20 % asukaslaskelmaa
korkeampi. Mikali rahankéayttt tulee kasvamaan luvussa 3.8 tehdyn arvion mukaan, tama
edellyttdad hyvin suurta maaraa uutta liiketilaa maakuntaan. Rahankayton kasvu tulee
olemaan niin nopeaa ja toisaalta myos epavarmaa, ettei siihen pystyta liikerakentamisella
vastaamaan riittavan nopeasti. Nain ollen myyntiteho tullee kasvamaan.

Laskennallinen liiketilan lisdtarve on pohjana maakuntakaavan mitoitukselle. Se ei kuiten-
kaan ole suoraan maakuntakaavan mitoitus. Laskennassa on sen verran epavarmuustekijoi-
ta, etta laskelmaan on syyta tuoda valjyytta, ettei maakuntakaavalla rajoiteta liikaa kaupan
kehitysta ja kilpailua. Maakuntakaavan mitoituksessa on siten syyta ottaa huomioon jousto-
vara. Kaavallinen mitoitus tuo kaavoitukseen joustavuutta ja maakuntakaavassa tarvitaan
vaihtoehtoisia kauppapaikkoja. Kaavat eivét yleensa toteudu tdysmaaraisina eika lasketussa
tarpeessa ole otetuttu huomioon myymalapoistumaa, joka lisda mitoitusta. Tyypillista on, etta
pitkalla tahtdimelld epasopivat ja huonoilla paikoilla sijaitsevat myymalatilat poistuvat
kaytosta ja rakennuksen kayttdtarkoitus voi muuttua.

Maakuntakaavassa mitoitus tulee osoittaa riittdvan suurena suhteessa laskennalliseen
liiketilan lisatarpeeseen. Maakuntakaavan pitaa olla mahdollistava, jolloin mitoituksessa
lahtokohdaksi tulisi ottaa suurimmat ennusteet. Mikéli ennustetaan liian varovaisesti ja
mitoitetaan liilan varovaisesti, eivat ennustetut matkailijamaarat pysty toteutumaan, koska
tarjontaa ei maakunnassa ole riittavasti. Maakuntakaavassa kaupan varausten tulee olla
rittdva suuria, jotta kauppa lahtee kehittdmaan konseptiaan, liséksi riittdvan suurta, jotta
venalaisia voidaan alueelle houkutella.

Mikali kaykin niin, etteivat ennustetut matkailijamaarat alueella toteudu, ei myéskaan kauppa
todennakoisesti ryhtyisi laajenemaan niin mittavasti, kuin mita tassa selvityksessa on
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laskettu. Mikali kysyntaa ei olekaan, ei liikerakentaminenkaan toteudu. Nain ollen maakun-
takaavaan vain jaisi toteutumattomia kauppapaikkoja ja varauksia.

Maakuntakaavalla tulee mahdollistaa kaupan kehittyminen seké yritysten vélinen kilpailu
toimialalla. Liséksi tulee luoda edellytyksid uusien toimijoiden tulolle markkinoille. Kaavalli-
nen mitoitus antaa joustoa sen suhteen, ettd ostovoima, paikallisten tai matkailijoiden,
kasvaakin nyt arvioitua nopeammin. Joustavuutta edellyttda myos kaupan konseptien
kehittyminen. Uudet kaupan konsepitit vaativat usein enemman tilaa kuin perinteiset konsep-
tit. Lisatila tuo valjyytta ja mukavuutta asiointiin, ja kauppaan liittyy myos elamyksia ja
palveluita, jotka vaativat tilaa.

Maakuntakaavan mitoituksessa tulee siis olla valjyytta, ettei maakuntakaavalla rajoiteta
kaupan kehitysta ja kilpailua. Kaikki kaavoitetut kauppapaikat eivat tule toteutumaan.
Yleenséakin kaavat toteutuvat vain osittain ja toteutumatta jaava osa jaa tulevaisuuden
varaukseksi. Vaihtoehtoiset kauppapaikat luovat riittavasti edellytyksia kilpailulle. Kaavoissa
tulee siten myds olla ylitarjontaa, silla nain yrityksille 10ytyy vaihtoehtoisia sijaintipaikkoja
eika liikepaikoista tule niukkuutta, joka taas kasvattaa merkittavasti hintoja.

Venalaisten merkitys maakunnan kaupan kasvussa on niin suuri, ettd maakuntakaavaan on
Syyta osoittaa uusia venalaisille suunnattuja kauppapaikkoja. Naista esimerkkeja ovat jo nyt
osittain rakentuneet Nuijamaa ja Mustola. Laskennallinen liiketilan lisatarve on niin suuri,
ettei sitd pystyta nykyisiin kauppapaikkoihin sijoittamaan. Vendlaisten asiakkaiden kysynta
on myds osin erilaista kuin maakunnan asukkaiden, joten on luontevaa etta syntyy uusia
venalaisia palvelevia kauppapaikkoja. Keskustat eivat kaikilta osin ole ensisijaisia matkailijoi-
den kauppapaikkoja vaan ne keskittymat, jotka ovat lahella rajaa, matkareitin varrella tai
muuten helposti saavutettavissa. Nain myds asiointimatkat pysyvat mahdollisimman
vahaisina.

6.2 Kaupan mitoituksen vertailua laskennalliseen liiketilan lisatarpeeseen

Etela-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavan luonnoksen mitoituksen taustalla ovat laskennalli-
nen liiketilan lisatarve seka kuntien suunnitelmat ja tavoitteet kaupan alueiden kehittamisek-
si. Alustavan luonnoksen mitoitus koskee uutta liiketilaa. Tata maakuntakaavan mahdollista-
maa uutta liiketilaa on verrattu laskennalliseen liiketilan lisatarpeeseen. Vertailuun on otettu
kolme suurimman kasvun vaihtoehtoa. Suurimpia skenaarioita pidetdan hyvana pohjana
maakuntakaavan mitoitukselle, jottei maakunnan matkailun kehitys hidastuisi sen takia, etta
maakuntakaavan kaupan mitoitus on liian alhainen.
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Etela-Karjala Vaihemaakuntakaava |l Luonnos
Keskustat ja vahittaiskaupan suuryksikot

Imatran seutu 89 000 347 500 436 500
Lappeenrannan seutu 462 000 259 000 721 000

Imatran seutu 171 500 189 000 76 000 436 500
Lappeenrannan seutu 548 000 116 000 57 000 721 000

Imatran seutu 247 500 189 000 436 500
Lappeenrannan seutu 605 000 116 000 721 000
*K-m1l ja k-m3

** K-m2

Vaihemaakuntakaavan luonnoksessa liiketilan kokonaismitoitus on 1,16 miljoonaa kerrosne-
liometrid. Luonnoksessa keskustoihin on suunnattu uutta liiketilaa yhteensé noin 550.000 k-
m? ja vahittaiskaupan suuryksikkdalueille noin 600.000 k-m?. Keskustoihin on suunnattu
paaosin perinteista vahittaiskauppaa, mutta joiltakin osin mitoitusta on osoitettu myos tilaa
vaativalle kaupalle. Vahittaiskaupan suuryksikkoalueille on osoitettu vahittaiskauppaa, tilaa
vaativaa kauppaa ja matkailua palvelevaa kauppaa.

Luonnoksessa vahittaiskauppaa (keskustakauppaa, km-1) on osoitettu kaavaan yhteensa
719.500 k-m?. Tilaa vaativan kaupan suuryksikoille (km-2) on osoitettu liiketilaa yhteensa
305.000 k-m?. Matkailua palvelevaa kauppaa on kaavaan osoitettu yhteensa 133.000 k-m?.
Luvut pitavat sisallaan myos pienet kaupan yksikot.

Seka km-1 etta km-2 -alueille rakentuva kauppa palvelee asutuksen lisdksi myds matkailijoi-
ta. Vahittaiskaupan suuryksikkdmerkinnan km-3 -mukainen matkailua palveleva kauppa on
suunnattu paaosin matkailijoille. Alueen palvelut ovat laadultaan sellaisia, etteivat ne
suuressa maarin kiinnosta paikallisia asukkaita. Alueelle sijoittuva kauppa on paaosin
keskustahakuista kauppaa, mutta alueelle voi sijoittua myds matkailua palvelevaa tilaa
vaativaa kauppaa.

Kun verrataan vaihemaakuntakaavan luonnoksen mitoitusta laskennalliseen liiketilan
lisatarpeeseen kaavallinen valjyys (+ 30%) huomioiden, niin maakunnan kokonaismitoitus on
hieman suurempi kuin skenaarion +15 % mukainen liiketilan lisatarve. Vaihemaakuntakaa-
van luonnoksen kokonaismitoitus on selvasti alhaisempi kuin liiketilan lisatarve voimakkaim-
pien kasvujen skenaarioissa.
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Liiketilan laskennallinen lisatarve Etela-Karjalassa vuoteen 2025
kaavallinen mitoitus (+30 %) huomioon ottaen
Asukkaat ja venalaiset skenaario +15%

Imatran seutu 172 600 79 000 251 600
Lappeenrannan seutu 533 000 244 700 777 700

Asukkaat ja venalaiset skenaario +20%

Imatran seutu 224 600 100 400 325 000
Lappeenrannan seutu 692 400 309 400 1 001 800

Asukkaat ja venéléiset skenaario +25 %

Imatran seutu 288 300 126 400 414 700
Lappeenrannan seutu 895 600 391 600 1287 200

Asukkaat ja vendalaiset skenaario +30 %

Imatran seutu 366 500 158 000 524 500
Lappeenrannan seutu 1 138 500 490 100 1628 600

Etela-Karjala Vaihemaakuntakaava |l Luonnos
Mitoitus vs. laskennallinen liiketilan lisatarve (+30 % kaavallinen mitoitus)
Asukkaat ja venalaiset skenaario +15 %

Imatran seutu 143 % 239 % 173 %
Lappeenrannan seutu 114 % 47 % 93 %

Asukkaat ja venéléiset skenaario +20 %

Imatran seutu 110 % 188 % 134 %
Lappeenrannan seutu 87 % 37 % 72 %

Asukkaat ja vendalaiset skenaario +25 %

Imatran seutu 86 % 150 % 105 %
Lappeenrannan seutu 68 % 30 % 56 %

Asukkaat ja vendalaiset skenaario +30 %

Imatran seutu 68 % 120 % 83 %
Lappeenrannan seutu 53 % 24 % 44 %

* K-m1 ja k-m3 / keskusta-alueet
** K-m2 / Muut alueet
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Imatran osalta mitoitus on lahella kasvultaan toiseksi suurinta skenaariota (sk +25 %), kun
taas Lappeenrannassa lahimpéna alhaisimman kasvun skenaariota (sk +15 %). Koko-
naisuudessaan laskennallinen tarve Lappeenrannassa on suurimmissa skenaariossa hiin
suuri, ettei sita ehdittdne toteuttamaan maakuntakaavan tavoitevuoteen mennessa. Imatralla
todennakoisesti kasvu on lahempéana suurinta ennustetta kasvavan matkailutarjonnan seka
parantuvien raja-asemapalveluiden takia.

Keskustakauppaa on vaihemaakuntakaavan alustavassa luonnoksessa osoitettu molemmille
seuduille kohtalaisen tasainen maara suhteessa laskennalliseen tarpeeseen. Tilaa vaativan
kaupan mitoitusta ei vaihemaakuntakaavan luonnoksessa ole osoitettu laskennalliseen
liiketilan lisatarpeeseen verrattuna niin tasaisesti. Imatran seudulla tilaa vaativan kaupan
mitoitus on suurempi kuin laskennallinen liiketilan lisatarve. Vastaavasti Lappeenrannan
seudulla tilaa vaativan kaupan mitoitus on pienempi kuin laskennallinen tarve. Imatran
seudulla on nain ollen enemman vaihtoehtoisia kauppapaikkoja, joista kaikki eivét tule
kokonaisuudessaan todennakaéisesti toteutumaan. Lappeenrannan seudulla tilaa vaativan
kaupan mitoitus voisi olla suurempikin, mutta toisaalta keskusta-alue on laaja ja alueelle
voidaan sijoittaa jonkin verran myds tilaa vaativaa kauppaa.

6.3 Vaikutukset keskustoihin

Keskustojen mitoitus perustuu kunnan/kunnan osa-alueen asukkaiden ostovoiman kas-
vuun. Lisaksi suurimmissa keskuksissa lisamitoitusta saadaan venalaisilta asiakkailta.

Keskustoihin on vaihemaakuntakaavan luonnoksessa osoitettu l&hes yhté paljon uutta
liiketilaa kuin vahittaiskaupan suuryksikkdalueille. Asukkaiden ostovoiman kasvun pohjalta
laskettu tarve jakautuu lahes puoliksi keskustakaupan ja muiden alueiden kaupan valille,
mutta venaldisten rahankayton kasvun pohjalta laskettu liiketilatarve on pitkalti keskusta-
kauppaa, mutta tatd on suunnattu myds matkailua palveleville kaupan alueille.

Venélaisille suunnattua keskustakauppaa ei ole kaikilta osin jarkevaa suunnata varsinaisille
keskusta-alueille. Keskustakaupan tarve on niin suuri, ettei sitad ehditd kokonaisuudessaan
sijoittamaan keskusta-alueille maakuntakaavan tavoitevuoteen mennessa. Keskustoissa
kaupan rakentaminen on usein hidasta, koska keskustat ovat monesti tiiviita ja kiinteiston-
omistus hajanaista. Esimerkiksi Lappeenrannassa on ydinkeskustassa olevaa Citykorttelia
suunniteltu uudistettavan jo yli 20 vuotta. Nyt korttelihankkeita on lahtenyt toteutumaan.
Tyhjiakdan tontteja mittaville hankkeille ei keskusta-alueilta useinkaan 16ydy. Toiseksi
venaldaisia tulisi palvella sellaisissa kauppapaikoissa, jotka ovat vendaldisten kannalta
parhaiten saavutettavissa. Tama tarkoittaa yleensa kauppapaikkoja lahella raja-asemia tai
sellaisissa paikoissa, jotka ovat matkailijoiden muidenkin kulkureittien varrella. Nain asiointi-
matkat muodostuvat mahdollisimman lyhyiksi.

Tarkeaa on ettd asukkaita palveleva keskustakauppa sijoittuu padosin keskustoihin. Mikali
sita sijoitetaan vahittdiskaupan suuryksikkoalueille, se ei saa haitata merkittavasti keskusta-
alueita tai niiden kehittamista. Kokonaisuudessaan vaihemaakuntakaava mahdollistaa
keskusta-alueille sijoitettavan merkittavan maaran uutta keskustakauppaa. Paakeskuksiin eli
Imatran ja Lappeenrannan keskustoihin on keskustakaupasta osoitettu suurin osa. Paakes-
kusten potentiaali on suurempi kuin kuntalaisten ostovoima johtuen venalaisista asiakkaista.
Paakeskukset ovat ne keskukset maakunnassa, joilla on suurimmat kehitysedellytykset.
Naita keskuksia tukevat laatukaytavaan kuuluvat aluekeskukset sekd kuntakeskukset.

Paakeskusten kehittamisella ei ole haitallisia vaikutuksia pienempien keskusten kehittami-

seen. Positiivista on, etta padkeskukset kasvavat, jotta seutu on myods kaupallisesti vetovoi-
mainen. Keskustahakuinen kauppa (esim. muotikauppa) hakeutuu voimakkaasti suuriin
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keskuksiin. Jos tallainen kauppa ei sijoitu maakunnan paakeskuksiin, ei se mita todennakai-
simmin sijoitu myos taté pienempiinkaén keskuksiin. Mikali seutukeskukset eivét ole riittdvan
monipuolisia, venalaisten ostovoimaa suuntautuu maakunnan ulkopuolelle.

Paakeskuksiin sijoittuva kaupan kasvu ei ole pienista keskuksista pois, vaan silla vastaan
pikemmin venalaisten kasvavaan kysyntdan. Pienilla keskuksilla on kehittymisedellytyksia
pienimuotoisemmin ja oman lahialueen vaestdn pohjalta. Keskukset ovat niin pienia, ettei
niihin tule rakentumaan riittdvan monipuolisesti kauppaa. Ja joka tapauksessa naista
pienemmista keskuksista siirtyy ostovoimaa suurempiin keskuksiin. Paakeskusten kasvu ei
myo6skaan vaikuta toisiinsa merkittavasti. Ne eivat ole keskendan merkittavia kilpailijoita,
eivatka niiden vaikutusalueet mene merkittavasti paallekkain. Imatralta suuntautuu ostovoi-
maa my0ds Lappeenrantaan, ja oman keskustan vetovoiman kasvu vaikuttaa naihin siirtymiin.
Talla ei Lappeenrannan osalta ole kuitenkaan merkittavaa haitallista vaikutusta, koska
vendlaisten matkailijamaaran kasvu korvaa imatralaistan asioinnin mahdollisen véhenemi-
sen.

Lappeenrannan ja Vuoksenniskan keskusten alueita on vaihemaakuntakaavan alustavassa
luonnoksessa laajennettu liikekeskusta-merkinnalla. Laajennus koskee Vuoksenniskalla
paaosin tilaa vaativaa kauppaa, jolla ei ole vaikutuksia muuhun keskusverkkoon. Myllyméaes-
sa keskustakaupan mé&aréd on sen verran pieni nykyiseen Lappeenrannan keskustan
tarjontaan nahden, ettei silla ole merkitysta nykyiseen keskustaan tai sen kehittamiseen.
Lisdksi keskustalla on riittvasti omaa potentiaalia kehittyd. Molemmat ndisté liikekeskusta-
alueista voitaisiin maakuntakaavassa osoittaa vaihtoehtoisesti myds vahittaiskaupan
suuryksikdiksi. Samoin vastaavasti osa Korvenkannasta voitaisiin osoittaa Mansikkalan
lilkekeskusta-alueeksi. Vaikutusten arvioinnin kannalta ei ole merkitysta ovatko alueet
likekeskusta-alueita vai km-alueita, jos mitoitus pysyy samana.

Pienempien keskustojen mitoitus pohjautuu kunnan asukkaiden ja loma-asukkaiden
ostovoiman kasvuun. Keskustojen mitoitus on nain ollen suhteutettu lahialueen asukasmaa-
raan, eika mitoituksella siten ole vaikutusta palveluverkkoon. Kukin keskusta voi kasvaa
lahialueen asukasmaaran kasvun pohjalta. Pienemmissa keskuksissa mitoitus tarkoittaa
kaytannossa yhtéa vahittaiskaupan suuryksikkoa, johon sijoittuu yksi supermarket ja muuta-
mia pienliiketiloja [&hinna palveluille. Mitoituksen ollessa 5000 (tai 8000) kerrosneliometria
suuryksikkdja voi rakentua 1-2, joihin mahtuu 1-2 supermarkettia ja pienliiketiloja palveluille
ja erikoiskaupalle. Suuryksikot rakentuvat paikallisvaeston seka loma-asukkaiden tarpeisiin.
Ne eivét ole niin vetovoimaisia, etta niilla olisi haitallista vaikutusta muihin keskustoihin tai
niiden kehittdmiseen.

Kokonaisuudessaan esitetylla keskustamitoituksella ei ole vaikutuksia maakunnan keskus-
verkkoon eikd muuhun palveluverkkoon. Paakeskukset sailyvat paakeskuksina ja naita
pienemmat keskukset oman tasoisina keskuksina.

Vahittaiskaupan suuryksikkdalueiden mitoituksessa tarkedad on alueelle suunnatun
toiminnan laatu. Lain mukaan vahittaiskaupan suuryksikdiden ensisijainen sijaintipaikka on
keskusta-alue, ellei muu sijainti kaupan laatu huomioon ottaen ole perusteltu. On tiettyja
kaupan toimialoja ja liiketyyppeja, joiden luonteva sijaintipaikka ei ole keskusta-alue.

Paasaantoisesti voidaan todeta, ettei vahittdiskaupan suuryksikkdalueille suunnatulla tilaa
vaativalla kaupalla tai muulla alueelle soveltuvalla erikoiskaupalla ole merkitysta keskusta-
kauppaan. Tilaa vaativa kauppa ei hakeudu keskustaan ja sen sijoittuminen keskustan
ulkopuolelle ei vaikuta keskustaan. Muu alueelle soveltuva kauppa ei myodskaéan yleisesti ole
keskustahakuista ja sen maaré on niin pienta, ettei silla ole vaikutusta keskustakauppaan.
Kun vahittaiskaupan suuryksikkdalueille suunnataan oikean tyyppista kauppaa, ei talla ole
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vaikutuksia keskustakauppaan ja sen kehittamiseen. Keskustoihin hakeutuva ja sijoittuva
kauppa on eri tyyppista eikad vahittaiskaupan suuryksikkoalueille sijoittuva kauppa kilpaile
keskustakaupan kanssa.

Etela-Karjalassa vahittaiskaupan suuryksikéihin osoitettu kauppa on yleensa tilaa vaativaa
kauppaa tai matkailua palvelevaa kauppaa. Kuten jo edella todettiin, tilaa vaativan kaupan
suuryksikoilla ei ole merkittavia haitallisia vaikutuksia keskustoihin. Matkailua palvelevaa
kauppaa on maakunnassa osoitettu usealle vahittaiskaupan suuryksikkoalueelle. Matkailua
palveleva kauppa on lahinna venalaisille matkailijoille suunnattua kauppaa. Kaupan konsep-
ti, tarjonta ja palvelut ovat sen tyyppisia, etteivat ne merkittavasti kilpaile asukasta palvele-
van keskustakaupan kanssa. Matkailua palvelevaa kauppaa voi sijoittua keskustoihin, mutta
osa matkailukaupasta on sen tyyppista etté sen luontainen sijaintipaikka on matkailijoille
hyvin saavutettavissa oleva paikka. Koska naiden tarjonta on erityyppista kuin asukasta
palveleva keskustakauppa, ei matkailua palvelevalla kaupalla ole merkittavaa haitallista
vaikutusta keskustoihin tai niiden kehittamiseen.

Viidelle vahittdiskaupan suuryksikkdalueelle on vaihemaakuntakaavan luonnoksessa
osoitettu vahittaiskauppaa eli vahittdiskaupan suuryksikkdon voidaan sijoittaa perinteista
keskustakauppaa. Imatran Korvenkannan alueelle voidaan sijoittaa 106.500 kerrosneliomet-
rid vahittaiskauppaa. Alue yhdistyy Mansikkalan keskusta-alueeseen. Voimassa olevan
maakuntakaavan selostuksessa todetaan, etta alueelle tavoitellaan sellaista kaupan muotoa,
mik& tukee alueen matkailupalveluja eikd merkittavasti vahenna Imatrankosken ja Mansikka-
lan kauppojen ostovoimaa. Taman tulee olla lahtékohtana myds vaihemaakuntakaavassa.

Korvenkannan alueella on voimassa oleva osayleiskaava, jonka mukaan alueelle saa
sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon, paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan tiloja ja
varastoja. Paivittiistavarakaupan myyntipinta-ala saa olla korkeintaan 2000 m?. Matkailu on
kasvamassa huomattavasti lahivuosina sekd Rauha-Tiuruniemi -alueella ettd Ukonniemen
alueella, mika luo mielenkiintoa ja palveluiden kysyntaa Korvenkannan alueelle.

Vaihemaakuntakaavan mitoitus Korvenkannassa on vahittaiskaupan (km-1) osalta saman
suuruinen kuin mita talla hetkelld Imatrankoskella ja Mansikkalassa on liiketilaa yhteensa
kaupallisten palveluiden kaytossa. Lisaksi alueelle on mitoituksessa osoitettu km-2 -kauppaa
eli tilaa vaativaa kauppaa. Alueesta on tulossa merkittdvan kokoinen uusi kauppapaikka
seudulle. Toisaalta myos keskusta-alueella on useita kaupan laajennussuunnitelmia. Mikali
Korvenkannan mitoitus seka keskustan laajennussuunnitelmat toteutuisivat kokonaisuudes-
saan, olisivat alueet liikepinta-alaltaan lahes saman suuruisia. Alueet muodostavat kuitenkin
yhtenéisen kokonaisuuden, koska Korvenkannan alue yhdistyy keskusta-alueeseen Mansik-
kalassa. Luonteeltaan alueet kuitenkin eroavat toisistaan. Mansikkala on enemman paivit-
taisasioinnin kauppapaikka, kun taas Korvenkanta palvelee enemman seudun asukkaita ja
matkailijoita. Imatrankoski on pienen keskustahakuisen erikoiskaupan ja palveluiden
keskusta.

Kaupan laadulla on merkitystd siihen, onko Korvenkannan alueen kaupalla vaikutuksia
keskustoihin. Mikali Korvenkantaan rakentuu perinteinen keskustakaupan kauppakeskus,
voi talla olla keskustan kehittamistd hidastavia vaikutuksia. Uudet liiketoiminnot hakeutuvat
Korvenkantaan, eikd keskustan kehittamiselle [6ydy lyhyella tahtaimella kysyntaa. Osa
toiminnoista voi siirtya keskustasta Korvenkantaan. Korvenkannan kehittyminen kaupan
alueena edistad matkailun kehittymista Imatran seudulla, milla on pitkalla tahtaimella
positiivista vaikutusta myos keskustaan ja sen kehittymiseen. Alue on Imatralla ainoa, jonne
VOi sijoittaa laajamittaisesti uutta kaupan toimintaa suuressa yksikkokoossa. Maakuntakaa-
van mitoitus mahdollistaa my6s Imatrankosken-Mansikkalan keskustan riittdvan kehittymi-
sen.
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Korvenkannan aluetta kehitetdan kaupallisille palveluille.

Korvenkannan alueelle ei suositella suunnattavan massiivisesti sellaista kaupan toimintaa,
joka kuuluisi sijoittaa keskustaan. Alue soveltuu tyypiltaan sellaiselle kaupalle ja palveluille,
joihin suurin osa asiakaskuntaa tulee kaukaa ja jota ei keskustoihin voida sijoittaa. Matkailu-
palveluilla ei ole merkitysta paikallisiin keskuksiin, silla paikalliskeskukset palvelevat kaupun-
kilaisia ja matkailukeskukset paaosin matkailijoita.

Vaihemaakuntakaavan luonnoksessa on Lappeenrannassa Nuijamaantien risteykseen
osoitettu 72.000 kerrosneliometria vahittaiskauppaa. Alue on voimassa olevassa maakunta-
kaavassa osoitettu vahittaiskaupan suuryksikolle. Selostuksen mukaan alueelle soveltuu
sijoitettavaksi matkailua palvelevaa kauppaa. Alueen vetovoima on matkailussa, mutta
nykyisten suunnitelmien mukaan alueelle rakentuva kaupan tarjonta palvelee myds maakun-
nan omaa vaestda. Lappeenrannan keskusta on jo talla hetkella niin monipuolinen ja
vetovoimainen kauppapaikka, ettd Nuijamaantien risteyksella ei ole merkittavaa haitallista
vaikutusta keskustaan. Keskustan kehittyminen saattaa jonkin verran hidastua, mutta
Nuijamaantien risteyksen kauppapaikka lisaé koko seudun matkailullista vetovoimaa, joten
myos keskustakaupan kehittamiselle 16ytyy kysyntdd. Ennusteiden mukaan keskustakaupan
kysynta kasvaa niin paljon, ettéd haasteellisempaa on 10ytaé paikkoja, missé se voidaan
toteuttaa. Nuijamaantien risteysta lahinna oleva keskusta on Lauritsala, joka toimii paikallis-
keskustana eli sen asema palveluverkossa on erilainen eikd uudella kauppapaikalla ole
tahan vaikutusta. Nain ollen Nuijamaantien risteyksen kaupalla ei arvioida olevan merkittavia
haitallisia vaikutuksia keskustoihin tai niiden kehittdmiseen.
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Lappeenrannan kaupungin puolella Korvenkannassa on myds mitoituksessa osoitettu pieni
maara vahittédiskauppaa. Alueen rakentuminen tukeutuu Imatran puoleiseen Korvenkannan
alueeseen. Lappeenrannan alue tuo pienen lisan kokonaisalueeseen, vaikutusten ollessa
yhtenevia Imatran Korvenkannan kanssa.

Lappeenrannassa on lisdksi Kaukaan alueelle osoitettu 3000 kerrosneliometrid uutta
vahittaiskauppaa. Tama mahdollistaa alueelle yhden supermarket-kokoluokan myymalan
rakentamisen. Alueella on talla hetkelld jo yksi tAman kokoluokan market. Toinen vastaavan-
lainen market ei muuta alueen tarjontaa tai vetovoimaa niin merkittavasti, etta silla olisi
vaikutuksia keskustoihin.

Lappeenrannan Lavolan alueelle on myds mahdollista sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikko
tilaa vaativan kaupan liséksi. Kooltaan Lavolan vahittaiskaupan suuryksikk® vastaa super-
markettia tai pienta laajan tavaravalikoiman myyméalaa. Alueen tarjonta tulee olemaan
vahaista verrattuna keskustan palvelurakenteeseen, joten alueella ei ole vaikutuksia
Lappeenrannan keskustaan. L&hin aluekeskusta on Sammonlahti, jossa on supermarket- ja
lahipalveluita. Supermarket-palvelut ovat Sammonlahdessa riittavan vahvoja, eika keskuk-
sessa ole erikoiskauppaa. Nain ollen Lavolan kauppapaikalla ei ole merkittavaa haitallista
vaikutusta Sammonlahteen. Ennemminkin Lavola tuo lahialueen asukkaille sellaisia palvelui-
ta lahelle, joita nyt joudutaan hakemaan vahan kauempaa.

Keskustakaupan laadulla on merkitysta kun arvioidaan, onko suuryksikkoalueille sijoitetta-
valla keskustakaupalla vaikutuksia keskustaan. Tassa laadulla ei tarkoiteta toimialaa, vaan
kauppatyyppia. Esimerkiksi laajan tavaravalikoiman myymalan muotikaupalla ei ole niin
suurta merkitysta keskustakauppaan kuin muotikaupan erikoisliikkeilla esim. ketju ja
merkkiliikkeilla. Laajan tavaravalikoiman myymal6iden (hypermarketit ja“halpahallityyppiset”
kaupat) erikoiskaupan tarjonta on erityyppista kuin keskustojen erikoiskaupan eika niiden
tarjonta suuresti kilpaile keskustan erikoiskaupan kanssa. Laajan tavaravalikoiman myyma-
lat ja keskustakaupat pikemmin taydentavat toisiaan, silla asiointi hypermarketissa ei korvaa
keskusta-asiointia.

Jos suuryksikkdalueelle sijoittuu vahittaiskaupan suuryksikoitd kauppakeskusmuodossa, on
talld suurempi merkitys keskustakauppaan. Tarjonta kauppakeskuksissa on enemman
saman tyyppista kuin keskustoissa. Kauppakeskusmaista kauppaa on myds mahdollista
sijoittaa jonkin verran suuryksikkdalueille, niin ettei silla ole vaikutusta keskustaan. Tahan
vaikuttaa myo6s se, onko kauppakeskuksen ketjuliikkeilla omat myymalat myos keskustassa
ja se miten keskustakauppa on kehittymassa.

Monipuolinen muotikaupan tarjonta on usein tarkastelun kannalta kriittinen. Muotikauppa on
perinteisesti se kaupan toimiala, joka sijoittuu keskustoihin. Muotikauppa on myds monipuo-
lisen keskustan merkittavin tekija, mika erottaa suuret monipuoliset keskustat muista
keskuksista. Mikali venalaisten asiointi Etela-Karjalassa kasvaa arvioidulla tavalla, on
muotikaupan kasvu maakunnassa suurta. Nain ollen muotikauppaa voidaan myds sijoittaa
vahittaiskaupan suuryksikkdalueillekin, kunhan keskustakaupan tarjonta jaa riittavan
vahvaksi.

Edella esitetyt vaikutukset on arvoitu olettaen, ettei suuryksikkoalueille saa sijoittaa uutta
seudullisesti merkittéavaa paivittdistavarakauppaa. Seudullisesti merkittdva paivittaistavara-
kauppa voi muuttaa matkailuun painottuvien vahittaiskaupan suuryksikkdalueiden luonteen
enemman seudun asukkaita palvelevaksi, milla voi olla haitallisia vaikutuksia lahimpiin
keskustoihin. Lisédksi Korvenkannan ja Nuijamaantien risteyksen kauppapaikat muuttuisivat
mm. hypermarketin my6td enemman paivittaisasiointipaikoiksi, mika taas lisaisi paikallista ja
seudullista asiointiliikennetta.
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Uutta seudullisesti merkittavaa paivittaistavarakauppaa ei vahittaiskaupan suuryksikkdalueil-
le suositella sijoitettavan. Nykydan vendalaiset ostavat Suomesta paljon elintarvikkeita.
Elintarvikkeiden osuuden ostoskorista arvioidaan kuitenkin tulevaisuudessa pienentyvan.
Jonkin verran paivittaistavarakauppaa suuryksikkoalueille voidaan osoittaa, mutta sen tulee
olla merkitykseltdan enemman matkailua palvelevaa kauppaa kuin sellaista, mika liikuttaa
laajoja paikallisten asukkaiden paivittaisia massoja.

Mikali vahittaiskaupan suuryksikkoalueille ei saisi maakunnassa sijoittaa keskustakauppaa,
ei maakuntaan ole mahdollista saada houkuteltua arvoitua maaraa venalaisia asiakkaita ja
matkailijoita. Nain ollen ja4 saamatta merkittava maara matkailutuloa, jaa syntymaéttd uusia
tyopaikkoja, milla on haitallisia vaikutuksia maakunnan kokonaistalouteen ja tata kautta
asukkaiden hyvinvointiin.

6.4 Vaikutukset palveluverkkoon

Keskustojen ja vahittaiskaupan suuryksikdiden mitoitus pohjautuu asukkaiden ostovoimaan
seké vendlaisten rahankayton kasvuun. Paakeskustoihin on osoitettu suuri osa paikallisten
asukkaiden samoin kuin venalaisten keskustakaupan liiketilatarpeesta. Pienempiin keskuk-
siin on kuitenkin jatetty mahdollisuuksia kasvaa ldhialueen oman ostovoiman kasvun
pohjalta.

Vahittaiskaupan suuryksikkdalueiden mitoitukseen vaikuttavat suuresti venalaiset ostosmat-
kailijat. Tilaa vaativan kaupan osalta myods asukkaiden ostovoima vaikuttaa alueiden
mitoitukseen.

Palveluverkko ja mitoitukset on pyritty suuntaamaan niin, etta ratkaisulla olisi mahdollisim-
man vahan haitallisia vaikutuksia nykyiseen palveluverkkoon ja kuitenkin niin, ettd maakun-
nan kaupalla on mahdollisuuksia riittavassa maarin kehittya.

Nykyiset pdakeskukset Lappeenranta ja Imatrankoski-Mansikkala sailyvat maakunnassa yha
erikoiskaupan péékeskuksina, jotka palvelevat seka seudun asukkaita ettd my6s matkailijoi-
ta. Keskuksia pyritdan laajentamaan, jotta kaupan kehittaminen keskustoissa mahdollistuisi
riittdvassa maarin. Mansikkalassa laajennus jatkuu Korvenkannan kaupan alueena. Vaih-
toehtoisesti alue voisi jatkua osin myds liikekeskusta-alueena Korvenkannan suuntaan.

Paakeskuksia tdydentdd aluekeskusten ja kuntakeskusten verkko, joiden palvelut on
suunnattu paikallisille asukkaille. Pienten keskusten kehityspotentiaali on rajallinen. Pienten
keskusten mitoitukset mahdollistavat yhden-kahden uuden supermarket-kokoluokan
sijoittamisen naihin. Lisdksi marketin yhteyteen voi sijoittua muutamia pienliiketiloja [&hinna
palveluille. Pieniin keskuksiin on kuitenkin pikemmin haastavaa saada toteutettua uutta
liiketilaa, kuin ettd keskukset laajenisivat liilkaa. Uutta erikoiskauppaa ei keskuksiin herkasti
rakennu.
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Lappeenrannan keskusta on tulevaisuudessakin maakunnan erikoiskaupan paakeskus.

Vaihemaakuntaratkaisussa on keskustojen ohella kaksi kauppapaikkaa, jonne voi sijoittaa
merkittavasti keskustakauppaa Korvenkanta Imatralla ja Nuijamaantien risteys Lappeenran-
nassa. Molemmilla alueilla on voimassa olevassa maakuntakaavassa véhittdiskaupan
suuryksikkdmerkinta. Alueita kehitetddn kasvavan matkailun pohjalta, mutta alueiden
palvelurakenne tulee olemaan sellainen, etta se palvelee myds seudun asukkaita. Alueilla
on jo olemassa olevia palveluita ja uusista toteutettavista kaupan palveluista on jo tehty
alustavia aiesopimuksia.

Matkailijoiden kasvun pohjalta laskettu kysyntd on niin suurta, ettd on luontevaa etta
keskustakauppaa sijoittuu jonkin verran myos keskustojen ulkopuolelle. Osa tasta matkailun
varaan rakentuvasta kaupasta palvelee myos paikallisia asukkaita. Tietyt kaupan konseptit
vaativat niin paljon tilaa, ettei niitd mahdu keskustoihin sijoittamaan. Mikali keskustojen
ulkopuolisia kauppapaikkoja ei maakuntakaavaan osoitettaisi, ei maakunnassa kauppa
todennakoisesti pystyisi kehittymaan ennusteiden mukaisesti. Keskustoissa ei ole riittévasti
tilaa. Mikali kaikki arvioitu keskustakauppa pitaisi rakentaa keskustaan, liikenteen sujuvuus
keskustassa heikkenisi huomattavasti. Lisaksi keskustoihin ei ehdittaisi tarpeeksi nopeasti
rakentamaan uutta liikketilaa, kuin mitd ennustetut matkailijoiden kasvut edellyttaisivéat.

Korvenkanta liittyy hyvin yhdyskuntarakenteeseen ja asutukseen. Korvenkannan kaupan
alue yhdistyy Mansikkalassa keskusta-alueeseen. Talla hetkella Mansikkalan ja Korvenkan-
nan valisella alueella on jo jonkin verran kauppaa. Mikali laajennukset toteutuvat koko-
naisuudessaan Korvenkanta-Mansikkala tulee olemaan yhtendista keskusta/kaupan aluetta.
Alueesta muodostuu hyvin vetovoimainen kauppapaikka seudulle. Tama on mahdollista,
mikali venalaisten matkailijoiden kysynta tulee Imatralla olemaan ennustetun suuruista.
Vastaavasti jos tata ei mahdollistettaisi, ei matkailu ja kauppa Imatralla pystyisi riittavasti
kasvamaan.
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Vaihekaavan mahdollistamien muutosten myéta Imatrankoski séilyy perinteisena keskusta-
kaupan kauppapaikkana kavelykatuineen ja keskustatunnelmineen. Alueella ei kuitenkaan
ole suuria laajennusmahdollisuuksia tiiviin rakenteen vuoksi. Mansikkalaan keskittyy
suurempimuotoista kauppaa kuin Imatrankoskelle ja Mansikkalan luonne muuttuu palveluil-
taan nykyistda enemman keskustamaisemmaksi. Korvenkanta tdydentaa Imatrankosken ja
Mansikkalan palveluita 1&hinna erikoiskaupan ja tilaa vaativan kaupan suhteen palvelleen
kauempaa tulevia seudun asukkaita sek& merkittavasti myos matkailijoita.

Nuijamaantien risteys muodostaa uuden kaupallisen keskittyman Lappeenrantaan. Alue
sijoittuu keskeiselle paikalle kaupunkirakenteeseen ja alueen laheisyydessa on paljon
asutusta. Alueesta tulee osin vaihtoehtoinen kauppapaikka keskustan kanssa, mutta koska
alueen ostovoima kasvaa niin paljon, on luontevaa, ettd keskustalle I6ytyy vaihtoehtoja.
Keskusta tulee olemaan kuitenkin Nuijamaantien risteyksen toteutuksenkin jalkeen merkitta-
vin kauppapaikka Lappeenrannassa. Mikéli vaihtoehtoja ei tarjottaisi, keskusta ruuhkautuisi,
mika rajoittaisi kaupan mahdollisuutta kasvaa seudulla ennusteiden mukaisesti.

Palveluverkkoon sisaltyy lisdksi useita muita keskustojen ulkopuolisia kaupan alueita.
Keskustan ulkopuolisten alueiden rooli palveluverkossa on toinen kuin keskustojen. Alueille
sijoittuu paaosin tilaa vaativaa kauppaa seka matkailua palvelevaa kauppaa.

Imatralla uusi tilaa vaativan kaupan kauppapaikka voi vaihemaakuntakaavan luonnoksen
mukaan rakentua Sotkulammen alueille. Alue palvelee koko Imatran seutua sekd myds
matkailijoita. Talla hetkella tilaa vaativan kaupan siirtymat Lappeenrantaan ovat suuret, joten
tilaa vaativan kaupan tarjonnan parantuminen Imatralla pienentdisi siirtymid. Kauppapaikka
monipuolistaa Imatran palveluverkkoa seka luo tilaa vaativalle kaupalle uuden vaihtoehtoi-
sen sijaintipaikan eika silla ole merkittavaa haitallista vaikusta keskustakauppaan.

Imatran Teppanalan alueelle syntyy uusi matkailua palveleva kauppapaikka. Alue on
vaihtoehtoinen kauppapaikka matkailua palvelevalle kaupalle. Alue sijoittuu lahelle rajaa ja
palvelee néin luontevasti matkailijoita, jotka kayttavéat Imatran raja-asemaa. Alue vastaa
hyvin haasteeseen, etta asiointimatkat pysyvéat kohtuullisina, koska kauppapaikka sijoittuu
matkailijoiden kulkureitin varrelle.

Imatran seudulla muita uusia tilaa vaativan kaupan keskittymia ovat Parikkalan Koirniemi
seka Rautjarven Simpele, vahittaiskaupan suuryksikkdalue keskustan tuntumassa. Rautjar-
ven Simpeleen alue palvelee paikallisia tilaa vaativalla kaupalla. Mitoitus on kohtalaisen
suuri alueen omaan ostovoimaan nahden, mutta nykyaan alueelta siirtyy merkittavasti
ostovoimaa mm. Imatralle, joten palvelutarjonnan paraneminen Simpeleella olisi palveluver-
kon kannalta hyva asia. Tilaa vaativan kaupan mitoituksella ei ole haitallista vaikutusta
keskustaan tai muuhun palveluverkkoon.

Parikkalan raja-aseman toiminnan laajentaminen ja kansainvalisen rajaliikenteen kehittami-
nen luovat edellytyksia Parikkalan Koirniemen rakentumiselle. Parikkalassa on siis tarvetta
omalle matkailua palvelevalle kauppapaikalle. Tarvetta kunnassa on myads tilaa vaativan
kaupan keskittymalle, koska tilaa vaativan kaupan siirtyméat Imatralle ovat suuret. Koirniemi
palvelee hyvin tatd matkailun ja asutuksen luomaa kysyntda. Koirniemen mitoitus tilaa
vaativan kaupan osalta on suurempi kuin asukkaiden ostovoiman pohjalta laskettu liiketilan
lisatarve, mutta kuten jo todettiin, alue tulee palvelemaan myds matkailijoita seka loma-
asukkaita. Lisaksi alue palvelee asukkaita ja loma-asukkaita, jotka tulevat lahikunnista,
joissa kaupalliset palvelut ovat Parikkalaa heikommat. Tilaa vaativa kauppa ei heikenna
keskustan kehittamistéd, koska tilaa vaativa kauppa ei kilpaile merkittavasti keskustan
palveluiden kanssa. Tilaa vaativan kaupan mitoituksella ei siten ole haitallista vaikutusta
keskustaan tai muuhun palveluverkkoon.
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Koirniemen lisdksi Imatran seudulla on toinen suuri matkailua palveleva kauppapaikka,
Rautjarven Ankila. Alueelle on jo voimassa olevassa maakuntakaavassa osoitettu vahittais-
kaupan suuryksikkd. Alueella on jo liikenneasema, lahikauppa ja ravintola, jotka palvelevat
jo télla hetkelld ohikulkevaa liikennettéd ja matkailua. Alueen kehittaminen matkailu- ja
liikennepalveluiden alueena palvelee edelleen vaylakulkijoita ja matkailijoita, mutta myos
jonkin verran alueen asutusta. Nama kaupan palvelut lisddvat alueen kaupan tarjontaa ja
tuovat seudulle sellaisia palveluja, joita nyt haetaan kauempaa. Tarke&a on varmistaa, etta
alueelle suunnataan vain sellaista kauppaa, joka ei kilpaile keskustakaupan kanssa.

Ruokolahden alueelle on vaihemaakuntakaavan luonnoksessa osoitettu kolme pienimuotois-
ta matkailua palvelevaa kauppapaikkaa. Alueille mahtuu kaytanndssa sijoittamaan liiken-
neaseman palveluineen. Nailla yksikdilla ei ole vaikutusta muuhun palveluverkkoon, mikali
yksikdihin ei sijoiteta suurta paivittaistavarakauppaa.

Lappeenrannassa on vaihemaakuntakaavaluonnoksessa osoitettu muutamia uusia tilaa
vaativan kaupan ja matkailua palvelevan vahittaiskaupan suuryksikkoja. Alueet palvelevat
siis paikallisia, mutta my6s venalaisia, mutta alueille ei suunnitella asukkaita palvelevaa
keskusta-kauppaa. Alueet ovat ostovoiman kasvuun ndhden pienid. Naméa taydentavat
palveluverkkoa, ja tuovat suurten keskittymien rinnalle vaihtoehtoisen kauppapaikan.

Lappeenrannan alueelle on luotu mahdollisuuksia kahdelle pienimuotoiselle kauppapaikalle,
jonne voi sijoittaa myds muutakin kuin tilaa vaativaa kauppaa tai matkailua palvelevaa
kauppaa. Kaukaan mitoitus mahdollistaa kaupan laajentumisen alueella, mutta laajennus-
mahdollisuus on sen verran pieni, ettei silla ole vaikutusta seudulliseen palveluverkkoon.
Lavolassa on vaihemaakuntakaavaan osoitettu mitoitusta vahittaiskaupan suuryksikolle.
Lavolasta voi syntya alueen lahikeskusverkkoa taydentava kauppapaikka. Mitoitus on niin
pieni, ettei Lavolalla nahda olevan haitallisia vaikutuksia seudulliseen palveluverkkoon.

Luuméaellda on vaihemaakuntakaavaan merkitty kolme osin paikallisia, osin matkailijoita
palvelevaa kauppapaikkaa. Naista Rantsilanmé&en alueelle on jo voimassa olevassa
maakuntakaavassa osoitettu vahittaiskaupan suuryksikko. Alueet palvelevat paikallisia
asukkaita, mutta merkittavissa maarin erityisesti matkailijoita ja vaylakulkijoita. Alueelle
sijoittuvat kaupan palvelut lisdavat kaupan tarjontaa alueella ja tuovat seudulle sellaisia
palveluja, joita nyt haetaan kauempaa. Alueiden kehittdmisen myéta palveluita voidaan
saada omasta kunnasta ja nain ollen asiointimatkat lyhenevat. Alueet tukevat Taavetin
palveluja, kun kuntalaisten ostovoimaa jad enemman omaan kuntaan. Tarkeda on, etta
alueelle sijoitettaan vain sellaista kauppaa, joka ei kilpaile liikaa nykyisen keskustakaupan
kanssa.

Savitaipaleen ABC:n alueelle on voimassa olevassa maakuntakaavassa osoitettu vahittais-
kaupan suuryksikkd. Tavoitteena on palvella alueen asutusta seka vaylakulkijoita ja matkaili-
joita. Alueen tarjontaa voidaan vaihemaakuntakaavan luonnoksen mukaan taydentaa tilaa
vaativalla kaupalla. Alue tuo lisda tarjontaa kuntaan, jossa kaupan tarjonta on suppea.
Alueella ei ole suurta merkitysta muuhun palveluverkkoon, koska aluetta kehitetaan tilaa
vaativan kaupan alueena eika mitoitus mahdollista suuren seudullisen kauppapaikan
syntymista alueelle.

Kokonaisuudessaan vaihemaakuntakaavan alustavassa luonnoksessa on lukuisia uusia
kauppapaikkoja. Suurin osa nditd kauppapaikoista tukeutuu jo olemassa oleviin palveluihin.
Alueet ovat siten jo olemassa olevia kauppapaikkoja, joita ollaan kehittdamassa. Matkailun
pohjalta tapahtuva kaupan kasvu maakunnassa on niin suurta, etta lukuisilla kauppapaikoilla
on alueella myo6s kehitysedellytyksia. Mikali uusia kauppapaikkoja ei alueelle synny, ei
myo6skaan matkailu todennakaoisesti kehity oletetulla tavalla. Kokonaisuudessaan palvelu-
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verkko tulee monipuolistumaan maakunnassa merkittavasti. Maakuntaan tulee syntymaan
luonteeltaan uuden tyyppisiad kauppapaikkoja, jotka palvelevat matkailijoita ja joissa kaupan
konseptit ovat osin toisenlaisia kuin paikallisia asukkaita palvelevissa nykyisissa kauppapai-
koissa.

Suurin osa matkailua palvelevista kauppapaikoista sijoittuu liikenteellisesti hyvin saavutetta-
vissa oleviin paikkoihin. Lahiasutusta on joillakin kauppapaikoilla hyvin vahan. Talla ei
asutusta palvelevaan palveluverkkoon ole vaikutusta, koska alueet kehittyvat matkailun
varaan ja ovat matkailun lahtokohdista ja matkailun asiointiliikenteen nakékulmasta hyvia
paikkoja.

Palvelujen lisddminen maaseutukuntiin palvelee laajaa asutusta, loma-asukkaita ja matkaili-
joita ja siten taydentavat maaseutukuntien palvelurakennetta. Vahittaiskaupan suuryksikko-
alueille sijoittuva kauppa ei kilpaile keskustakaupan kanssa, vaan tarjoaa paikallisille
asukkaille oman kunnan alueella sellaista uutta kaupan tarjontaa, jota ei keskustoihin synny.
Nykyisin naitd palveluja haetaan lahikaupungeista Imatralta tai Lappeenrannasta. Asiointi-
matkat lyhenevét kun tarjontaa lisdantyy myos pienissa kunnissa.

Vaihemaakuntakaavan tavoitevuosi on vuosi 2025. Todennékoisesti kaikki kaavaan merkityt
kauppapaikat eivat tule toteutumaan tavoitevuoteen mennessa. On kuitenkin hyva, etta
maakuntakaavassa on riittdvasti paikkoja kaupan kehittamiselle, jotta venaldisten kasvavaan
kysyntdan pystytddn vastaamaan. Verrattuna laskennalliseen liiketilan lisdtarpeeseen on
kaavaluonnoksen mitoituksessa suurinta joustovaraa Imatran seudun tilaa vaativan kaupan
suuryksikdissd. Seudun asukkaiden ostovoiman kasvu on pienté ja pAdosa matkailijoiden
laskennallisesta tarpeesta suuntautuu keskustakauppaan. Mitoituksella vastataan kuitenkin
osin myos siihen kysyntaan, mika nyt karkaa Lappeenrantaan. Liséksi parantuva tarjonta
mahdollisesti luo myds uutta kysyntaa matkailijoiden piirissa. Ylimitoituksella ei ole haitallista
vaikutusta keskustoihin tai muuhun palveluverkkoon. Osa kauppapaikoista todennékdisesti
jaa toteutumatta.

Kokonaisuudessaan kauppapaikkojen toteutuminen Etela-Karjalassa on hyvin pitkélle
riippuvaista matkailun kasvusta. Mikali matkailu ei kasvakaan odotetulla tavalla, kauppapai-
kat jaavat osin toteutumatta. Mahdollisella ylimitoituksella ja joustovaralla ei sinansa ole
haittaa, koska matkailua palvelevalla kauppapaikkaverkolla ei arvioida olevan merkittavasti
haitallisia vaikutuksia keskustakauppaan. Lisaksi uudet paikat sijoittuvat paaosin olevien
kaupallisten palveluiden yhteyteen, joten mahdollisesta toteutumattomuudesta ei ole
merkittavaa haittaa.
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7 JOHTOPAATOKSET

Ostovoima on Eteld-Karjalassa kasvamassa ja se luo mahdollisuuksia my6s kaupan
kasvulle. Venalaisten matkailijoiden maara ja rahankaytto kasvavat alueella hyvin merkitta-
vasti. Suurimmat kasvupaineet ovat jo nykyaan vetovoimaisissa kauppakeskittymissa.
Lisdksi maakunnassa on kysyntaa uusille kauppapaikoille, jotka rakentuvat pitkalti venalaisia
matkailijoita varten.

Maakunnan palveluverkko on hyvasséa kunnossa Lappeenranta-Imatra -akselilla keskustois-
sa ja keskeisilla taajama-alueilla sekd muissa kuntakeskuksissa. Alueelle on sijoittunut
monipuolista kaupan palvelutarjontaa useaan eritasoiseen ja tyyppiseen keskittymaan.
Paivittaistavarakaupan verkko on kohtalaisen kattava. Paivittdistavarakauppaa l0ytyy
monipuolisesti kaikista keskuksista ja kauppoja on my6s kylissa. Erikoiskaupan verkko ei ole
niin kattava kuin paivittaistavarakaupan verkko. Erikoiskauppa keskittyy lahinna Lappeen-
rantaan ja Imatralle. Muiden kuntien tarjonta ja& erikoiskaupan osalta suppeaksi. Pienten
keskusten tarjonta painottuu l&hipalveluihin. Maaseudulta ja kaupunkien taajamien reunoilta
kaupalliset palvelut ovat lahestulkoon kadonneet.

Etela-Karjalassa on kaksi kaupunkiseutua, jotka toimivat osin omina markkina-alueinaan.
Imatralta asioidaan kuitenkin myds Lappeenrannassa. Toisaalta myos Lappeenrannan
kaupungin puolelta mm. entisen Joutsenon kunnan alueelta sekd Rauha-Tiuru matkailualu-
eelta asioidaan Imatralla. 1. vaihemaakuntakaavan ratkaisu tuo mahdollisuuksia Imatran
seudun kehittdmiselle siind mittakaavassa, etta siirtymat Lappeenrantaan voivat merkittavas-
ti pienentya, mika vahentaa asiointiliikennetta. Siirtymat Lappeenrannan itaisista osista
Imatralle ovat vastaavasti luontevia, koska asiointimatkat Imatralle ovat lyhyempia kuin
Lappeenrantaan.

Keskustahakuinen kauppa suunnataan maakunnassa yleisesti keskustoihin. Keskustoissa
uutta liiketilaa rakennetaan yleensa joko kauppakeskuksiin, kauppakeskusmaisesti kortteli-
keskuksiin tai liikerakennuksiin, johon sijoittuu yleensad myds pdivittaistavarakauppaa tai
laajan tavaravalikoiman kauppaa seka taman yhteyteen mahdollisesti muita pienempia
liiketiloja. Yksittaisia erikoisliikkeitd tai pienid erikoiskaupan liikekeskuksia rakennetaan
keskustoihin harvoin. Pienempia liiketiloja rakennetaan uusien asuintalojen pohjakerroksiin.

Vendlaisten asiointi suuntautuu paaosin keskustakauppaan ja tasta johtuen keskustakaupan
lisétarve on niin huomattava, etta se ei kokonaisuudessaan ole toteutettavissa keskustoissa.
Keskustoissa uuden liiketilan rakentaminen tarkoittaa yleensé vanhan rakennuskannan
purkamista tai uudistamista. Omistus on keskustakortteleissa usein hajanaista ja néin ollen
suunnitelmien tekeminen, niiden lapivieminen ja toteuttaminen on aikaa vievaa. Monessa
tapauksessa uudistuminen jaa suunnitelmista huolimatta toteuttamatta.

Vaihtoehtona on, ettei venalaisten kysyntédan voida taysmittaisesti vastata tai etta keskusta-
kauppaa voidaan suunnata jonkin verran my6s muille alueille. Mikali venéalaisten kauppapal-
veluiden kysyntaan ei voida taysmittaisesti vasta, ei maakunnan matkailijamaéra voi kasvaa
arvioidulla tavalla ja alueelta jaa saamatta matkailutuloja. Matkailua palvelevaa keskusta-
kauppaa on siten suunnattu myo6s vahittaiskaupan suuryksikoihin. Tavoitteena on, etta
suuryksikkoalueiden matkailua palvelevalla kaupalla ei ole merkittavasti haitallisia vaikutuk-
sia keskustoihin ja niiden kehittdmiseen.

Erikoiskaupan péakeskukset maakunnassa ovat Lappeenrannan keskusta ja Imatran
keskusta. Selvityksessa esitetty palveluverkko ja sen mitoitus tahtaavat siihen, ettd nama
keskukset pysyvat jatkossakin maakunnan paékauppapaikkoina. Keskusta-alueita on
laajennettu, jotta riittAvamaara kauppaa pystytaan toteuttamaan keskustoissa ja valittomasti
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niiden tuntumassa. Paakeskuksia tukevat alue- ja kuntakeskukset, joiden mitoitus pohjautuu
paaosin asukkaiden ostovoimaan.

Suurissa keskuksissa on merkittavasti potentiaalia uuden liiketilan toteuttamiselle. Pienem-
missa keskuksissa on haastavaa saada uutta pienliiketilaa toteutumaan keskuksissa, vaikka
lahialueella olisikin ostovoimaa. Pienissd keskuksissa kaupan kehittyminen painottuu
paivittdistavarakauppaan ja palveluihin.

Maakunnan keskusverkkoa taydentavat vahittaiskaupan suuryksikkdalueet. Vahittaiskaupan
suuryksikkoalueille suunnataan paaosin tilaa vaativaa kauppaa ja matkailua palvelevaa
kauppaa. Lisaksi parille vahittaiskaupan suuryksikkdalueelle on mahdollista sijoittaa my6s
keskustakauppaa kuitenkin niin, ettei silla ole vaikutuksia keskustoihin ja niiden kehittami-
seen.

Paasaantoisesti voidaan todeta, ettei vahittdiskaupan suuryksikkdalueille suunnatulla tilaa
vaativalla kaupalla tai muulla alueelle soveltuvalla kaupalla ole merkitysta keskustakaup-
paan. Tilaa vaativa kauppa ei hakeudu keskustaan ja sen sijoittuminen keskustan ulkopuo-
lelle ei vaikuta keskustoihin.

Matkailua palvelevaa kauppaa on suunnattu vahittdiskaupan suuryksikkoalueille, koska
suuren kysynnan takia kaikkea kauppaa ei ole mahdollista sijoittaa maakuntakaavan
keskustoihin tavoitevuoteen mennessa. Liséksi venalaisilla on yleensa lyhyempi asiointimat-
ka vahittaiskaupan suuryksikkoalueille kuin keskustoihin. Matkailua palvelevan kaupan
sijoittaminen vahittaiskaupan suuryksikkdalueille lyhentéda siten asiointimatkoja, jolloin
lilkenteen haitat ovat mahdollisimman vahaisia. Vahittaiskaupan suuryksikkoalueille
suunnatun keskustakaupan edellytyksené kuitenkin on, ettei silla ole vaikutuksia keskustoi-
hin eik& niiden kehittamiseen.

Etela-Karjalan vahittaiskaupan suuryksikot tukeutuvat padosin hyvin alueen keskusverkkoon
eli sijoittuvat yleensd samalle taajama-alueelle laheisimmé&n keskustan kanssa. Ne ovat
paaosin Etela-Karjalan laatukaytavan alueella, hyvien liikenneyhteyksien varrella. Osa
kauppapaikoista sijoittuu seutukeskusten kehittamisvydhykkeille, joiden kautta Etela-Karja-
lan paaliikennevaylat kulkevat. Nailla alueilla liikenne valittyy valtateilla seké niihin liittyvilla
kevyenliikenteen vaylilla. Myds Etela-Karjalan joukkoliikenteen kehittamisselvityksessa
joukkoliikennetta kehitetdan laatukaytavan alueella erityisesti palvelemaan tyématka ja
asiointilikennetta. Muilla seuduilla joukkoliikenne ei toimi hyvin ja sen kehittdmiseksi ei ole
riittavasti matkustajapotentiaalia. Valtateiden varsilla on kuitenkin hyva mahdollisuus
kayttad joukkoliikennettda, koska kaukoliikenteen bussit kulkevat valtateilla 6 ja 13. Parikka-
lassa toimii sen lisaksi taajamajuna (kiskobussi) Parikkalan keskustan ja Savonlinnan valilla.
Se toimii lityntalilkenteena Helsingin ja Joensuun véliselle kaukojunaliikenteelle Parikkalasta
Sarkisalmen kautta Punkaharjulle ja Savonlinnaan.

Vahittdiskaupan suuryksikkdalueet ovat hyvin saavutettavissa ja sellaisia, jotka tavoittavat
hyvin seudun asukkaat sek& matkailijat. Alueille on suunnattu pddosin matkailua palvelevaa
kauppaa seka tilaa vaativaa kauppaa, jonka on ajateltu palvelevan matkailijoita mutta myoés
asustusta. Tilaa vaativan kaupan asiointitiheys on niin alhainen, ettei kauppapaikoilla ole
merkittavaa vaikutusta asiointilikenteeseen.

Tassa selvityksessa esitetyn palveluverkon ja sen mitoituksen lahtokohtana on, ettei
suunniteltu maankayttdé haittaa merkittavasti keskusta-alueiden kaupallisia palveluja. Liséksi
tavoitteena on, ettéa kaupan palveluverkko on kokonaisuudessaan tasapainoinen, jolloin
asiointimatkat ovat kohtuullisia.
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Selvityksessa esitetty laskennallinen liiketilan lisatarve on laskettu ostovoiman kasvun seka
vendlaisten matkailijoiden kasvun pohjalta. Tama on lahtokohta maakuntakaavan mitoituk-
selle. Liiketilan lisdtarve pohjautuu useaan muuttujaan, joiden kehitysta tassa on arvoitu.
Laskelma sisaltaa lukuisia epavarmuustekijoitd, joten liiketilan lisatarve on vain arvio
tarvittavasta uudesta pinta-alasta. Se ei suoraan ole kaavallinen mitoitus. Maakuntakaavan
mitoitus johdetaan liiketilan lisatarpeesta, mutta maakuntakaavassa mitoituksen tulee olla
laskennallista mitoitusta joustavampi ja valjempi, jotta kauppa pystyy maakunnassa kehitty-
maan todellisen kysynnan mukaisesti.

Maakuntakaavan mitoitus pohjautuu siihen, ettd venalaisten matkailijoiden maara maakun-
nassa tulee kasvamaan hyvin merkittavasti. Venalaisten matkailijoiden ja ostovoiman kasvun
ennustaminen on hyvin haasteellista. Matkailijavirtojen kehitykseen vaikuttaa lukuisia
erilaisia tekijoita, joiden vaikutuksia matkailijamaariin tietylla alueella ei voida aukottomasti
selvittdd. Naitd ovat mm. liikenneyhteydet ja niiden parantaminen, tarjonnan kehittyminen
alueilla, Venajan talouden kehittyminen, raja-asemien lapaisykyky, tullirajoitukset ja viisumi-
kaytannot. Arviot vendlaisten tulevasta maaréstd maakunnassa ovat siten suuntaa-antavia.

Maakuntakaavassa kaupan mitoitus tulee tehda joustavaksi ja niin ettéd elinkeinoilla on
maakunnassa mahdollista kehittya. Mikali maakuntakaavan kaupan mitoitus tehdaan vain
paikallisten asukkaiden pohjalta, ei maakunnan kauppa voi kehittyad kokonaiskysynnéan
mukaisesti. Mikali venalaisten matkailijoiden tarve arvioidaan hyvin tiukalla kaavalla, ei ehka
todellista kysyntda vastaavaa kauppaa pystytd maakuntaan sijoittamaan. Matkailijoita
palvelevaa keskustakauppaa pitdd myos voida sijoittaa vahittédiskaupan suuryksikkdalueille,
jotta matkailijoita voidaan palvella kauppapaikoissa, jotka ovat heidan lahtokohdistaan hyvin
saavutettavissa. Mikali keskustakauppaa ei vahittaiskaupan suuryksikkoalueilla sallita, ei
maakunnan palveluverkko pysty kehittymé&an ennustetulla tavalla ja kehitys suuntautuu
maakunnan ulkopuolelle.

Mikali venalaisten matkailu ei kasvakaan niin paljon kuin liiketilan laskennallisessa mitoituk-
sessa on arvioitu, ei myodskaan kauppa alueella kasva niin paljon. Kaupan alueet toteutuvat
vain osittain, osa uusista alueista saattaa jadda jopa toteutumatta. Osa toteutuu vasta
pidemmalla aikavalilla. Eli kaavat eivét vain toteutuisi mitoitusten mukaisina.

Joustava mitoitus voi johtaa siihen, ettd kauppa kasvaa alueella epatasapainoisesti ja
ylimitoitetusti. Kauppa kuitenkin tekee viime kddessa laskelmansa siitd, mihin silla on
liketaloudelliset mahdollisuudet sijoittua. Kauppa pyrkii myds sijoittumaan lahelle asiakkai-
taan. Eli mikali matkailijoiden maara ei kasva, ei mydskaan kauppa matkailuun painottuvissa
kohteissa kehity. Puhtaasti paikallisia asukkaita palveleva kauppa ei sijoitu Nuijamaalle tai
Somerharjuun, vaikka siella olisi kaavallisia mahdollisuuksia. N&in ollen on epatodennakdis-
ta, ettd palveluverkko alueella muodostuisi epatasapainoiseksi.

Selvityksessa esitetylla palveluverkolla ja sen mitoituksella tavoitellaan sellaisen palveluver-
kon muodostumista, jossa asiointimatkat ovat kohtuullisia ja liikenteen haitat mahdollisim-
man vahaisia. Palveluverkkoa kehitetddn seké asukkaiden ettéd kasvavan ostosmatkailun
pohjalta. Kokonaisuudessaan palveluverkko palvelee hyvin asukkaita heidén lahialueillaan
sekd matkailijoita heidan hyvin saavutettavissa olevissa paikoissaan. Nama eivét ole tosiaan
poissulkevia, eika matkailua palvelevalla kaupalla ole merkittavia haitallisia vaikutuksia
maakunnan asukkaiden kannalta optimaaliseen palveluverkkoon.
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Liite 1

Maankaytto ja rakennuslaki
9 aluku (8.4.2011/319)
Vahittaiskauppaa koskevat erityiset sdannokset

71 a §(8.4.2011/319)
Vahittaiskaupan suuryksikk®

Vahittaiskaupan suuryksikolla tarkoitetaan tassé laissa yli 2 000 kerrosnelibmetrin suuruista
vahittaiskaupan myymalaa.

71b §(8.4.2011/319)
Vahittaiskaupan suuryksikoita koskevat erityiset sisaltdvaatimukset maakunta- ja yleiskaavalle

Osoitettaessa maakunta- tai yleiskaavassa vahittaiskaupan suuryksikoité on sen liséksi, mita
maakunta- ja yleiskaavasta muutoin saadetaan, katsottava, etta:

1) suunnitellulla maankaytolla ei ole merkittéavia haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden
kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittdmiseen;

2) alueelle sijoittuvat palvelut ovat mahdollisuuksien mukaan saavutettavissa joukkoliiken-
teelld ja kevyelld liikenteelld; seka

3) suunniteltu maankaytto edistaa sellaisen palveluverkon kehitysta, jossa asiointimatkojen
pituudet ovat kohtuulliset ja liikenteesta aiheutuvat haitalliset vaikutukset mahdollisimman
vahaiset.

Maakuntakaavassa tulee esittdd merkitykseltd&n seudullisen véhittaiskaupan suuryksikon
koon alaraja. Vahittdiskaupan suuryksikéiden enimmaismitoitus on osoitettava maakunta-
kaavassa riittavalla tarkkuudella.

71 c §(8.4.2011/319)
Vahittaiskaupan suuryksikdiden sijoittuminen

Vabhittaiskaupan suuryksikdiden ensisijainen sijaintipaikka on keskusta-alue, ellei muu sijainti
kaupan laatu huomioon ottaen ole perusteltu.

Merkitykseltddn seudullisen vahittaiskaupan suuryksikon sijoittaminen maakuntakaavan
keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen ulkopuolelle edellyttaa, etta vahittaiskaupan suuryk-
sikdn sijoituspaikaksi tarkoitettu alue on maakuntakaavassa erityisesti osoitettu tdhan
tarkoitukseen.

71d §(8.4.2011/319)
Asemakaavan oikeusvaikutukset vahittaiskaupan suuryksikdiden sijoittumiseen

Vahittaiskaupan suuryksikkda ei saa sijoittaa maakunta- tai yleiskaavan keskustatoiminnoille
tarkoitetun alueen ulkopuolelle, ellei alue ole asemakaavassa erityisesti osoitettu tata
tarkoitusta varten.

Mitd 1 momentissa saadetaan, koskee myds olemassa olevan vahittaiskaupan myymalan
laajentamista tai muuttamista vahittaiskaupan suuryksikoksi, vahittaiskaupan suuryksikon
laajentamista seka sellaista myymalakeskittymaa, joka vaikutuksiltaan on verrattavissa

B cceiskarjalan liitto 10.9.2013 SANTASALO
-



Eteld-Karjalan kaupan rakenne ja mitoitus 96

vahittaiskaupan suuryksikkéon. Mita 1 momentissa sdadetaan, ei kuitenkaan koske vahit-
taiskaupan myymalan, vahittaiskaupan suuryksikon tai myymaléakeskittyman laajentamista,
joka ei ole merkittava.

71 e §8(8.4.2011/319)
Vahittdiskauppaa koskevat asemakaavaméaaraykset

Sen liséksi, mita 57 8:sséd sdadetdan, asemakaavamaaraykset voivat koskea vahittais-
kaupan laatua ja kokoa, jos se kaupan palvelujen saatavuuden kannalta on tarpeen.
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Liite 2 Selvityksessa kaytettyja kasitteita

Supermarket
Supermarket on paaosin itsepalveluperiaatteella toimiva ruoan myyntiin keskittyva paivittais-
tavaramyymala, jonka myyntipinta-ala on vahintaan 400 m? ja jossa elintarvikkeiden osuus
on yli puolet myyntipinta-alasta. Toimialan tilastoinnissa supermarketmyymaléat jaetaan
pinta-alaltaan suuriin yli 1 000 m? ja pieniin 400-1 000 m? supermarketteihin, joita kutsutaan
myaos yleisesti marketeiksi.

Hypermarket
Hypermarket on monen alan tavaroita myyva paaosin itsepalveluperiaatteella toimiva
vahittdismyymala. Hypermarketissa elintarvikkeiden osuus on yleensd vihemman kuin
puolet kokonaispinta-alasta, mutta myynnin painopiste on paivittaistavaroissa. Hypermarket
voi sijaita kaupungin keskustassa, sen tuntumassa, kauppakeskuksessa tai muualla
liikenteellisesti hyvin saavutettavissa paikoissa. A.C Nielsenin tilastossa hypermarketteja
ovat Prisma, Citymarket ja Euromarket.

Tavaratalot
Tavarataloiksi k&sitetdan keskustatavaratalot kuten Stockmann, Anttila ja Sokos. A.C
Nielsenin tilastossa tavaratalokauppaan kuuluvat Stockmann, Anttila, Halpahalli ja Minimani
(Pohjanmaalla M-market Talas Kristiinankaupungissa). Sokoksen paivittaistavaramyynti (S-
market) luokitellaan supermarketkauppaan.

Tavaratalokauppa
Hypermarketit (Prisma, Euromarket, Citymarket), tavaratalot (esim. Sokos, Anttila) seka
muut laajan tavaravalikoiman myymalat (esim. Saastétalo Robin Hood, Hong Kong, Kéarkkai-
nen).

Kauppakeskus
Kauppakeskus muodostuu liikerakennuksesta, jossa myymalat ja palvelut avautuvat
sisdanpain kaytaville tai keskusaukiolle. Vuokrattavan liiketilan maaré on yleensa vahintaan
5 000 huoneistoneliometria. Kauppakeskuksessa on vahintadn kymmenen myymalaa.
Kauppakeskuksessa on yksi tai useampi ankkuri- tai veturiyritys ja joukko avainyrityksia
sekd muita myymaloita ja palveluja. Yksittaisen yrityksen osuus liiketilan kokonaisméaarasta
ei ylita 50 prosenttia. Kauppakeskuksella on yhteinen johto ja markkinointi.

Valintamyymaléd/pienmyymaléd/lahikauppa
A.C Nielsenin tilastossa valintamyymald on myyntialaltaan alle 400 neliémetrin suuruinen
pienmyymala alle 100 neliometrin suuruinen myymala. Naita kutsutaan tekstissa myos
l&hikaupoiksi. Lahikauppana voi my6s toimia suuri myymala.

Tilaa vaativa erikoiskauppa (tiva)
Paljon tilaa vaativaan erikoiskauppaan eli tiva-kauppaan kuuluvat autokauppa, venekauppa,
huonekalukauppa, kodintekniikkakauppa rauta- ja rakennustarvikekauppa seka maatalous-
ja puutarha-alan kauppa.

Autoalan kauppa
Autoalan kauppaan kuuluvat autokauppa, moottoripyérakauppa ja ndiden varaosien kauppa,
rengasliikkeet seka autojen huolto- ja korjaustoiminta. Lisdksi autoalan kauppaan kuuluu
huoltamotoiminta.

Muotikauppa
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Vaate-, kenka-, kangas- ja laukkukauppa.

Muu erikoiskauppa (tauluissa ja kaavioissa)
Muu erikoiskauppa kuin tilaa vaativaa kauppa eli muotikauppa, lahjatavara-, urheilu- ja
sisustuskauppa, kirja- ja paperikauppa, foto- ja optisen alan kauppa, kulta- ja kellokauppa,
matkapuhelinliikkeet seké lelukauppa yms.

Keskustahakuinen erikoiskauppa, keskustan erikoiskauppa, keskustakauppa
Erikoiskauppaa, joka padasiassa sijoittuu keskuksiin ja kauppakeskuksiin. Keskustahakuista
erikoiskauppaa ovat muotikauppa ja muu erikoiskauppa. Kauppakeskukset ovat yleensa
paaosin keskustakauppaa. Keskustakauppa-terni voi pitaa sisalladn myds paivittaistavara-
kauppaa ja palveluita.

Keskustatyyppinen alue
Maakunnan, kunnan tai sen osan toiminnallinen keskus, jolla sijaitsee vahittaiskaupan
palvelujen lisdksi myds muita keskustahakuisia palveluja ja asuntoja. Keskustoja ovat myoés
mm. alakeskukset, kyldkeskukset, lahiokeskukset ja muut asuinalueiden keskukset. Keskus-
tahakuinen kauppa sijoittuu tyypillisesti keskustatyyppiselle alueelle, erikoiskauppa paaosin
suuriin keskuksiin, paivittaistavarakauppa taman liséksi myds pieniin keskuksiin.

Keskustatoimintojen alue
Keskusta-alue osoitetaan maakunta- ja yleiskaavoissa keskustatoimintojen alue - kaavamer-
kinnalla. Keskustatoimintojen alueella ja alakeskuksella ymmarretdan keskustahakuisten
palvelu-, hallinto- ja muiden toimintojen aluetta, joka muodostaa todellisen toiminnallisen
keskustan. Maakunta- ja yleiskaavan keskustatoimintojen alueille voidaan sijoittaa vahittais-
kaupan suuryksikkd ilman erityista merkintad asemakaavassa.

Muu kaupan alue

Keskustojen ulkopuoliset kaupan alueet, vahittaiskaupan suuryksikkoalueet, tilaa vaativan
kaupan alueet, liikenneasema-alueet.
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