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1

JOHDANTO

Mansikkalan keskustaa ollaan kehittdmassa. Alueelle ollaan kaavoittamassa lisaa liiketilaa.
Mansikkalasta on tehty maankayttéluonnos (27.6.2007), joka koskee Mansikkalan liikeraken-
tamista. Maankayttdluonnoksen mukaan Citymarketilla on mahdollisuus laajentua Keskuska-
dun suuntaisesti ja Citymarketin lansipuolelle rakennetaan kauppakeskittymé. Prisma
voidaan rakentaa nykyista laajempana kaupungin nykyiselle varikkoalueelle ja tuottajatorille.
Mansikkapaikkaa laajennetaan, lisdksi Citymarketin ja Mansikkapaikan véliselle alueelle
rakennetaan kauppakeskittyma.

Suunnitelman ensimméaisen vaiheen kaava on tullut vireille 17.10.2007. Asemakaavan
muutos kasittddn Citymarketin tontin paikoitusalueineen seka Citymarketin lansipuoleisen
kauppakeskittyméan. Kaavoituksen tavoitteena on mahdollistaa paljon tilaa vaativan erikois-
kaupan tilojen ja vahittaiskaupan suuryksikdiden rakentaminen suunnittelualueelle. Muiden
alueiden kaavoitusaikataulu on viela avoin.

Taméan vaikutusten arvioinnin tavoitteena on selvittdd asemakaavamuutoksen kaupallisia
vaikutuksia. My6s muun maankayttéluonnoksen vaikutuksia selvitetdan kokonaisverkon
kannalta siind méaarin, kuin luonnoksen pohjalta voidaan selvittda. Selvityksessa arvioidaan
likerakentamisen vaikutuksia yhdyskunta- ja palvelurakenteeseen seka kaupan kilpailutilan-
teeseen ja palveluiden toimintaedellytyksiin. Naiden kautta selvitetdan kauppakeskittyman
vaikutuksia palveluiden saavutettavuuteen ja ihmisten asiointikayttaytymiseen. Lisaksi
selvitetdan vaikutuksia tyopaikkamaariin.

Santasalo Ky on tehnyt Imatran kaupungille kesalla 2007 valmistuneen selvityksen “Imatran
keskusta-alueiden kaupallinen kehittaminen 2007". T&man vaikutusten arvioinnin lahtétiedot
pohjautuvat tdhan selvitykseen. Kaupallisen vaikutuksen arvioinnin on tehnyt Tuomas
Santasalo Ky ja selvityksesta vastaavat KTM Tuomas Santasalo sekd KTM Katja Koskela.
Kaupungin yhteyshenkildin& ovat toimineet kaavoitusinsintéri Ulla Karjalainen ja kaupun-
ginarkkitehti Kimmo Hartikainen.

Tuomas Santasalo Ky 29.10.2007 Imatran kaupunki
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2 KAUPAN MARKKINAT IMATRALLA

Kaupan markkinoita tarkastellaan “Imatran keskusta-alueiden kaupallinen kehittdminen
2007" -selvityksen pohjalta. Imatran markkina-alueeseen kuuluvat Imatran kaupungin liséksi
Ruokolahti, Rautjarvi ja itdiset osat Joutsenosta. Nailté alueilta asukkaat k&yvat padosin
Imatralla erikoiskauppaostoksilla. Markkina-alueelta kdydaan ostoksilla myés mm. Lappeen-
rannassa.

2.1 Palveluverkko Imatralla

Imatran kaupalliset palvelut sijoittuvat pddasiassa kolmeen keskustaan Imatrankoskelle,
Vuoksenniskalle ja Mansikkalaan. Imatrankoski on Imatran paakeskusta, jossa kaupalliset
palvelut ovat kaikkein monipuolisimmat. Imatrankoskelle on keskittynyt muotikauppaa seka
muuta keskustahakuista erikoiskauppaa. Imatrankoskella on vetovoimainen kavelykatu
torialueineen, joka toimii hyvana shoppailupaikkana. Keskustan lansipd&han on sijoittunut
tilaa vaativaa erikoiskauppaa ja autokauppaa.

Vuoksenniska on monipuolinen paikalliskeskus, joka palvelee tietyilla palveluillaan koko
Imatraa sekd Rautjarveda ja Ruokolahtea. Vuoksenniska on perinteinen kauppakadun
muotoinen kauppapaikka, jollaista ei enda syntyisi uuteen kaupunkirakenteeseen. Torikadun
ymparistdéssa on market-kauppaa ja tilaa vaativaa kauppaa.

Mansikkalan nykyinen kaupallinen rakenne painottuu hypermarket-kauppaan ja tilaa vaati-
vaan erikoiskauppaan. Kauppakeskus Mansikkapaikassa on huonekalukauppaa, jonkin
verran pienié erikoiskauppoja seka alennustavaratalo Tokmanni. Myds asemanseudulla on
kaupallisia palveluita. Keskustan tuntumassa Sukkulankadulla on jonkin verran teknista
erikoiskauppaa. Mansikkala toimii seudullisena kauppapaikkana markkina-alueella.

Mansikkalan kaupallinen rakenne on hyvin hajanainen. Kaupat sijaitsevat etdalla toisistaan
eivatkda ne muodosta yhdessa kiinteda keskittymaa. Tama heikentaa alueen kaupallista
iimetta ja védhentaa vetovoimaa.

Varsinaisten keskusten liséksi Imatralla on pienempi lahipalvelukeskuksia ja yksittaisia

palveluita keskusten ulkopuolella. Mansikkalan ja Vuoksenniskan vélissa on esimerkiksi
vetovoimainen K-rauta, joka toimii taysin irrallaan muista kaupallisista palveluista.

Tuomas Santasalo Ky 29.10.2007 Imatran kaupunki
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O Paakeskusta

O Monipuolinen paikalliskeskus
O Market- ja tivakeskittyméa

O Teknisen kaupan keskittyma

Imatran kaupalliset keskittymét

Tuomas Santasalo Ky 29.10.2007 Imatran kaupunki
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2.2 Liiketilatarve Imatralla

Imatran keskusta-alueiden kaupallinen kehittdminen 2007" -selvityksessa arvioitiin tulevaa
liiketilatarvetta Imatralla vuoteen 2020 mennessa. Liiketilatarve on arvioitu ostovoiman
kasvun pohjalta. Ostovoima alueella on kasvussa, vaikka vaestt hitaasti vaheneekin.
Ostovoiman kasvu pohjautuu kulutuksen kasvuun ja rakenteen muutokseen. Erityisesti tilaa
vaativa erikoiskauppa on voimakkaasti kasvava erikoiskaupan toimialaryhma.

Brutto- ja nettolaskelma antavat vaihteluvalin, jonka rajoissa uutta kerrosalaa vahittais- ja
autokaupalle suositellaan kaupunkiin kaavoitettavan.

Mikali koko ostovoiman kasvu suuntautuu uusiin liikkeisiin, Imatralla tarvitaan vuoteen 2020
mennessa uutta liikkepinta-alaa noin 85.000 k-m2. Tasta keskusta-alueille [ahinn& Imatran-
koskelle ja Vuoksenniskalle kohdistuu noin 42.000 k-m2 ja muille alueille eli Mansikkalaan
seka Imatrankosken ja Vuoksenniskan keskustan ulkopuolisille tilaa vaativan kaupan alueille
yhteensa 43.000 k-m2. Hypermarkettien mahdolliset laajennukset vievat osan paivittaistava-
rakaupan nelidistd samoin kuin osan keskustanelidista, silla hypermarketeissa myydaan
paljon keskustahakuisten erikoiskauppojen tuotteita kuten muotia.

Nettopinta-alatarve eli tarve, jonka verran suositellaan vahintdan Imatralla kaavoitettavan
lisaa liiketilaa on vuoteen 2020 mennesséa 26.000 k-m?. Erikoiskaupan nettotilantarve
tulevaisuudessa on yli 15.000 k-m?, josta puolet on tilaa vaativan kaupan tarvetta. Auto-
kaupan nettotilantarve on 2800 k-m?.

Kaupallisten palveluiden pinta-alan tarve Imatralla vuoteen 2020 mennesséa

Brutto k-m? Netto k-m?

Keskusta- Muut Tilantarve |Keskusta- Muut Tilantarve

alueet alueet yhteensa |alueet alueet yhteensa
Paivittaistavarakauppa 2 200 1 000 3200 1200 500 1700
Alko -100 0 -100 0 0 0
Apteekit 1 500 600 2100 400 200 600
Tilaa vaativa kauppa 5100 20 200 25 300 1 500 6 100 7 600
Muotikauppa 13 800 3500 17 300 4200 1100 5300
Muu erikoiskauppa 7 200 1 800 9 000 2 200 500 2 700
Erikoiskauppa yhteensa 26 100 25 500 51 600 7 900 7 700 15 600
Vahittaiskauppa yhteensa 29 700 27 100 56 800 9 500 8 400 17 900
Ravintolat ja kahvilat 1000 200 1200 200 100 300
Auto- ja varaosakauppa 1 800 7 400 9 200 600 2 200 2 800
Huoltamot 1200 4 600 5 800 400 1400 1800
Autokauppa ja ravintolat 4 000 12 200 16 200 1200 3 700 4900
Muut palvelut 8 100 3500 11 600 2 500 1100 3600
Liiketilatarve yhteensa 41 800 42 800 84 600 13 200 13 200 26 400

Lahde: Tuomas Santasalo Ky

Talla hetkella kysynnan painopiste Imatralla on tilaa vaativassa kaupassa, silla Imatrankos-
kella jo tehdyt uudistukset ovat vastanneet osittain jo lahivuosien keskustatoimintojen
lisdyksen tarpeeseen. Venalaisten matkailijoiden arvoitua merkittavampi kasvu voi lisata
laskettua liiketilatarvetta. Mikali Imatralla ei luoda mahdollisuuksia lisaliikepinta-alalle,
ostovoimaa siirtyy nykyista enemman muihin kaupunkeihin kuten Lappeenrantaan.

Tuomas Santasalo Ky 29.10.2007 Imatran kaupunki
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3 MAANKAYTTOLUONNOKSEN TARKASTELUA JA MANSIKKALAN KEHITTAMISEN
TAVOITTEITA

Viimeisen 10 vuoden aikana Mansikkalan keskusta on kehittynyt rakenteellisesti Imatran
keskuksista kaikkein vahiten. Uusia liikepaikkoja ei ole keskustaan syntynyt kuten on seka
Imatrankoskelle ettd Vuoksenniskalle.

Mansikkalan kaupallinen ilme on hajanainen. Tarkein kehittdmistavoite Mansikkalassa tulisi
olla kaupallisen rakenteen tiivistaminen. Nykyiset kauppapaikat tulee yhdistaa toisiinsa
nykyista paremmin rakentamalla niiden valiin uusia kauppapaikkoja. Tarked&d on myds
kehittaa luontevia kavely-yhteyksia alueelle.

Tilaa vaativa erikoiskauppa hakeutuu usein market-alueille, silla alueilla on jo pdivittaista
asiakasvirtaa merkittavasti. Mansikkalassa tilaa vaativalle kaupalle on kysyntaa. Mansikka-
laan suositellaan keskitettéavan kotiin liittyvaa kauppaa kuten huonekalu- ja sisustuskauppaa
seké kodintekniikkakauppaa. Keskustahakuista erikoiskauppaa ei Mansikkalaan tule
suuressa maarin suunnata.

Asemakaavamuutoksen mydta Citymarketilla on mahdollisuus laajentua Keskuskadun
suuntaisesti. Citymarketin lansipuolelle kaavoitetaan liikerakennusten korttelialue, jolle saa
sijoittaa vabhittaiskaupan suuryksikon. Lisaksi kortteliin saa sijoittaa paljon tilaa vaativan
erikoistavaran kaupan myymalatiloja.

Kauppakeskittymaan on alustavien suunnitelmien mukaan tulossa “Imatran Kotikeskus”.
Paikkaan voi sijoittaa tilaa vaativaa kauppaa kuten esimerkiksi huonekalukauppaa ja
kodintekniikkakauppaa. Liséksi vahittaiskaupan suuryksikkdmerkinnan myota liikerakennuk-
seen voi sijoittaa esimerkiksi ns. halpahallin eli laajan valikoiman erikoistavaratalon. Tallaisil-
ta toiminnoiltaan uusi keskittyma taydentaa hyvin Mansikkalan nykyista kaupallista rakennet-
ta.

Maankayttéluonnosten mukaisten muiden alueiden kaavoitusaikataulut ovat vield avoimet.
Myo6skaan liikerakennuksiin sijoittuvista toiminnoista ei ole tietoa. Suunnitelmissa alueelle on
kuitenkin tavoitteena sijoittaa tilaa vaativaa kauppaa eikd merkittavasti keskustahakuista
erikoiskauppaa. Asemakaavamuutoksen yldpuolista hypermarkettia on alustavasti kaavailtu
Prisman laajennukseksi.

Maankayttoluonnoksen mukaan Mansikkalaan tulee lisaa liiketilaa yhteensa noin 50.000 m?,
mikali kaikki suunniteltu liikkerakentaminen alueella toteutuu. Hypermarketteja ja niiden
laajennuksia on tasta 30.000 m?, josta osa on vanhaa korvaavaa. Prisman uusi hypermarket
korvaa nykyisen marketin, jolloin uusi nettoliiketilamaara jaa pienemmaksi. Nykyinen market
voidaan tosin vastaavasti suunnata uusille kaupallisille toimijoille.

Maankayttéluonnoksen mukaiset uudet liiketilat ovat kaikki suuria. Varsinaista tilaa vaativan
kaupan uutta liikketilaa on suunniteltu yhteensa lahes 17.000 m?®. Tassa selvityksessa on
arvioitu, ettd molempiin kauppakeskittymiin tulee yhteen liiketilaan ns. halpahalli eli erikois-
tai alennustavaratalon toimialalle on tulossa liiketilaa yhteensa 7000 m?. N&ihin myymalgihin
liittyy myyntipiha, joka toteutuu mahdollisesti esim. puutarhamyymalana tai kesakalustekaup-
pana (eli tiva-kauppana). Osa erikoistavaratalokaupassa myytavista tuotteista on tilaa
vaativan kaupan tuotteita. Myymalatiloihin voi erikoistavaratalokaupan sijaan tulla myo6s
puhdasta tilaa vaativaa kauppaa.

Tuomas Santasalo Ky 29.10.2007 Imatran kaupunki
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Muita toimialoja, joita Mansikkalaan suunnitellut uudet liiketilat saattavat houkutella, on
esimerkiksi urheilukauppa. Urheilukauppojen tuotevalikoima on laajentunut ja osa myyma-
I6isté haluaa palvella mahdollisimman laajalla tuotevalikoimalla. Talldin myymala yleensa
haluaa paljon tilaa ja hakeutuu todennakéisimmin perinteisen keskusta-alueen ulkopuolelle.

Huonekalukaupan ohella myds sisutuskaupan tarjonta saattaa Mansikkalassa lisaantya, silla
sisustustuotteita myydaan yha enemman huonekalukauppojen yhteydessa. Hypermarkettien
ja erikoistavaratalojen my6ta myds muun erikoiskaupan tarjonta kasvaa.

Maankayttéluonnoksen 27.6.2007 mukaiset
uudet liiketilat Mansikkalassa

Liikerakennus Tyyppi m?2
Kauppakeskittyma I* Myymala 1200
CM:n ja Prisman Myymala 1200
vélinen alue Myymala 1500
Myymala 1500
Myymala, vk-suuryksikkd 3500
Myyntipiha 2 000
Rakennus ja myyntipiha yht. 10 900
[Citymarketin laajennus*  Hypermarketin laajennusosa 8 700|
Mansikkapaikan laajennus  Myymala 3000
Myymala 1200
Rakennus yhteensa 4 200
Kauppakeskittyma I Myymala, mahd. vk-suuryksikko 3500
Mansikkapaikan ja CM:n Myymala 1500
vélinen alue Myymala 1500
Myyntipiha 2 000
Rakennus ja myyntipiha yht. 8 500
[Prisma Hypermarket | 20 000]
Rakennukset ja myyntipihat yht. 52 300
Hypermarketit 28 700
Muut vk-suuryksikét (tai tivaa) 7 000
Muu kauppa (tiva) 16 600

* kuuluvat ensimmaiseen kaavoitusvaiheeseen.

Ensimmaisessa vaiheessa on rakentumassa kauppakeskittyma Citymarketin ja Prisman
valiin. Korttelissa on rakennusoikeutta vireilletulovaiheen kaavaluonnoksen mukaan noin
12.000 m?. Liiketilaa kortteliin on maankayttdluonnoksen mukaan tulossa noin 11.000 m?,
josta 2000 m? on esimerkiksi puutarhakaupalle suunnattua myyntipihaa.

Ensimmaisen vaiheen asemakaavaluonnokseen sisaltyy ensimmaisen kauppakeskittyméan

lisaksi myos Citymarketin laajennus. Ensimmaisessa vaiheessa lisaa liiketilaa on mahdollista
rakentaa Mansikkalaan yhteensa noin 20.000 m?.

Tuomas Santasalo Ky 29.10.2007 Imatran kaupunki
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4 KAUPALLISET VAIKUTUKSET

Maankayttéluonnoksen kaupallisten vaikutusten arviointi perustuu nykyiseen palveluraken-
teeseen seka ostovoimaennusteisiin ja liiketilatarpeeseen. Liséaksi tarkastellaan, miten
maankayttéluonnoksen mukainen rakenne vastaa Mansikkalan kehittamistavoitteita ja miten
se “istuu” koko Imatran palveluverkkoon.

3.1 Vaikutukset kaupallisten palveluiden toimintaedellytyksiin

Ostovoiman ja liiketilatarpeen pohjalta voidaan arvioida, miten uusi keskittyma vastaa
markkinoilla olevaan kysyntaan. Léytyyko uusille liikkeille kysyntdd? Kun rakennetaan uusi
kaupallinen keskittyma, silla voi olla myds vaikutuksia jo olemassa olevien kaupallisten
palveluiden toimintaedellytyksiin. Liséksi silla voi olla vaikutuksia muiden kaupallisten
keskittymien kehittAmiseen.

Maankayttéluonnoksen mukaan Mansikkalan kaupallinen tarjonta kasvaa merkittavasti.
Liiketilatarve Imatralla on kuitenkin suuri ja se painottuu enemman keskustojen ulkopuolisille
market-alueille kuin keskusta-alueille. Imatrankosken keskustauudistukset ovat jo vastanneet
osittain keskusta-alueiden lisatarpeeseen.

Ostovoiman kasvun pohjalta laskettuna maksimiliiketilatarve Imatralla vuoteen 2020 mennes-
s& on yli 80.000 k-m?. Mansikkalaan suunnitellaan uusia liiketiloja yhteensa noin 50.000 m?.
Hypermarkettien nettolisdys alueella on noin 20.000 m?, mika vastaa osin keskusta-alueiden
osin muiden alueiden pt-kaupan ja muun erikoiskaupan tarpeeseen. Tilaa vaativalle kaupalle,
autokaupalle seké erikoiskaupan tavarataloille tulee lisa liiketilaa noin 24.000 m?. Mansikka-
laan suunniteltu koko liiketilarakentaminen ylittda nettoliiketilatarpeen Imatralla, mutta jaa
alhaisemmaksi kuin bruttotarve.

Kaupallisten palveluiden pinta-alan tarve Imatralla vuoteen 2020 mennesséa

Brutto k-m? Netto k-m?

Keskusta- Tilantarve |[Tilantarve

alueet Muut alueet yhteensa |yhteensa
Paivittaistavarakauppa 2200 1000 3200 1700
Tilaa vaativa kauppa ja autokauppa 6 900 27 600 34 500 10 400
Muu erikoiskauppa 22 400 5900 28 300 8 600
Muut palvelut 10 300 8 300 18 600 5 700
Tilan tarve yhteensa 41 800 42 800 84 600 26 400
Léhde: Tuomas Santasalo Ky 2007
Mansikkalaan suunniteltu uusi liikkerakentaminen

Muut

Uutta liiketilaa m2 I- vaihe vaiheet Yhteensa
Hypermarketit* 8 700 20 000 28 700
Hypermarkettien nettoliséys noin 8700 11000 20 000
Muut vk-suuryksikot (tai tivaa) 3500 3500 7 000
Muu kauppa (tiva) 7 400 9 200 16 600
Liikerakentaminen yhteensa 19 600 32 700 52 300

* osa vanhaa korvaavia

Ensimmaisessa kaavoitusvaiheessa liiketilaa on Mansikkalaan tulossa yhteensa lahes
20.000 m?. Tasta 9000 m? suuntautuu hypermarketille, 3500 m? erikoistavaratalolle (arvio)

Tuomas Santasalo Ky 29.10.2007 Imatran kaupunki



Mansikkalan liikerakentaminen
Kaupallisten vaikutusten arviointi 9

seka 7400 m? tilaa vaativalle kaupalle. Ensimmaisen vaiheen liiketilarakentaminen vastaa
kohtalaisen hyvin nettotilantarvetta Imatralla eli tarvetta, jota Imatralla suositellaan vahintaan
kaavoitettavan.

Mansikkalan liikerakentaminen kokonaisuudessaan vastaa erityisesti keskusta-alueiden
ulkopuolisille alueille suuntautuvaan liiketilakysyntaan. Toimialalle on jatkuvasti tulossa uusia
toimijoita. Mansikkala on Imatralla luontevin keskusta, jonne ohjata tAméan suuntaista
toimintaa. Mansikkalaan suunnataan tilaa vaativaa kauppaa, alennustavarataloja ja hyper-
marketteja. NAma toiminnot eivat hakeudu keskustoihin eli Imatrankoskelle tai Vuoksennis-
kalle. Nama eivat mydskaan kilpaile merkittavasti keskustatoimintojen kanssa, joten vaiku-
tukset Imatrankosken ja Vuoksenniskan palveluiden toimintaedellytyksiin jaavat vahaisiksi.

Kun Mansikkalan tilaa vaativa kauppa vahvistuu, alue tulee kilpailemaan nykyistd enemman
seka Vuoksenniskan etta Imatrankosken tilaa vaativan kaupan toimintojen kanssa. Toimialan
kasvava ostovoima turvaa kuitenkin sek& nykyisten ettd uusien toimijoiden toimintaedellytyk-
sia. Imatrankosken ja Vuoksenniskan muu tarjonta on sen verran vahvaa, etta nykyisten tiva-
toimijoiden toimintaedellytykset nykyisilla paikoillaan ei vaarannu, mikali ne muutoin osaavat
vastata asiakkaittensa vaatimuksiin. Nykyisin huonosti kannattaviin toimialan yritysten
toimintaedellytyksiin uudet tulokkaat vaikuttavat eniten. Uusia toimialan liikkeita ei Imatran-
koskelle tai Vuoksenniskalle valttamatta enaa hakeudu, silla Mansikkalan uusi vetovoima
saattaa tehda Mansikkalan houkuttelevammaksi sijoituspaikaksi.

Maankayttéluonnoksen mukaan Mansikkalaan on tilaa vaativan kaupan lisaksi tulossa uusia
tavaratalokaupan yksikoita erikoistavarataloja tai halpahalleja seké nykyisten hypermarket-
tien laajennuksia. Nailla on myynnissé pitkéalti samoja tuoteryhmid, kuin on keskustojen
erikoiskaupoissakin eli esim. vaatteita, kenkia ja urheilutarvikkeita. Nailtd osin Mansikkala
tulee kilpailemaan seka Imatrankosken ettd Vuoksenniskan liikkkeiden kanssa. Hypermarket-
tien ja halpahallien tuotevalikoima ei kuitenkaan taysin kilpaile keskustojen erikoisliikkeiden
kanssa, silla keskustojen erikoisliikkeissa vahvuutena ovat monipuolinen valikoima, merkki-
tuotteet seka palvelu. Kasvava ostovoima riittda seka nykyisille etta uusille toimijoille,
ensimmaisessé kaavoitusvaiheessa paremmin kuin myéhemmin, mikali muut kaava-alueet
toteutetaan nopeassa tahdissa.

Keskustan ulkopuolisille alueille hakeutuu tiva-kaupan lisaksi my6s herkésti urheilukauppaa.
Tama kilpailee nykyisten keskustojen urheilukauppojen kanssa. Myos urheilukaupan
ostovoima on kasvussa, mika edesauttaa myos nykyisten myymaldiden toimintaedellytyksia.
Toimialan kilpailu kuitenkin kasvaa Imatralla mahdollisten uusien tulokkaiden myo6ta.

Mansikkalan nykyisten liikkeiden toimintaedellytykset alueella paranevat uusien liikeraken-
nusten myota. Citymarketin toimintaedellytykset paranevat laajennusmahdollisuuden myo6ta,
samoin kdy Prismalle. Mansikkapaikan vetovoima kasvaa, kun kauppakeskus laajenee.
Mansikkapaikan viereen rakennettava uusi kauppakeskittyma tuo myés lisda asiakkaita
alueelle samoin tuo CM:n viereen rakennettava uusi kauppakeskittyma. Tama tosin ei lisda
Mansikkapaikan asiakasvirtaa niin paljon kuin viereen rakennettava keskittyma.

Kun Mansikkalan tarjonta vahvistuu, imatralaisten ostovoimasiirtymét Lappeenrantaan
pienenevat ja alue houkuttelee myds nykyistd enemmaén venaléisia asiakkaita. Parantuneen
tarjonnan takia ostosmatka Lappeenrantaan vahenevéat, minka pitaisi parantaa myos
Imatrankosken ja Vuoksenniskan yritysten toimintaedellytyksia.

Ostovoiman riittavyytta seka uusille etta nykyisille yrityksille edesauttaa myts Mansikkalan
likerakentamisen vaiheistaminen. Kun uusia liikekiinteistoja rakentuu alueelle pikku hiljaa, on
vanhojen yritysten helpompi sopeutua muuttuvaa kilpailutilanteeseen. Vaiheistamisella
voidaan myds tasaisella tahdilla vastata markkinoiden kysyntdan. Ensimmaisen vaiheen
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kaavamuutos tuo liiketilaa alueelle sopivasti tarpeeseen verrattuna, ettd vaikutukset nykyis-
ten liikkeiden toimintaedellytyksiin lasketaan jaavan vahaisiksi.

3.2 Vaikutukset alue- ja palvelurakenteeseen

Mansikkalan liikerakentaminen vahvistaa Mansikkalan keskustaa Imatran palveluverkossa.
Mansikkala painottuu nykyistd enemman tilaa vaativan kaupan keskittyméana. Myos
hypermarket-kauppa alueella vahvistuu. Ensimmaisen vaiheen asemakaavoitus vahvistaa
jo Mansikkalaa ja tulevat suunnitelmat yhd enemman. Suunnitelmat ovat sen tavoitetilan
mukaiset, mita “Imatran keskusta-alueiden kaupallinen kehittaminen 2007" -selvityksessa
hahmoteltiin.

Imatrankoski tulee sadilymdan padkeskustana, vaikka Mansikkalaan rakentuukin lisaa
liketilaa. MyOs Vuoksenniska tulee sdilyméaan paikalliskeskuksena. Vuoksenniskan kehitta-
minen on erityisen tarkead, jotta alueen vetovoima sailyy nykyisella tasollaan. Mansikkalan
tuleva kaupallinen rakenne kuitenkin on toinen kuin Imatrankosken ja Vuoksenniskan, joten
se ennemminkin tdydentad kaupungin kauppapalveluverkkoa kuin kilpailee nykyisten
keskustojen kanssa. Tarke&a on kuitenkin varmistaa, ettei Mansikkalaan suunnata merkitta-
vissd maarin pienimuotoista keskustahakuista erikoiskauppaa. Talléin se asema palveluver-
kossa olisi enemman nykyisten keskustojen kanssa kilpaileva.

Maankayttéluonnoksen mukainen liikerakentaminen tukee hienosti Mansikkalan tiivistymista-
voitetta. Citymarketin laajennus tiivistda katutilaa ja tuo markettia lahemmas Prismaa.
Prisman siirtyminen Iahemman Citymarkettia on myds hyva askel tiivistdmisessa. Naiden
valiin ensimmaisessé vaiheessa toteutettava liikkerakennus tiivistaa Prisman ja Citymarketin
valista aluetta. Taydentyva tarjonta seka tiivistyva rakenne lisdavat Mansikkalan vetovoimaa.
Tarkeda alueen suunnitellussa on kiinnittdd huomiota kavely-yhteyksien kehittdmiseen ja
laadukkaaseen ymparistoon. Tiivistyvan rakenteen pohjalta luontevien kévely-yhteyksien
rakentaminen on nykyista helpompaa, mutta myds tarkeampaa.

3.3 Vaikutukset palveluiden alueelliseen saatavuuteen

Uudella kaupallisella keskittymalla on vaikutuksia palveluiden alueelliseen saavutettavuu-
teen, mikali kaupallinen tarjonta supistuu muissa kaupallisissa keskittymissa. Toisaalta
palveluiden saavutettavuus voi myds uuden kaupallisen keskittyman mydtéa joissakin
asukasryhmissa tai jollakin alueella parantua, kun keskittyma rakennetaan alueelle, jossa
palvelut ennestadn ovat heikot tai yhteys uuteen kauppapaikkaan on nykyista parempi.
Vaikutukset palveluiden hédviamiseen joltakin alueelta ovat todennakdisempid, mikali lyhyella
aikavalilla rakennetaan massiivisesti uutta liiketilaa. Jos taas liiketilan maara lisaantyy
hitaasti pitkalla aikavalilld, on nykyisten kauppojen helpompi sopeutua muuttuvaan tilantee-
seen.

Mansikkalan liikerakentamisella ei ole suurta negatiivista vaikutusta palveluiden alueelliseen
saatavuuteen, silla Mansikkalan tarjonta on erityyppista kuin Imatrankoskella ja Vuoksennis-
kalla. Yksittainen lilke muista keskuksista saattaa kuitenkin joko siirtyd Mansikkalaan tai
lopettaa toimintansa kokonaan, mika talldin rajoittaa yksittaisen toimialan tarjontaa keskus-
tassa. Silloin tdméan toimialan alueellinen saatavuus heikkenee keskusta-asukkaan nakokul-
masta. Mikali Mansikkalaan suunnataan merkittavasti keskustahakuista erikoiskauppaa,
palveluiden alueellinen saatavuus on uhattuna enemman kuin tilaa vaativan kaupan osalta.

Mansikkalan liikerakentamisen myotd Imatralle saadaan merkittdvasti lisaa kaupallista
tarjontaa, mika parantaa palveluiden alueellista saatavuutta. Uuden liikerakentamisen my6ta

Tuomas Santasalo Ky 29.10.2007 Imatran kaupunki



Mansikkalan liikerakentaminen
Kaupallisten vaikutusten arviointi I

Imatran kaupalliset palvelut vahvistuvat varsinkin tilaa vaativan kaupan osalta eika Lappeen-
rantaan tarvitse ajaa niin usein kuin nykyaan.

3.4 Vaikutukset tydpaikkakehitykseen

Asemakaavamuutoksen ja muun maankayttdluonnoksen vaikutus tydpaikkakehitykseen on
arvioitu tulevan liikepinta-alan pohjalta. Arviossa on oletettu, etta kakki suunnitelman
mukaiset rakennukset alueella toteutuvat. Tyopaikkamaara on karkea arvio, silla Mansikka-
lan toimialajakauma on vield avoin. Mytskaan toimijoista ei tdssa vaiheessa ole viela mitdan
tietoa. Laskelman tydpaikat on nettotydpaikkoja eli laskelmassa oletetaan etta noin 20 %
tyopaikoista on vanhoja tydpaikkoja korvaavia tyopaikkoja. Hypermarkettien osalta on
arvioitu vain laajennusten myo6ta tulevat uudet tyopaikat.

Mansikkalan liikerakentamisen uudet tydpaikat

nettolisdys
Osa-
Kaava- Muut aikaisten
muutos vaiheet Yhteenséa|osuus
Hypermarket* 50 60 120 70 %
Muut vk-suuryksikot (tai tivaa) 20 20 50 50 %
Muu kauppa (tiva) 40 50 100 30 %
TyOpaikat yhteensa 110 130 270

* vain laajennusten typaikat

Ensimmaisen vaiheen asemakaavamuutoksen myota Mansikkalaan saadaan arviolta yli 100
uutta kaupan alan tydpaikkaa. Kaikki ty6paikat eivét ole imatralaisten tyépaikkoja vaan osa
tyotekijoisté tulee kunnan ulkopuolelta. Kokonaisuudessaan maankayttdluonnoksen mukai-
nen lilkkerakentaminen tuo uusia tydpaikkoja arvion mukaan noin 270. Osa tyGpaikoista on
osa-aikaisia, mika on toimialalla hyvin tyypillista.
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5

JOHTOPAATOKSET

Mansikkalaan suunnitellaan mittavaa liikerakentamista. Liiketilatarve Imatralla on kuitenkin
suuri ja se painottuu tilaa vaativan kaupan mydta enemman keskustojen ulkopuolisille
alueille. Mansikkala on Imatralla luontevin keskusta, jonne ohjata tAméan suuntaista toimintaa.
Mansikkaa kohtaan myds yritykset ovat osoittaneet kiinnostusta.

“Imatran keskusta-alueiden kaupallinen kehittaminen 2007" -selvityksessa Mansikkalaan
suositeltiin keskitettdvan kotiin ja asumiseen liittyvaa kauppaa kuten huonekalu- ja sisustus-
kauppaa seka kodintekniikkakauppaa. Tulevat toimijat Mansikkalassa tulevat todennakoises-
ti padosin olemaan valtakunnallisia tai kansainvalisia ketjuliikkeita. Keskustahakuista
erikoiskauppaa ei Mansikkalaan suositeltu suunnattavan. Maankayttdluonnoksen mukainen
likerakentaminen vastaa hyvin tata tavoitetilaa, mita palveluverkkoselvityksessa hahmotel-
tiin.

Ensimmaisen vaiheen liiketilarakentaminen vastaa kohtalaisen hyvin nettotilantarvetta
Imatralla eli tarvetta, jota Imatralla suositellaan vahintdan kaavoitettavan vuoteen 2020
mennessa. Maankayttéluonnoksen mukainen koko liiketilarakentaminen ylittaa nettoliiketila-
tarpeen Imatralla, mutta jaa alhaisemmaksi kuin bruttotarve eli laskettu maksimitarve. Tama
voi tosin olla suurempikin, mikali venélaisten asiakkaiden maara Imatralla kasvaa arvioitua
enemman. Mikali Imatralla ei luoda mahdollisuuksia uudelle liikerakentamiselle yrityksia
kiinnostavilla paikoilla kuten Mansikkalassa, ostovoimaa suuntautuu kaupungista pois
nykyistd enemman.

Mansikkalaan suunnitellut toiminnot eivat hakeudu keskustoihin eli Imatrankoskelle tai
Vuoksenniskalle. Nama eivat myéskaan kilpaile merkittavasti keskustatoimintojen kanssa,
joten vaikutukset Imatrankosken ja Vuoksenniskan keskustapalveluiden toimintaedellytyksiin
jaavat vahaisiksi.

Mansikkala tulee jatkossa kuitenkin kilpailemaan nykyistda enemman Imatrankosken ja
Vuoksenniskan tilaa vaativan kaupan alueiden kanssa. Kasvava ostovoima kuitenkin riittaa
seka nykyisille ettéa uusille toimijoille. Ensimmaisessé kaavoitusvaiheessa ostovoimaa riittééa
paremmin kuin myéhemmin, jos muut kaava-alueet toteutetaan nopeassa tahdissa. Liikera-
kentamisen vaiheistamisella voidaan paremmin vastata markkinoiden kysyntaan ja vanhojen
yritysten on helpompi sopeutua muuttuvaa kilpailutilanteeseen.

Uuden liikerakentamisen my6td Mansikkala vahvistuu seudullisena market- ja tilaa vaativan
kaupan keskuksena. Mansikkala pikemmin tdydentaa kaupungin kauppapalveluverkkoa kuin
kilpailee nykyisten keskustojen kanssa. Imatrankoski tulee sailymaan paakeskustana,
samoin Vuoksenniska paikalliskeskuksena. Tarkeaa on kuitenkin varmistaa, ettei Mansikka-
laan suunnata merkittavissd maarin pienimuotoista keskustahakuista erikoiskauppaa.

Mansikkalan liikerakentamisella ei ole suurta negatiivista vaikutusta palveluiden alueelliseen
saatavuuteen, silla Mansikkalan tarjonta on erityyppista kuin Imatrankoskella ja Vuoksennis-
kalla. Pikemminkin se parantaa palveluiden alueellista saatavuutta, silla kokonaistarjonta
Imatralla kasvaa. Nain ostosmatkat Lappeenrantaan vahenevat.

Maankayttéluonnoksen mukainen liikerakentaminen tukee hienosti Mansikkalan tiivistymista-
voitetta. Taydentyva tarjonta seka tiivistyva rakenne lisddvat Mansikkalan vetovoimaa.
Vetovoiman lisdamiseksi kavely-ympariston suunnitteluun ja toteutukseen tulee kiinnittaa
erityistd huomiota.
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