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1

JOHDANTO

Korvenkannan aluetta valtatie 6:n varrella on tarkoitus kehittdd kaupan ja palveluiden
alueena Imatralla. Maakuntakaavaehdotuksessa alueella on vahittadiskaupan suuryksikko-
merkinta (km-1). Korvenkannan km-1 -merkinnélla tarkoitetaan sellaista kauppaa, joka ei
vahenna Imatrankosken ja Mansikkalan kauppojen ostovoimaa, vaan kaupan muoto on
muuta kuin keskustoissa on tarjolla. Poyry Enviroment Oy on laatimassa Imatran kaupungin
toimeksiantamana yleissuunnitelmaa alueelle.

Tassa selvityksessa tarkastellaan Korvenkannan yleissuunnitelmaa kaupan alueiden osalta
ja alueen toimivuutta kaupan kannalta. Liséksi tarkoituksena on arvioida Korvenkannan
kaupan alueen vaikutuksia kaupan toimintaedellytyksiin, kaupan palveluverkkoon seka
palveluiden alueelliseen saatavuuteen.

Vuonna 2007 tehtiin selvitys Imatran keskusta-alueiden kaupallisesta kehittdmisesta.
Selvityksen lahtétietoja kaytetaan hyvaksi tdssa Korvenkannan kaupallisessa selvityksessa.
Vuoden 2007 selvityksessa tehty kauppapalveluiden mitoitus tarkistetaan ja lisaksi otetaan
huomioon Ukonniemen matkailualueen kehittdmisen vaikutukset.

Korvenkannan yleissuunnitelman kaupallisten vaikutusten arviointi tehdéaén Pdyry Enviro-
ment Oy:n alikonsulttina Imatran kaupungille. Selvityksesta vastaavat KTM Tuomas San-
tasalo ja KTM Katja Koskela Santasalo Ky:sta.
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2 MARKKINA-ALUEEN KAUPALLISTEN PALVELUIDEN NYKYTILANNE JA TULEVAISUUDEN
NAKYMIA

Imatran markkina-alueeseen kuuluvat Imatran kaupungin lisaksi Ruokolahti, Rautjarvi ja
itdiset osat entisestad Joutsenon kunnasta. Nailta alueilta asukkaat kayvét pddosin Imatralla
erikoiskauppaostoksilla. Ruokolahden luoteisosista kaydaéan ostoksilla jonkin verran Mikke-
lissa ja Rautjarveltd Savonlinnassa. Imatralta kdydaan vastaavasti ostoksilla myds Lappeen-
rannassa. Parikkala suuntautuu paéosin Savonlinnaan ja Puumala Mikkeliin, mutta molem-
mista suuntautuu asiointia myds Imatralle. Naitd ei lueta kuitenkaan en&é Imatran markkina-
alueeseen.

Paivittiistavaroita ostetaan valtaosin omasta kunnasta. Viikonloppuostokset suuntautuvat
arkea herkemmin monipuolisiin kauppakeskittymiin. Imatralla markkinoihin vaikuttavat
merkittavasti myds loma-asukkaat ja venalaiset matkailijat.

2.1 Markkina-alueen vaestd, loma-asukkaat ja matkailijat
Imatran markkina-alueella asuu runsas 40.000 asukasta, joista lahes 30.000 asuu Imatralla.

Asukkaiden maara alueella on hitaasti laskemassa. Vuonna 2020 alueella ennustetaan
olevan asukkaita noin 38.200 ja vuonna 2030 lahes 36.800.

Véaeston kehitys Imatran vaikutusalueella

Vuosimuutos
2008 2009 2010 2015 2020 2025 2030 2009-2030

Imatra 28899 28676 28532 27701 27073 26560 26077 -0,5 %
Rautjarvi 4 096 4 037 3979 3733 3535 3403 3294 -1,0 %
Ruokolahti 5730 5733 5645 5473 5343 5240 5154 -0,5%
Joutseno itdinen alue* 2323 2314 2 306 2289 2272 2 255 2238 -0,2 %
Markkina-alue 41048 40760 40462 39196 38223 37458 36763 -0,5%

Lahde: Tilastokeskus
* oma arvio 2009 - 2030

Alueen markkinoihin tuovat lisdnsa myos loma-asukkaat ja venélaiset matkailijat, jotka
osittain ovat myos alueen loma-asukkaita. Loma-asukkaiden maaréa on arvoitu Tilastokes-
kuksen kesamokkitilaston pohjalta.

Loma-asukkaiden maaraa arvioitaessa otettiin mukaan my6és Puumalan loma-asukkaat, silla
nama kayvat ostoksilla myds Imatralla. Joutsenon loma-asukkaat on kokonaisuudessaan
laskettu mukaan Imatran potentiaaliin, vaikka ndma osin asioivat Lappeenrannassa.
Joutsenon loma-asukkaiden kehityksen painopiste on aivan Imatran rajalla Rauhan alueella,
ja nailla on merkitysta Korvenkannan kehitykselle.

Imatran markkina-alueella on yhteensa lahes 8800 loma-asuntoa, joista lahes 6400 eli yli 70
% on ulkopaikkakuntalaisten hallussa. Loput ovat omien kuntalaisten omistuksessa.
Ulkopaikkakuntalaisia loma-asukkaita arvioidaan tarkastelukunnissa olevan yhteensa noin
19.000. Naista osa asuu naapurikunnissa ja on nain jo mukana markkina-alueen vaestépoh-
jassa. Osa Puumalan loma-asukkaista suuntautuu Imatran sijaan Mikkeliin. N&in Imatralla
arvioidaan olevan noin 14.600 markkina-alueen ulkopuolisilta alueilta tulevaa loma-asukas-
ta, joiden ostovoimapotentiaalilla on merkitysta Imatran vahittaiskauppaan ja palveluihin.
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Loma-asukkaiden maaran ennustetaan kasvavan. Padosa kasvusta kohdistuu Puumalaan.
Myo6s Imatralla odotetaan kasvua Imatran Spa Resortin ja samoin Joutsenossa Rauhan
alueen kehittymisen my6téa. Vuonna 2030 alueella arvioidaan olevan lahes 20.000 markki-
na-alueen ulkopuolisilta alueilta tulevaa loma-asukasta.

Imatran alueen loma-asunnot Ulkopaikkakuntalaisten
loma-asunnot 2005
2000 2005 2009 Ikm %

Imatra 199 197 195 Imatra 66 34 %
Rautjarvi 1241 1270 1287 Rautjarvi 813 64 %
Ruokolahti 3012 3168 3121 Ruokolahti 2 387 75 %
Puumala 2903 3377 3423 Puumala 2712 80 %
Joutseno* 759 777 747 Joutseno 376 48 %
Yhteensa 8114 8 789 8773 Yhteensa 6 354 72 %

* vanhan kunnan mukaan, vuodet 2000 ja 2009 on arvioita
Lahde:Tilastokeskus

Ulkopaikkakuntalaiset loma-asukkaat ja Imatran loma-asukaspotentiaali
(loma-asunnossa keskiméaarin 3 asukasta)
Ulkopaikkakuntalaiset loma-asukkaat

2005 2009 2010* 2020~ 2025* 2030~
Imatra 198 196 196 415 749 1082
Rautjarvi 2 439 2472 2482 2584 2 637 2 691
Ruokolahti 7 161 7 055 7 048 6982 6 949 6916
Puumala 8 136 8 247 8 367 9 664 10 387 11 163
Joutseno 1128 1084 1083 1658 2544 3430
Yhteensa 19 062 19 054 19175 21 303 23 265 25281

Loma-asukas-
potentiaali Imatralla 14 600 14 600 14 700 16 300 17 800 19 300
Léhde:Santasalo Ky

Imatran vahittdiskauppaan ja muihin kaupallisiin palveluihin on oman véestdpohjan sekéa
loma-asukkaiden lisaksi myos venalaisilla matkailijoilla suuri merkitys. Venalaisten maara
Imatralla on ollut voimakkaassa kasvussa ja se my6s nakyy positiivisesti Imatran kaupallisis-
sa palveluissa.

Vuonna 2006 Kaakkois-Suomen rajan kautta tuli 1ahes 2 miljoona venélaista matkailijaa
Suomeen. Vuonna 2008 matkailijoita oli jo 2,3 miljoonaa. Imatralla kdyneiden matkailijoiden
osuus on viimeisten vuosien aikana ollut kasvussa. Vuonna 2006 matkailijoista noin kahdek-
san prosenttia kavi Imatralla ja loma-kuukausina vielékin suurempi osuus. Vuonna 2009
Imatralla arvioidaan kdyneen yhdeksan prosenttia kaikista Kaakkois-Suomen rajan ylittaneis-
ta venalaisista eli yli 200.000 matkailijaa.
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Venalaiset matkailijat Kaakkois-Suomen rajalla

2006 2007 2008 2009E 2010E 2020E 2025E 2030E

Kaikki 1860000 2200000 2310000 2333000 2360000 2880000 3180000 3510000
- muutos vuodessa 1,0 % 1,0 % 2,0 % 2,0 % 2,0 %
Imatralla 148 000 208 000 210000 212000 2883000 318000 351000
- osuus kavijoista 8,0% 9,0 % 9,0 % 9,0 % 10,0 % 10,0 % 10,0 %
- muutos vuodessa 23 % 1,0 % 1,0 % 3,1% 2,0 % 2,0 %

Léhde: Ka-S raja-asemat, TAK Oy, Tuomas Santasalo Ky

Matkailijoiden maaran ennustetaan kasvavan keskimaarin parin prosentin vuosivauhdilla.
Ennuste on varovainen ja kasvu voi olla merkittavasti ennustetta suurempaa. Imatralla
kayvien osuuden ennakoidaan myds kasvavan. Imatralla arvioidaan olevan venalaisia
matkailijoita vuonna 2020 yhteensé noin 290.000 ja vuonna 2030 yhteenséa 350.000.

Suomessa kayvat venalaiset matkailijat kayttavat taalla merkittavasti rahaa. Vuonna 2008
venalaiset tekivat tavara- ja palveluostoja Tak Oy:n kyselytutkimuksen pohjalta Iahes 500
miljoonalla eurolla. Tasta Imatran osuus on arvion mukaan noin 44 miljoonaa euroa, josta
noin 30 miljoonaa euroa kaytettiin tavaraostoihin eli vahittdiskaupan ja autokaupan palvelui-
hin.

SANTASALO 28.9.2010



IMATRAN KORVENKANNAN YLEISSUUNNITELMA

SANTASALO

Kaupallisten vaikutusten arviointi 6
Venalaisten rahankadyttd Suomessa ja Imatralla 2008
milj. e
Imatran
Suomi osuus Imatra
Elintarvikkeet 34,7 12 % 4,2
Kosmetiikka 8,3 9% 0,7
Vaatteet 166,9 8 % 13,4
Jalkineet 17,7 9% 1,6
Kulta, korut, kellot 1,1 9% 0,1
Turkikset 0,6 9% 0,1
Viihde-elektroniikka 2,1 9 % 0,2
Matkapuhelimet ja -tarvikkeet 0,3 9% 0,03
Kodinkoneet- ja laitteet 3,3 9% 0,3
Taloustavarat 18,1 9% 1,6
Kodintekstiilit 2,2 9 % 0,2
Urheilutekstiilit ja -tarvikkeet 14,3 9% 1,3
Rakennus- ja remontointitarvikkeet 15,2 9 % 1,4
Tyokalut 11,7 10 % 1,2
Autotarvikkeet / auton huolto 26,8 9% 2,4
Huonekalut 6,3 9% 0,6
Muut 17,2 9% 1,5
Tavarataostot yhteensa 347 30,7
Majoitus 79,5 9% 7,2
Matkapaketti 38,1 9% 3,4
Ateriointi 6,3 9% 0,6
Teatteri- ja muu kulttuuri 2,9 9 % 0,3
Kylpyla ja muu huvittelu 12,7 9% 1,1
Muut palvelut 3,3 9 % 0,3
Palvelut yhteensa 143 12,9
Tavarat ja palvelut yheensa 490 44
Lahde:Tak Qy, Santasalo Ky
28.9.2010
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2.2 Kaupan sijoittuminen Imatralla

Imatran kaupalliset palvelut sijoittuvat talla hetkella paaasiassa kolmeen keskustaan
Imatrankoskelle, Vuoksenniskalle ja Mansikkalaan. Liséksi lahipalveluita on mm. Rajapat-
saalla ja tilaa vaativan kaupan palveluita Mansikkalan teollisuusalueella Sukkulakadun
ymparistossa sekéd Imatrankoskella Anssinkadun ympaéaristdossa. Korvenkannassa on
Nesteen huoltoasema, K-market ja Carrols sekd Suomen Kerta Oy:n tehtaanmyymala ja
kalakauppa Savu-Kari. Imatran Kylpyla on tarkeéa kaupallinen palvelu Ukonniemessa.

Imatrankoski on Imatran paékeskusta, jonne on sijoittunut keskustahakuista erikoiskauppaa
kuten muotikauppaa ja muuta erikoiskauppaa. Imatrankoskella on vetovoimainen kavelykatu
torialueineen, joka toimii ihanteellisena shoppailupaikkana.

Vuoksenniska on monipuolinen paikalliskeskus, joka palvelee kuitenkin tietyilla palveluillaan
koko Imatraa sek& Rautjarvea ja Ruokolahtea. Vuoksenniskalla on vahva paivittaistavara-
kaupan tarjonta, jota tdydentad monipuolinen erikoiskaupan ja palveluiden tarjonta.

Mansikkalan kaupallinen rakenne painottuu hypermarket-kauppaan. Liséksi alueella on
jonkin verran tilaa vaativaa erikoiskauppaa. Kauppakeskus Mansikkapaikassa on tilaa
vaativaa kauppaa, erikoistavaratalo seka pienid erikoiskauppoja. Asemanseudulla on
muutamia pienia kaupallisia palveluita.

2.3 Keskustojen kehitys Imatralla

Imatran keskukset kehittyvat. Imatrankosken toriymparistdbn muutos toteutettiin vuosina
2004-2005 ja Koskentorilla oli avajaiset syksylla 2005. Taméan jalkeen Imatrankoskella on
mm. avattu uusi S-market, Koskentorille on tullut useita tunnettuja ketjumyymaloita. Keskus-
tan etelapuolella Minimani on laajentanut myymalaansa. Imatrankoskea on viimeisen viiden
vuoden aikana uudistettu voimakkaasti, joten kehittdmisen lahivuosien painopisteet ovat
talla hetkella todennékdisimmin Mansikkalassa ja Vuoksenniskalla.

Imatralla on vastikaan valmistunut Vuoksenniskan keskustan kehittamisohjelma. S-market
on siirtymassa Lidlin viereen ja nykyisen marketin paikalle suunnitellaan liikekeskusta.
Torikadun varteen on suunnitteilla uutta liiketilaa ja Vuoksenniskantieta uudistetaan.
Kokonaisuudessaan uutta liiketilaa on keskustan kehittamisohjelmassa lahes 15.000 k-m?.
Uuden liiketilan myo6ta katoaa nykyista liiketilaa yli 6000 k-m?,joten liiketilan nettolisays
Vuoksenniskalla on noin 8600 k-m?, jos kaikki suunnitelmassa olevat hankkeet toteutuvat.

Mansikkalassa on suunnitelmia kaupan mittavaan laajentumiseen. Viime vuonna alueelle
rakentui Rajamarket ja Lidl. Kiinteistdssa on viela rakennusoikeutta jaljella. Alueella on myoés
mahdollisuuksia Citymarketin laajentumiseen seka Prisman uuteen liikerakennukseen.
Lisaksi Mansikkapaikkaa on mahdollista laajentaa ja Linnalankoulun pohjoispuolelle
rakentaa liikerakennus. Kokonaisuudessaan Mansikkalassa on kaupan laajentumismahdolli-
suuksia lahes 40.000 k-m?,

Keskuksia kehitetaan pitkalla aikajanteelld. Viime vuosina ei taloudellisen taantuman vuoksi
ole ollut merkittavasti kysyntdad uudelle likerakentamiselle. Kaupan ennustetaan lahtevan nyt
kasvuun ja jossain vaiheessa kasvu tuottaa jalleen kysyntaa liiketiloille.

Keskusten lisaksi Imatralla on sekd Imatrankosken ettd Mansikkalan tuntumassa tilaa

vaativan kaupan alueet. Nailla alueilla ei ole laajamittaisia kehittdmismahdollisuuksia,
eivatka ne ole kehittamisen painopistealueita Imatralla. Alueet ovat jo kohtalaisesti rakentu-
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neet, eikd suuria kaupan yksikoité niille tulla tulevaisuudessakaan sijoittamaan. Alueiden
profiilit tulevat tulevaisuudessa painottumaan lahinna pienimuotoiseen tekniseen erikois-

kauppaan.

Imatran keskustojen kehittdminen
Liiketilan nettolisays

Vuoksenniskan keskustan kehittdmisohjelma
Vuoksenniska yhteensa

Mansikkapaikan laajennus

Uusi prisma

Citymarketin laajennus

Kauppakeskittyma |

Asemakaava Linnalankoulu

Mansikkala yhteensa

Nykyisten keskusten lisdksi vuoden 2007 selvityksessa mainittiin uutena keskittymana
Korvenkanta: “Korvenkanta on mahdollinen uusi kauppapaikka Imatralla tulevaisuudessa.
Korvenkannan eteldiset osat tulee kehittaa yhtensa kokonaisuutena ja alue voi esimerkiksi
toimia yhden toimialan keskittyméana tai painottuen matkailuun. Ensisijaisesti tulee kuitenkin
kehittda nykyisia kauppapaikkoja ja pyrkia saamaan uudet liikkeet sijoittumaan niihin. Tama
vahvistaa seké uusien ettd vanhojen toimijoiden vetovoimaa. Kysyntda ei tarkastelujakson
aikana nayttaisi riittdvan seké Korvenkannalle ettd muille uusille kauppapaikoille. Venalais-
ten matkailijoiden yllattava kasvu voi kuitenkin luoda kysyntaa Korvenkannalle jo tarkastelu-

jakson aikana.”

Kysyntaa Korvenkannan kaupan aluetta kohtaan on jo ollut vireilld, joten alueen ajoitus on

tullut uuteen tarkasteluun ja alueelle tehdaén yleissuunnitelmaa.

SANTASALO
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Imatran kaupalliset keskittyméat 2020
Lahde: Santasalo Ky, Imatran keskusta-alueiden
kaupallinen kehittaminen 2007

O Paékeskusta

O Monipuolinen paikalliskeskus
O Lahipalvelukeskus

O Market- ja tivakeskittyméa
O Teknisen kaupan keskittyma

Tulevaisuuden kauppakeskittyma

Matkailupalvelukeskittyma

SANTASALO 28.9.2010



IMATRAN KORVENKANNAN YLEISSUUNNITELMA
Kaupallisten vaikutusten arviointi

10

2.4 Ostovoiman kehitys Imatralla

Ostovoima kuvaa markkina-alueen asukkaiden kulutuskysyntaa. Vahittaiskauppaan kohdis-
tuvan ostovoiman laskemisessa on paalahteena kaytetty Tilastokeskuksen kulutustutkimus-
ta. Ostovoima kertoo alueen vaestdn ostokyvysta ja sen kohdistumisesta kaupan eri
toimialoille. Ostovoimaan on laskettu erikseen mukaan myds loma-asukkaiden ja venaldisten
matkailijoiden ostovoima. Ostovoima kertoo alueen markkinapotentiaalin muttei sita, missa
ostovoima toteutuu myyntina.

Vuonna 2009 Imatran markkina-alueella oli vahittédiskauppaan kohdistuvaa ostovoimaa noin
320 miljoonaa euroa, ja autokauppa ja ravintolatoiminta mukaan lukien lahes 500 miljoonaa
euroa. Imatralaisten osuus ostovoimapotentiaalista on kaikkein suurin. Vaikka vendlaisia ja
loma-asukkaita on alueella paljon, nama viettavat aikaansa myts muualla ja kuluttavat vain
osan ostovoimastaan Imatralla. Venaldisten ja loma-asukkaiden osuus koko Imatran alueen
markkinoista on viela alle 10 prosenttia, mutta se on kasvussa.

Vahittadiskauppaan, autokauppaan ja ravintolatoimintaan kohdistuva ostovoima
Imatran markkina-alueella

\
35 40 73

32 31 61

M Imatra

3023 51 m Rautjarvi

B Ruokolahti
Joutseno itdinen

Y4 2617 32 Loma-asukkaat

Venalaiset

YA 2616 32

GO 2717 31

100 200 300 400 500 600 700 800
Milj. €
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Ostovoima on 2000-luvulla kasvanut voimakkaasti. Pitkalla aikavalilla kulutuksen ennuste-
taan kasvavan, mutta tdhanastista hillitymmalla vauhdilla. Vuosina 2010 - 2030 ostovoiman
ennustetaan kasvavan asukasta kohden paivittaistavarakaupassa keskimérin noin prosentil-
la vuodessa ja erikoiskaupassa keskimaarin 1,9 %:lla vuodessa (vaihtelee toimialoittain).

Vuonna 2020 Imatran markkina-alueella ennustetaan olevan vahittaiskaupan, autokaupan
ja ravintolatoiminnan ostovoimaa yhteensa 565 miljoonaa euroa ja vuonna 2030 noin 670
miljoonaa euroa.

Ostovoimaennusteessa epavarmuutta aiheuttaa yleinen taloudellinen kehitys. Mikali
talouden kehitys jatkuu pitkd&n laskevana, on talla vaikutusta ostovoiman kehitykseen el
ostovoima kasvaa talldin ennustettua hitaammin. Pitk&n aikavalin kehitysta tarkastellessa
taantumavuodet ja voimakkaan kasvun vuodet kuitenkin "kumoavat" toisensa ja néakyvat
hillittyna kasvuna. Taloudessa tapahtuvat muutokset vaikuttavat vahemman perushyddykkei-
t& myyviin paivittistavarakauppoihin kuin erikoiskauppaan tai palveluihin. Ostovoimaennus-
tuksiin vaikuttaa myds vaestéennuste, loma-asukkaiden maaran kasvu seka venalaisten
matkailijoiden maara, joista jalkimmaisin saattaa kasvaa merkittavastikin yli ennustetun.

2.5 Liiketilatarve Imatralla 2030

Ostovoiman kasvu vaikuttaa kaupan toimintamahdollisuuksiin positiivisesti. Ostovoiman
kasvun pohjalta voidaan arvioida tulevaa liiketilan lisatarvetta Imatran markkina-alueella.
Laskelma pohjautuu markkina-alueen asukkaiden seké loma-asukkaiden ja venalaisten
ostovoiman kasvuun. Laskelmassa on kaytetty toimialoittaisia keskimaaraisia myyntitehok-
kuuksia, jotka on laskettu véahittdiskaupan myynnin ja erilaisten kartoitusten pohjalta.

Osa ostovoiman kasvusta toteutunee nykyisissd myymaldissa, mikadli ndma kehittavat
toimintaansa. Vahimmaistarvelaskelmassa on tama otettu huomioon siten, ettd ostovoiman
kasvusta osan on laskettu menevan nykyisille myymaldille ja osan uusiin myymalatiloihin
joko uusille toimijoille tai nykyisten toimijoiden laajennuksille.

Vahimmaistarvelaskelmassa paivittaistavarakaupan ostovoiman kasvusta noin kahden
kolmasosan odotetaan toteutuvan uusien myymaldiden muodossa ja erikoiskaupan ostovoi-
man kasvusta puolet. Paivittdistavarakaupassa osuus on suurempi siksi, etta toimialalla on
laajentumistarvetta vaikkei ostovoima kasvaisikaan. Tuotevalikoimat laajenevat, joten
paivittéistavarakaupat tarvitsevat lisaa pinta-alaa sailyttaakseen kilpailukykynsa markkinoilla.

Tilantarvelaskelma ei suoraan kerro, mihin kaupalliseen keskittymaéan tilantarve suuntautuu.
Tahan vaikuttavat mm. nykyisten kauppapaikkojen kehittaminen ja mahdollisuudet uusiin
kauppapaikkoihin. Liiketilatarpeesta on erotettu keskustahakuisten toimintojen osuus ja
muiden alueiden eli padasiassa tilaa vaativan kaupan alueiden osuus. Keskusta-alueille
suuntautuu suuri osa péaivittdistavarakaupan tarpeesta ja suurin osa muotikaupan ja muun
erikoiskaupan tarpeesta. Vastaavasti muille alueille suuntautuu suurin osa tilaa vaativan
kaupan seka autokaupan tarpeesta. Tilaa vaativan kaupan tarvetta kohdistuu pienessa
mittakaavassa myods keskusta-alueille.

Vuoteen 2020 mennessa Imatran markkina-alueella tarvitaan lisaa liiketilaa vahintaan
14.000 k-m?, josta noin 8000 k-m? kohdistuu keskusta-alueille seka yli 6.000 k-m? muille eli
keskustan ulkopuolisille alueille. Vuonna 2030 minimitarve on keskusta-alueilla noin 19.000
k-m? ja muilla alueilla 15.500 k-m?.
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Vahimmaistarvelaskelma on nettolaskelma, johon kaavoituksessa tulisi vahintdan varautua,
jotta nykyinen palvelutaso kunnassa sdilyisi. Mikali kuntaan ei saada lisaa liiketilaa, virtaa
kunnasta ulos nykyistd enemman ostovoimaa. Minimitarvetta suuremmallekin pinta-alalle
saattaa olla kysyntaa. Enimmaistarvelaskelma asettaa rajan sille, mihin ostovoiman kasvu
riittaa.

Enimmaistarve lisaliiketilalle Imatran markkina-alueella vuoteen 2020 on yhteensa 26.600
k-m? ja vuoteen 2030 on noin 65.000 k-m?. Keskusta-alueiden enimmaistarve on vuonna
2020 lahes 15.000 k-m? ja vuonna 2030 lahes 36.000 k-m? ja keskustojen ulkopuolisten
alueiden vuonna 2020 lahes 12.000 k-m? vuonna 2030 noin 30.000 k-m?.

Jako keskustan ja keskustan ulkopuolisten alueiden liiketilatarpeeseen on suuntaa-antava.
Paaosa keskustaan kohdistuvasta liiketilatarpeesta suuntautuu Imatrankosken ja Vuoksen-
niskan keskustaan. Muissa kuntakeskuksissa ei suuria kaupan liiketilainvestointeja ole
odotettavissa. Keskustan ulkopuoliset kehittyvat kaupan alueet ovat Mansikkala ja Korven-
kanta.
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Vahittaiskaupan lisétilantarve markkina-alueella 2010 - 2020

Vahimmaistarve
Keskusta- Muut

alueet alueet Yhteensa
Paivittaistavarakauppa 800 300 1100 1100 500 1600
Tilaa vaativa kauppa 600 2 300 2900 1100 4 300 5400

4 700 1200 5900 9 400 2 300 11 700
5 300 3500 8 800
6 100 3 800 9900
Autokauppa ja huoltamot 0 1900 1900 0 3700 3700
Ravintolat 200 100 300 300 100 400
Muut kaupalliset palvelut 1 600 400 2 000 3000 800 3 800
7 900 6 200 14 100

Muu erikoiskauppa

Vahittaiskaupan lisétilantarve markkina-alueella 2020 - 2030

Vahimmaistarve
Keskusta- Muut
alueet alueet Yhteensa

Paivittaistavarakauppa 1 300 500 1800 1800 800 2 600
Tilaa vaativa kauppa 800 3300 4100 1600 6 300 7 900
Muu erikoiskauppa 6 400 1 600 8 000 12 600 3100 15 700
7 200 4900 12 100
8 500 5400 13 900
Autokauppa ja huoltamot 0 3200 3200 0 6 100 6 100
Ravintolat 400 100 500 600 100 700
Muut kaupalliset palvelut 2 200 600 2 800 4 200 1100 5 300

11100 9300 20400 20800 17500 38300

Vahittdiskaupan lisatilantarve markkina-alueella 2010 - 2030

Vahimmaistarve
Keskusta- Muut
alueet alueet Yhteensa

Paivittaistavarakauppa 2100 800 2900 2900 1300 4 200
Tilaa vaativa kauppa 1400 5 600 7 000 2700 10 600 13 300
Muu erikoiskauppa 11 100 2 800 13 900 22 000 5 400 27 400

14 600 9 200 23 800
Autokauppa ja huoltamot 0 5100 5100 0 9 800 9 800
Ravintolat 600 200 800 900 200 1100
Muut kaupalliset palvelut 3800 1 000 4 800 7 200 1 900 9 100

19000 15500 34500 35700 29200 64900

Léhde: Santasalo Ky
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Laskelma antaa pohjan sille, mihin ostovoiman kasvun perusteella tulisi liiketilakaavoitukses-
sa varautua. Tarvelaskelma perustuu hitaaseen ostovoiman kasvuun. 2000-luvulla ostovoi-
ma on kasvanut ennakoitua huomattavasti nopeammin. Mikali nopea kasvu tulee tulevaisuu-
dessa jatkumaan, liiketilatarve on ilmenee nopeammalla aikajaksolla.

Venaladisten matkailijoiden kasvu Imatralla on arvioitu varovaisesti. 2000-luvulla tapahtunut
kehitys on ollut huomattavasti tulevaisuudenarviota nopeampaa. Néin ollen venalaisten
matkailijoiden ostovoiman arvoitua nopeampi kasvu vaikuttaa myos siten, etta liiketilatarve
on tulevaisuudessa laskettua suurempi ja nykyinen ennuste toteutuu laskettua nopeammin.

Kilpailutilanteesta tai muista syista aiheutuvia muutoksia ei laskelmalla pystytd ennusta-
maan. Ne voivat aiheuttaa lisatilantarvetta arvioitua enemman, mutta vastaavasti saattavat
muuttaa markkina- ja kilpailuasetelmia merkittavastikin.

Mikali kaavoituksessa halutaan varautua yllattaviin kysyntatarpeisiin ja luoda vaihtoehtoisia
kauppapaikkoja, on tarpeen kaavoittaa kaupan kayttéon vahintdan enimmaistarpeen verran
liketilaa tai jopa sen yli. Liséksi alueella on otettava huomioon valtava matkailijoiden maara,
jolle voidaan suunnata merkittavasti laskelmoitua enemmankin kaupallisia palveluita, mikali
naitd halutaan ja onnistutaan alueella kehittaméaéan. Riskina yli tarpeen kaavoittamisessa on
kuitenkin liiketilan ylitarjonta ja olemassa olevien liikkeiden toimintaedellytysten huononemi-
nen. Toisaalta taas hankkeiden rahoittajat ja kauppaliikkeet hyvin tarkasti myos itse mitoitta-
vat investointinsa eli mikali kysyntéa ei ole, ei uusia liikkeitakaan rakennu.
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3

YLEISSUUNNITELMAN KAUPAN ALUE

Korvenkannan alueen yleissuunnittelu on k&ynnissa. Tarkoituksena on etta alueelle sijoittuu
kaupan alueita valtatie 6:n ja Korvenkannantien risteysalueen koilliskulmaan. Yleissuunnitel-
masta on nyt tehty pari luonnosvaihtoehtoa, jossa kaupan alueet on hieman eri tavalla
jarjestetty. Padosa kortteleista on valtatie 6:n varrella.

Suunnitelmissa on toimitilarakennusten korttelialueita yhteensa noin 200.000 m?. Alueille
voisi sijoittaa liiketilaa tehokkuudesta riippuen noin 60.000 - 80.000 k-m?. Aluetta suunnitel-
laan matkailupalveluille ja muille kaupallisille palveluille. Korvenkannantien tuntumaan on
suunnitelmissa sijoittaa liikenneasema. Tarkempia suunnitelmia alueelle sijoittuvista
toiminnoista ei viela ole.

Alue sijoittuu matkailijoiden kannalta hyvélle paikalle. Se on helposti saavutettavissa valtatie
kuuden varrella. Alue toimii porttina Ukonniemen ja Imatran Spa Resortin alueille. My6s
kehittyvd Rauhan alueen Saimaa Gardens on aivan vieressa kuntarajan toisella puolella.
Saimaan alueella on jo talla hetkelld paljon matkailijoita ja tulevaisuudessa alueen matkailu-
kayttd on suunnitelmien mukaan kasvaa merkittavasti nykyisesta.

Etela-Karjalan maakuntakaavan ehdotuksessa (11.3.2010) alueelle on osoitettu Km-1
merkintd, silla alueella on jo olemassa olevia palveluja ja yhteys Saimaan rannan kehittyviin
matkailualueisiin. Km-1-merkinnalla tarkoitetaan kaavassa sellaista kauppaa, joka ei
vahenna Imatrankosken ja Mansikkalan kauppojen ostovoimaa, vaan kaupan rakenne on
erityyppinen kuin keskustoissa. Maakuntakaavassa aluetta on perusteltu Venéjan ostovoi-
man kasvulla seka mahdollisella viisumivapaudella, joka saattaa merkittavasti muuttaa
venalaisten asiointivirtoja Suomessa. Tasta syystd maakuntakaavassa tarvitaan joustavuutta
ja riittdvan suuria alueita kehittyville kaupan ja matkailun palveluille. Yleissuunnitelma
pohjautuu tdhan tavoitteeseen.
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Korvenkannan yleissuunnitelma Suunnitelman vaihtoehtoja
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4

KAUPALLISTEN VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Kaupallisten vaikutusten arviointi perustuu markkina-alueen nykyiseen palvelurakenteeseen
ja ostovoimaennusteisiin sekéd yleissuunnitelman mukaiseen liikerakentamisen mahdolli-
suuksiin. Muiden kaupan hankkeiden yhteisvaikutuksia otetaan tarvittavin maarin myos
mukaan tarkasteluun.

Suunnitelmat ovat vield luonnoksia eikd kaupan alueen kuvaus ole tarkentunut. N&in ollen
kaupallisten vaikutusten arviointi on viel&a hyvin alustava.

4.1 Vaikutukset kaupallisten palveluiden toimintaedellytyksiin

Ostovoiman kasvun ja liiketilatarpeen pohjalta voidaan arvioida, miten suunnitelmat vastaa-
vat markkinoilla olevaan kysyntdan. Loytyyko alueelle kysyntd&a? Kun rakennetaan uutta
liikketilaa, silla voi olla vaikutuksia muiden uusien liikepaikkojen kehittamiseen seka jo
olemassa olevien kaupallisten palveluiden toimintaedellytyksiin.

Ostovoiman kasvun pohjalta lisda liiketilaa tarvitaan Imatralla vuoteen 2030 mennessa

yhteensa enintéaan 65.000 k-m?. Laskelma pohjautuu alueen asukkaiden seké loma-asukkai-
den ja venaldisten matkailijoiden ostovoiman kasvuun.

Vahittaiskaupan lisatilantarve Imatran markkina-alueella 2010 - 2030

K-m? Vahimmaistarve Enimmaistarve
Keskusta- Muut Keskusta- Muut
alueet alueet Yhteenséa alueet alueet Yhteensa
Paivittaistavarakauppa 2100 800 2900 2900 1300 4 200

Muu erikoiskauppa, ravintolat ja palvelut 15 500 4000 19500 30100 7500 37600
Tilaa vaativa kauppa ja auto-alan kauppa 1400 10700 12100 2700 20400 23100
Liiketilatarve yhteensa 19000 15500 34500 35700 29200 64900
Lahde: Santasalo Ky

Korvenkannan yleissuunnitelman mukainen liikerakentaminen tayttasi ja todennakdisesti
hieman ylittaisi vuosien 2010-2030 liséliiketilatarpeen Imatralla. Imatran alueella on kuitenkin
muitakin hankkeita vireilld. Korvenkannan alue mukaan lukien hankkeita on Imatralla vireilla
yli 100.000 k-m?. Kokonaisuudessaan hankkeita on enemman kuin laskettu liiketilatarve.

Mikali kaikki hankkeet toteutuvat tarkastelujakson aikana nykyisen kaltaisena kauppana, ei
kaikille laskelmien mukaan riitd ostovoimaa. My6s olemassa olevien palvelujen toimintaedel-
lytykset saattaisivat heikentyd. Osa hankkeista todennékdisesti jaa toteutumatta tai toteutuu
vain osittain.

Kysyntaa laajalle kaupan alueelle Korvenkannalla ei I6ydy normaalilla laskentatavalla. Loma-
asukkaiden ja vendladisten ostovoima ja sen pohjalta laskettu liiketilatarve pohjautuu
nykyisenkaltaiseen kulutusmaaraén ja -rakenteeseen. Laskelmassa on mukana venalaisten
ja loma-asukkaiden maarassé tapahtuva ennustettava kasvu, mutta se ei ota huomioon
naiden yllattavaa kasvua. Lisaksi mikali tarjonta Imatran alueella kasvaa ja monipuolistuu
hyvin merkittavasti nykyisestd, myds ostovoiman suuntautuminen voi Imatralle kasvaa
selvasti laskettua enemman.
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Liiketilalaskelma ei laajamittaisesti pida sisdllaan matkailupalveluita. Matkailijoille suunnattu
“perinteinen” erikoiskauppa ja ravintolapalvelut ovat laskemissa mukana. Liiketilalaskelma
koskee siis ns. perinteistd kauppaa, ei esimerkiksi matkailijoille suunnattua elamyskeskusta.

Korvenkannan kaupan alue tulee olemaan tulevaisuuden kaupan ja palveluiden alue
painottuen matkailupalveluihin. Nain ollen sen sopivuutta liiketilatarpeeseen ei voi arvioida
puhtaasti nykyisten kaltaisten kaupan toimintojen mukaan Alueen suunnitelmat ovat
kuitenkin vield hyvin yleispiirteisia, joten tarkkaa arviota palvelujen toimintaedellytyksiin ei
vield tdssa vaiheessa voida tehd&. Asiaa tulee arvioida uudelleen tarkemman asemakaavoi-
tuksen yhteydessa.

4.2 Vaikutukset kaupan palveluverkkoon

Korvenkannan suunnitelmien toteutumisen myds Imatralle muodostuu uusi kaupan keskitty-
ma. Keskittyma painottuu matkailijoille suunnattuun kauppaa seka tilaa vaativaan kauppaan.
Alueelle ei suunnata massiivisesti sellaista kaupan toimintaa, joka kuuluisi sijoittaa keskus-
taan. Alue on Imatralla ainoa, jonne voi sijoittaa laajamittaisesti uutta kaupan toimintaa
suuressa yksikkokoossa. Alue soveltuu tyypiltaan sellaiselle kaupalle ja palveluille, joihin
suurin osa asiakaskuntaa tulee kaukaa ja jota ei keskustoihin voida sijoittaa. Matkailupalve-
luilla ei ole merkitysta paikallisiin keskuksiin, silla paikalliskeskukset palvelevat kaupunkilai-
sia ja matkailukeskukset pdéaosin matkailijoita.

Imatrankoski sailyy Imatran paakeskuksena, jossa on lukuisia erikoiskauppoja ja palveluita.
Korvenkannalla ei ole mydskaan merkitysta Imatrankosken paivittaistavarakauppaan. Mikali
Korvenkantaan sijoittuisi merkittavasti keskustahakuista erikoiskauppaa, voisi tama heiken-
tdd Imatrankosken kaupallista tarjontaa.

Vuoksenniska séilyy paikalliskeskuksena. Vuoksenniska on tarke& paivittainen asiointipaikka
lahialueen sekd myds kauempana tuleville asukkaille. Sen kehittdminen on haastavaa, mutta
Korvenkannan alue ei merkittavasti vaikeuta kehittdmista, silla alueelle suunnitellaan eri
tyyppista palvelurakennetta kuin Vuoksenniskalla.

Mansikkalan kehittamiseen on Korvenkannan kehittamisella keskuksista suurin vaikutus.
Mansikkalaan on suunnitelmien mukaan tulossa mittavasti uutta liiketilaa, jotka osin on
suunnattu saman tyyppiselle kaupalle kuin Korvenkannan kaupan alueet. Korvenkannan
alue tulee olemaan osittain vaihtoehtoinen paikka, kun kauppayritykset miettivat sijaintipaik-
kaansa Imatralla. Molemmilla alueilla on kuitenkin omat vahvuutensa. Mansikkalan vetovoi-
man on jo nyt suuri, ja alueella tapahtuu paljon paivittaista asiointia. Korvenkantaan ei ole
tulossa suurta paivittaistavarakauppaa tai hypermarkettia. Korvenkantaan on vastaavasti
helpompi sijoittaa suuri erikoiskaupan yksikko, silla Mansikkalassa kaytettavissa oleva tila on
rajallinen. Korvenkanta on matkailijoita ajatellen hieman helpommin saavutettavissa kuin
Mansikkala. Liséksi Korvenkannan alue hydtyy Ukonniemen matkailualueesta. Tavoitteena
on ettd Korvenkannan alue muodostaa erityyppisen kauppapaikan kuin Mansikkala, jolloin
vaikutukset Mansikkalaan jaavéat vahaisiksi.

Korvenkannalla ei ole merkittavia vaikutuksia lahipalveluille, silla Korvenkantaan ei tule
lahipalveluita tai lahipalveluiden kanssa kilpailevia palveluita. Liikenneaseman yhteyteen on
tulossa paivittaistavarakauppa, mutta alueella on jo téllainen, joten télté osin alueen palvelut
eivat merkittavasti muutu.

Lahes kaikki hankkeet Imatralla ovat luonteeltaan keskustan ulkopuolisia hankkeita, vaikka-
kin suuri osa sijoittuu Imatralla keskusta-alueelle (Mansikkala). Varsinaisia keskustahankkei-
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ta on vireilla vain Vuoksenniskan kehittdminen. Imatrankoskelle on &skettain saatu mittavat
uudistustoimenpiteet valmiiksi, joten ne hetkellisesti tayttavat alueen keskustan liiketilatar-
peen. Tarke&aa on kuitenkin tulevaisuudessa mahdollistaa keskustahakuisten erikoiskauppo-
jen ja palveluiden kehittaminen ja laajentaminen. Mikali niille ei [6ydy tilaa keskustoissa, ne
hakeutuvat herkasti keskustojen ulkopuolelle.

4.3 Vaikutukset palveluiden alueelliseen saatavuuteen

Uusilla kaupan alueilla on vaikutuksia palveluiden alueelliseen saatavuuteen, mikali kaupalli-
nen tarjonta supistuu muissa kaupallisissa keskittymissa. Toisaalta palveluiden saavutetta-
vuus voi myds uuden alueen mydéta parantua, jos palvelut rakennetaan alueelle, jossa
palvelut ennestaan ovat heikot tai yhteys uusiin palveluihin on nykyistad parempi. Vaikutukset
palveluiden haviamiseen joltakin alueelta ovat todennakoisempia, mikali lyhyella aikavalilla
rakennetaan massiivisesti uutta liiketilaa. Jos taas liiketilan méaéara kasvaa hitaasti pitkalla
aikavalilla, on nykyisten kauppojen helpompi sopeutua muuttuvaan tilanteeseen.

Korvenkannalla ei ole merkittavasti haitallisia vaikutuksia palveluiden alueelliseen saatavuu-
teen. Korvenkannan myotéa ei keskustojen kaupallinen rakenne tule niin merkittavasti
supistumaan, jotta asiointimatkat pitenisivat.

Korvenkannan alueen toetutuminen osittain parantaa palveluiden alueellista saatavuutta,
silla alueelle tulee suunnitelmien mukaan sellaista kaupan toimintaa, jota ei muualla Imatral-
la ole. N&in ollen asiointimatkat saattavat osin lyhentya, jos tiettya palvelua saadakseen ei
tarvitse ajaa esimerkiksi Lappeenrantaan. Lisaksi alueen palvelut parantavat palvelujen
alueellista saatavuutta Ukonniemen ja Rauhan alueen matkailijoiden osalta tuoden monipuo-
lisia palveluita lahelle.
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5

JOHTOPAATOKSET

Imatran keskusta-alueiden kaupallinen kehittdminen 2007 -selvityksessa Korvenkannan
alueen on todettu olevan mahdollinen uusi kauppapaikka keskustojen ulkopuolella pitkalla
aikavalilla. Lisaksi on todettu, ettda matkailijoiden yllattava kasvu voi luoda kysyntaa alueelle
jo tarkastelujakson (2020) aikana. Maakuntakaavaehdotuksessa alueelle on osoitettu
vahittaiskaupan suuryksikkdmerkinta (km-1), jolla tarkoitetaan sellaista kauppaa, joka on
erityyppista kuin Imatrankoskella ja Mansikkalassa ja joka ei véhenné naiden keskustojen
kauppojen ostovoimaa.

Korvenkannan yleissuunnitelmaa on kehitetty edella mainituista lahtékohdista. Yleissuunni-
telmassa on mittavasti kaupan alueita ja ne suunnataan paaosin matkailupalveluille seka
tilaa vaativalle kaupalle. Perinteiselle kaupan alueelle ei Korvenkankaan alueella 16ydy
taysimittaisesti kysyntaa. Alue painottuu kuitenkin matkailupalveluihin, jotka eivat laajamittai-
sesti sisélly liiketilatarvelaskelmaan, joten aluetta ei voi suoraan suhteuttaa lisatilantarpee-
seen.

Tilaa vaativan kaupan alueena Korvenkanta kilpailee Mansikkalan kanssa. Ensisijaisesti
tilaa vaativan kaupan alueena tuleekin kehittda Mansikkalaa. Korvenkannan alue on
kuitenkin Imatralla ainoa, jonne voi sijoittaa laajamittaisesti uutta kaupan toimintaa suuressa
yksikkokoossa. Alue soveltuu tyypiltdan sellaiselle kaupalle ja palveluille, joihin suurin osa
asiakaskuntaa tulee kaukaa ja jota ei keskustoihin voida sijoittaa. Matkailupalveluilla ei ole
merkitysta paikallisiin keskuksiin, silla paikalliset keskukset palvelevat kaupungin asukkaita
ja matkailukeskukset paaosin matkailijoita.

Voimakas matkailijoiden maaran kasvu alueella voi mahdollistaa uuden kauppapaikan
synnyn ja tah&n on hyva etukateen varautua. On hyva, ettd kunnassa on tietty maara
lilkepaikkoja reservissa, jotta kaupan on mahdollista kysyntélahtoisesti ja mahdollisesti
nopeallakin tahdilla kehittya ja laajentua. Keskustoilla on myds hyva olla tietty kaupallinen
luonne, jotta toimintoja voi toiminnan luonteen pohjalta ohjata tiettyyn keskukseen. Nain ne
saavat synergiaetua toisistaan eivatka keskustat nain kilpaile likaa keskenaéan. Yleissuunni-
telma on viela hyvin alustava. Se on varaus kaupan kehittamiselle tulevaisuudessa. Kun
alueen suunnitelmat tarkentuvat, on vaikutusten arviointi tarpeen paivittaa.
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Liite 1 Lisatilantarve kunnittain 2010 - 2030

Vahittdiskaupan lisatilantarve Imatran markkina-alueella 2010 - 2030

Paivittaistavarakauppa 1700 600 900 800 4000
Tilaa vaativa kauppa 6 500 2 400 1600 2 800 13 300

Muu erikoiskauppa 8 000 2900 2 000 14 500 27 400

Autokauppa ja huoltamot 5 600 1900 1400 900 9 800
Ravintolat 500 0 400 200 1100
Muut kaupalliset palvelut 3300 1200 900 3700 9 100

Lahde: Santasalo Ky

Vahittaiskaupan lisétilantarve Imatran markkina-alueella 2010 - 2030

Paivittaistavarakauppa 1200 500 600 600 2900
Tilaa vaativa kauppa 3300 1 400 800 1500 7 000

Muu erikoiskauppa 4 000 1500 1100 7 300 13 900

Autokauppa ja huoltamot 2800 1100 700 500 5100
Ravintolat 300 0 300 200 800
Muut kaupalliset palvelut 1700 700 500 1900 4 800

Lahde: Santasalo Ky
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