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1

JOHDANTO

Edellinen Imatran keskustojen kaupallinen selvitys on raportoitiin vuonna 1998. Taman
jalkeen on Imatrankoskella tapahtunut merkittavaa kehitysta, kun torin ymparistd uusine
liikerakennuksineen on valmistunut. Vuoksenniskalla on rakennettu uusia péaivittaistavara-
kaupan marketteja ja uusia suunnitelmia on vireilla. Kiinnostus Mansikkalaa kohtaan on
kasvanut ja venaldiset matkailijat ovat yha merkittavampi asiakasryhma kaupungissa. Tilaa
vaativan erikoiskaupan kehitys on myds Imatralla vahva ja uusien kauppapaikkojen kehitta-
minen on tarpeen. Kehittdmisen tueksi on tarvetta laatia paivitetty kaupallinen selvitys.

Imatran keskusta-alueiden kaupallisen selvityksen tavoitteena on tarkastella Imatran
kaupallisten palveluiden verkkoa seka paivittais- etté erikoiskaupan osalta seka keskustojen
kaupallista rakennetta. Selvityksessa keskitytdan kolmeen paékeskukseen Imatrakoskeen,
Vuoksenniskaan ja Mansikkalaan. Tarpeen mukaan kasitellddn myds muita alueita kaupan
tarpeiden kannalta. Imatran kaupalliset keskukset on kartoitettu myds vuonna 1997 edellisen
selvityksen yhteydessa. Nykyista palvelurakennetta verrataan nyt kymmenen vuoden
takaiseen tilanteeseen. Nain voidaan havainnollistaa, miten keskustat ovat Imatralla
kehittyneet kymmenen vuoden aikana.

Markkinoiden ostovoiman avulla lasketaan kaupan tilantarve tulevaisuudessa ja tutkitaan
sen sijoittumista Imatralla. Lisaksi selvitetdan vireilla olevat kaupan hankkeet ja naiden
kokonaisvaikutus Imatran kaupalliseen palveluverkkoon ja sen kehittymismahdollisuuksiin.
Tavoitteena on luoda ndkemys tavoitteellisesta kaupallisesta palveluverkosta Imatralla
vuonna 2020.

Kaupallisen selvityksen on laatinut Tuomas Santasalo Ky ja tutkimuksesta vastaavat KTM
Tuomas Santasalo sekd KTM Katja Koskela. Tutkimusavustajina ovat toimineet Liisa
Kirjavainen sekd Auli Santasalo. Imatran kaupungin puolelta selvityksen ohjausryhmassa
ovat toimineet kehitysjohtaja Jaana Utti, strateginen controller Sirkku Sarlomo, kaupun-
ginarkkitehti Kimmo Hartikainen, kaupungininsindéri Lauri Lihavainen, maakayttopaallikko
Hannu Ojala seka kiinteistéteknikko Pertti Kanervo.

Helsinki 27.6.2007

TUOMAS SANTASALO Ky

Tuomas Santasalo Ky 27.6.2007 Imatran kaupunki
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KAUPALLINEN PALVELUVERKKO IMATRALLA 2007

Kaupallisen palveluverkon tarkastelu perustuu kenttékartoitukseen. Keskustojen kaupalliset
palvelut kartoitettiin maaliskuussa 2007 ja kartoitusta on taydennettiin huhtikuussa. Kartoi-
tuksen perusteella on hahmotettu Imatran nykyinen kaupallinen palveluverkko.

Imatran kaupalliset palvelut sijoittuvat paddasiassa kolmeen keskustaan Imatrankoskelle,
Vuoksenniskalle ja Mansikkalaan. Lisaksi lahipalveluita on mm. Rajapatsaalla ja tilaa
vaativan kaupan palveluita Mansikkalan teollisuusalueella Sukkulakadun ymparistdssa seka
Imatrankoskella Anssinkadun ymparistdssa. Keskustojen ulkopuolella on yksittaisia palvelui-
ta, joita kaikkia ei ole kartoitettu.

Rautio
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Alko, apteekit, terveyskauppa
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Sisustuskauppa

Tiva-kauppa

Pankit, vakuutus, posti
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Ravintolat, kahvilat, hotellit
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2.1 Imatrankosken kaupallinen rakenne

Imatrankoski on Imatran paakeskusta, jossa kaupalliset palvelut ovat kaikkein monipuolisim-
mat. Imatrankoskelle on keskittynyt muotikauppaa seka muuta keskustahakuista erikois-
kauppaa. Erikoiskauppojen lisaksi Imatrankoskella on aivan keskustassa yksi supermarket
K-market Cassa seka yksi hypermarket Euromarket. Liséksi Imatrankoskella on lukuisia
ravintoloita ja kahviloita ja muita kaupallisia palveluita.

Imatrankoskella kaupalliset palvelut ovat keskittyneet Koskenpartaalle sekd Koskentorille.
Kavelykadun ja torin ymparisté on kohtalaisen tiiviisti rakennettu ja kaupalliset palvelut seka
ymparistd houkuttelevat shoppailemaan. Pddosa muotikaupoista on sijoittunut naille
keskeisille alueille.

Koskenparras houkuttelee viihtym&an.

K-market Cassa on sijoittunut keskustan reunaan, ja sen kiinteistossa on myads pienliikkeita,
jotka avautuvat kadulle ja torille. Halpamarkettina Cassa hieman heikentd& Koskentorin
vetovoimaa. Sen paikalle sopisi paremmin laadukas ja monipuolinen keskustatyyppinen
paivittaistavarakauppa.

Euromarket on hypermarkettina hieman lilan keskeisella paikalla kdvelykadulla. Hypermar-
ketit sopivat keskustassa paremmin keskustan reunaan. Tallgin keskeisimmaét paikat jaisivéat
keskustahakuisille erikoiskaupoille, jotka eivat reunalla endd menesty. Euromarketin
kiinteistdssa toimii kadun puolella ravintola, joka sopii paikkaan hyvin. Ravintola avautuu
kesdaikaan terassina kadulle. Euromarketin julkisivun nayteikkunat ovat perinteisten
teippausten sijaan osittain somistetut, mika parantaa kavelykadun katukuvaa. Euromarketin
laajennuksen yhteydessa kavelykadun julkisivuun ei ole kuitenkaan saatu sijoitettua pienia
erikoisliikkeitd, jotka parantaisivat kavelykadun julkisivun kaupallista toimivuutta.

Tuomas Santasalo Ky 27.6.2007 Imatran kaupunki
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Kaupallisia palveluita on myds Jukankadun korttelissa. Jukankadun korttelin pohjoisosat
ovat luonteeltaan muuttuneet paaosin reunakaupungin toiminnoiksi, mika johtuu kaupallisen
painopisteen siirtymisesta Koskentorin suuntaan. Vastaava reunakaupunki 16ytyy myos
kavelykadun jatkeelta Lappeentieltd. Lappeentien kaupallinen rakenne painottuu paaosin
kaupallisiin palveluihin. Mitd kauemmaksi Koskenpartaalta mennaén sitd enemman palvelui-
den joukossa on myds toimistoja.

Lappeentien padahan Imatrankoskella on sijoittunut tilaa vaativaa erikoiskauppaa mm.
kodintekniikkakauppa Tekniset sekéd huonekalukauppa Sotka. Liséksi lahikaduille on
keskittynyt autokauppaa. Lappeentien paédssa on mygds paivittaistavarakauppa Siwa seké
alennustavaratalo Minimani.

Imatrankoskella on kolme katettua sisdista kauppakaytavad Koskenportti Jukankadun
paassa, Napinkulma Koskenpartaan alkuosassa seké& Koskenhelmi kavelykadun keskiosis-
sa. Molemmat ensimmaiseksi mainitut toimivat tehottomasti. Koskenportti sijaitsee hieman
kaukana kaupallisesta ytimesta, vaikka matkaa kavelykadulta Koskenporttiin on vain noin
150 metria. Jukankadun kaupallinen ilme jaa vaisuksi, jolloin tunne-etéisyys heikentéaa sen
toimivuutta.

Koskenhelmen kauppakaytava ei ole nykyaikaisen vetovoimaisen kauppakaytavan tasoinen.

Napinkulma sijaitsee aivan keskustan ytimessé, mutta se ei kuitenkaan ole vetovoimainen.
Sisainen yhteys ei johda oikeastaan minnekaan ja ilmeeltaéan kaytava ei ole viihtyisa eika
houkutteleva. Koskenhelmi on toiminnoiltaan kaikkein vetovoimaisin. Suurin osa Koskenhel-
men kiinteistojen liikkeistd avautuu myos kavelykadulle. Koskenhelmen kauppakaytava ei
kuitenkaan oikein hahmotu eiké se vastaa nykyista kasitysta katetusta kauppakaytavasta.
Imatrankoskelta puuttuu edelleen toimiva kauppakeskusmainen kortteliratkaisu. Se ei
toteutunut Koskentorin liilkerakentamisen yhteydessa.

Tuomas Santasalo Ky 27.6.2007 Imatran kaupunki
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2.2 Vuoksenniskan kaupallinen rakenne

Vuoksenniska on monipuolinen keskusta, joka palvelee paikallisten lisaksi my6és muita
imatralaisia seké ruokolahtelaisia ja rautjarveldisia. Myos venalaisia kdy Vuoksenniskalla,
mutta vahemman kuin Imatrankoskella. Vuoksenniska on perinteinen kauppapaikka, jollaista
ei enda syntyisi uuteen kaupunkirakenteeseen.

Kaupalliset palvelut ovat keskittyneet Vuoksenniskantien varrelle ja Torikadun ympéaristoon.
Vuoksenniskantien varteen on sijoittunut pienia erikoiskauppoja ja palveluyrityksia seka S-
market. Padosa liikkeista on sijoittunut keskustamaisen tiiviisti katulinjaan.

Torikadun ymparistossa on kaksi supermarkettia Lidl seka K-supermarket, alennustavaratalo
Minimani ja tilaa vaativaa erikoiskauppaa mm. Agrimarket, huonekaluliikkeité sek& autotarvi-
keliikkeita ja huoltoasemia. Torikadulla kaupan yksikot ovat suurempia kuin Vuoksenniskan-
tiella. Liikkeet ovat sijoittuneet hajalleen ja irti katulinjasta. Pysakdintialueet hallitsevat
nakymaa.

Paivittdistavarakauppa on Vuoksenniskalla painottunut Torikadulle. S-market ainoana
paivittdistavarakauppana on sijoittunut Vuoksenniskantielle, mutta aivan Torikadun risteyk-
seen. Tilanne tulee muuttumaan, kun S-market siirtyy uuteen paikkaan Torikadun varteen.
Paivittaisasiointi Vuoksenniskalla tapahtuu sen jalkeen Torikadun ymparistdéssa. Nain
paivittainen asiointiyhteys Vuoksenniskantien erikoiskauppoihin katkeaa. Varsinkin Vuoksen-
niskantien eteldainen “hanta” jaa kauas kaupallisesta ytimesta.

Vuoksenniskalla on paljon tyhjia liiketiloja, jotka heikentavat sen kaupallista ilmetta. Torinka-
dun ja Vuoksenniskantien risteyksessa entinen Tokmannin kiinteistd on ollut kauan tyhjana
ja entinen K-marketin kiinteistd on ollut tyhjan&, kun Masku siirtyi Mansikkalaan. Naiden
liséksi keskustassa on lukuisia pienempia tyhjia likehuoneistoja.

Aikaisemman kehitysohjelman mukaisesti K-supermarket sijoittui vanhalle torille. Tori
siirrettiin K-marketin viereen. Tori tukee hyvin paivittaisasiointia, mutta on syrjassa Vuoksen-
niskantien erikoiskauppakeskittymasta.

Vuoksenniska on selvasti monipuolisempi kuin perinteinen lahipalvelukeskus. Vuoksennis-
kalla on lahipalvelujen (pt-kauppa, asiamiesposti, apteekki, kampaamo, pankki) lisdksi paljon
erikoiskauppoja: sisustus- ja muovikauppa, kirja- ja paperikauppa, optikkoja, kultasepanliike,
fotoliike, urheilukauppa seka muutama muotikauppa. Lisaksi Vuoksenniskalla toimii kaupun-
gin ainoa elokuvateatteri.

Tuomas Santasalo Ky 27.6.2007 Imatran kaupunki
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Elokuvateatterin kunnostaminen on onnistunut ratkaisu Vuoksenniskalla

2.3 Mansikkalan kaupallinen rakenne

Mansikkalan kaupallinen rakenne painottuu hypermarket-kauppaan. Liséksi alueella on
jonkin verran tilaa vaativaa erikoiskauppaa. Kauppakeskus Mansikkapaikassa on myds
pienia erikoiskauppoja ja asemanseudulla on kaupallisia palveluita.

Mansikkalassa on sek&d Prisma, Citymarket ettd Tokmanni. Prisman yhteydessa on pari
kahvila-ravintolaa, muutama erikoisliike seké Alko. Prisman pihalla on Rautanet ja Prisman
laheisyydesséa muutama tilaa vaativa erikoiskauppa. Citymarketin yhteydessé on apteekki.
Tokmanni toimii kauppakeskus Mansikkapaikassa, jossa on huonekaluliike Masku, pari
muotikauppaa eli Vaatehuone ja Marimekko sek& muutama muu erikoiskauppa ja palveluyri-
tys. Mansikkapaikan rakenne on muuttunut olennaisesti viime vuosina.

Imatran asema sijaitsee Mansikkalassa ja aseman yhteydessé on kahvila sekéa pari kampaa-
moa. Aseman taakse Tainionkoskentien ja Joutsenonkadun risteykseen on sijoittunut
muutamia kaupallisia palveluita. Siitolanrannan varrella on paaosa liiketiloista tyhjana.

Kaupalliset palvelut Mansikkalassa ovat hyvin hajallaan. Isojen liikkeiden véliset etaisyydet
voidaan mitata sadoissa metreissé eik& naiden valilla ole kaupallista toimintaa lainkaan.
Mansikkapaikka toimii omana yksikkdénaan, ja jaa irralleen muusta kaupallisesta rakentees-
ta, joten se ei toimi taysipainoisesti. Muotikaupat ovat osittain siirtyneet Imatrankoskelle
Koskentorin valmistuttua. Pienliiketilojen muuttaminen Maskun kaytté6n on kauppakeskuk-
sen sijainti huomioon ottaen ollut hyva ratkaisu.

Tuomas Santasalo Ky 27.6.2007 Imatran kaupunki
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Mansikkalan kaupallinen rakenne
Katutason liiketilat 2007
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2.4 Kaupalliset palvelut muilla alueilla

Imatralla on kolmen kaupallisen keskustan ohella my6s muita kaupallisia keskittymia.
Anssinkadulle Imatrankoskelle on keskittynyt autokauppaa. Sukkulakadulle Mansikkalan
teollisuusalueelle on sijoittunut p&&osin tilaa vaativaa erikoiskauppaa ja autotarvikekauppaa.

Rajapatsas toimii lahipalvelukeskuksena, jossa on pari pdivittdistavarakauppaa ja muita
l&hipalveluita kuten kampaamoja ja ravintoloita. Lisaksi Rajapatsaalla on yksi muotikauppa.
Osa liiketiloista on muussa kuin kaupallisten palveluiden kaytossa.

Rajapatsaan ja Imatrankosken valiin on sijoittunut muutamia kaupallisia palveluita. Nesteen
yhteydessa toimii asiamiesposti. Imatrankosken ja Vuoksentien risteyksessa on asuintalojen
pohjakerroksessa muutamia likehuoneistoja, johon on sijoittunut paaosin palveluyrityksia.

Imatrankosken ja Mansikkalan valissd on pari kaupallista palveluyritystd, mutta naiden
kahden keskustan valinen matka on liian pitkd, jotta sinne voisi sijoittua merkittavasti
kaupallisia palveluita. Mansikkalan ja Vuoksenniskan valissa on K-rauta, joka toimii taysin
irrallaan muista kaupallisista palveluista.

'Mansﬂ{kala Rukka
, Lalﬁakguppaka a

Mansikkalan ja Imatrankosken valissa toimii persoonallinen kukkakauppa.

Imatran Kylpyla Taikametsa on tarkea kaupallinen palvelu Ukonniemessa. Lammassaaressa
on lisaksi veneilyyn liittyvia liikkeitd. Muita matkailuun liittyvia kaupallisia palveluita on
Kalastuspuisto ravintola-kahviloineen Varpasaaressa.

Kolmen kaupallisen keskustan ja Rajapatsaan lisaksi Imatralla on muutamia paivittaistavara-

kauppoja asuinalueilla, mm. Sieniméesséd, Rautiossa seka Karhuméaessa. Kuutostien
varressa on Korvenkannan likenneasema, jonka yhteydessé toimii K-market.

Tuomas Santasalo Ky 27.6.2007 Imatran kaupunki
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2.5 Palveluverkon kokonaiskuva Imatralla

Kartoituksen pohjalta on vertailtu Imatran keskustojen tarjontaa. Vahittaiskaupan ja palvelui-
den pinta-alatiedot on laskettu karttaan piirrettyjen liiketilojen pinta-alojen perusteella.
Kerrosaloilla voi olla pienid eroavaisuuksia todellisten pinta-alojen kanssa. Ne antavat
kuitenkin riittavan yleiskuvan liiketilamaarasta nykyisellaan.

Palveluiden maéra kertoo keskustan intensiteetistd enemman kuin pinta-ala. Mitd enemman
on liikkeitd, sitd monipuolisempi tarjonta. Imatralla on kaupallisia palveluita yhteensa 368,
joista yli 40 % eli 151 on sijoittunut Imatrankoskelle. Vuoksenniskalla on yhteensa 101
kaupallista palvelutoimipaikka. Mansikkalan kaupallisten palveluiden lukumaara jaa kol-
masosaan Imatrankoskeen verrattuna ja puoleen Vuoksenniskaan verrattuna. Rajapatsaalla
on kaupallisia palveluyrityksia yhteensa 17 ja muilla alueilla on kaupallisia palveluita hieman
enemman kuin Mansikkalassa. Muihin alueisiin kuuluvat mm. Anssinkatu, Sukkulakatu ja
Rautio. Aluerajaukset ovat liitteessa 2.

Kaupallisten palveluiden lukumaara Imatran kaupallisissa keskittymissa 2007

kpl Imatran-  |Mansikkala|Vuoksen- [Raja- Muut Imatra
koski jaasema |niska patsas alueet yhteensa

Pt-kauppa ja kioskit 4 3 7 3 7 24
Tavaratalokauppa 2 3 1 1 7
Alko, apteekit ja terveyskauppa 4 2 3 9
Muotikauppa 24 2 7 1 34
Sisustuskauppa 8 1 2 1 12
Tilaa vaativakauppa 9 6 10 10 35
Muu erikoiskauppa 24 8 11 1 2 46
Erikoiskauppa yhteensa 69 19 33 3 12 136
Kaytetyn tavaran kauppa 4 1 4 2 2 13
Vahittaiskauppa yhteensa 79 26 45 9 21 180
Autokauppa, korjaamot, huoltamot 10 3 13 19 45
Ravintolat, kahvilat, hotellit 25 10 12 4 8 59
Pankki, posti, vakuutus 10 1 4 1 16
Muu kaupallinen palvelu 27 6 27 4 4 68
Kaupalliset palvelut yht. 151 46 101 17 53 368
Liiketila muussa kaytossa 14 1 8 3 1 27
Tyhjat liiketilat 8 5 14 1 28
Liiketilat yhteensa 173 52 123 20 55 423

Lahde: Tuomas Santasalo Ky

Pinta-alojen vertailu kertoo osaltaan kauppapalveluiden tarjonnan maéarasta. Keskustassa
on monipuolisesti kaupan tarjontaa, mutta liikkeet ovat paaosin pienia. Keskustan ulkopuoli-
silla alueilla on vastaavasti vAhemman liikkeita, mutta liikkeiden koko on keskimaaraista
suurempi.

Imatralla on liikepinta-alaa kaupallisten palveluiden kaytdssa yhteensé lahes 140.000 k-m?.
Taman lisaksi liiketiloista noin 5000 k-m? on muussa kuin kaupallisten palveluiden kaytossa
lahinn& toimistokaytdssa. Liiketiloista noin 4 % eli 6000 k-m? on kaupungissa tyhjillaan,
kokonaisuuteen verrattuna maéara on kohtalainen. Tyhjat liiketilat ovat kuitenkin keskittyneet
Vuoksenniskalle, jossa niiden osuus on yli 10 % liiketilakannasta.

Tuomas Santasalo Ky 27.6.2007 Imatran kaupunki



Imatran keskusta-alueiden kaupallinen kehittaminen 2007 14

Kaupallisten palveluiden pinta-ala Imatran kaupallisissa keskittymissa 2007

k-m? Imatran-  [Mansikkala]Vuoksen- |Raja- Muut Imatra
koski jaasema |niska patsas alueet yhteensa

Pt-kauppa ja kioskit 2 600 400 5900 1700 2900 13 500
Tavaratalokauppa 5900 16 700 900 400 23 900
Alko, apteekit ja terveyskauppa 500 1300 500 2 300
Muotikauppa 5 600 1300 1 000 200 8 100
Sisustuskauppa 1100 200 600 100 2 000
Tilaa vaativakauppa 3600 5800 4100 11 900 25 400
Muu erikoiskauppa 4 600 1200 1500 400 7 700
Erikoiskauppa yhteensa 15 400 9 800 7 700 300 12 300 45 500
Kaytetyn tavaran kauppa 700 300 500 400 600 2 500
Vahittaiskauppa yhteensa 24 700 27 200 14 900 2 700 15 800 85 300
Autokauppa, korjaamot, huoltamot 4 400 1 000 4700 10 000 20 100
Ravintolat, kahvilat, hotellit 7 900 2800 1900 600 9 600 22 800
Pankki, posti, vakuutus 2 200 1200 3400
Muu kaupallinen palvelu 3 300 600 3 000 300 400 7 600
Kaupalliset palvelut yht. 42 400 31 800 25 800 3700 35 800 139 500
Liiketila muussa kaytossa 2 100 100 1800 400 200 4 600
Tyhjat liiketilat 1500 500 3700 400 6 100
Tyhjien tilojen osuus 3% 2% 12 % 1% 4 %
Liiketilat yhteensa 46 000 32 400 31 200 4100 36 300 150 000

Hotelleista laskettu mukaan vain katutaso
Léhde: Tuomas Santasalo Ky

Kaupallisten palveluiden pinta-alan jakautuminen Imatran keskuksissa

Muut alueet

25 %
Imatrankoski
30 %

Rajapatsas
3%

Vuoksenniska
19 %

Mansikkala
23 %
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Imatrankoski

Mansikkala

Vuoksenniska

Rajapatsas

Muut alueet

Kauppapalveluiden kayttssa oleva pinta-ala jakautuu keskuksiin eri suhteessa kuin liikkei-
den maara. Eniten liikepinta-alaa kaupallisten palveluiden kayt6ssa on Imatrankoskella
42.000 k-m? eli 30 % koko kaupungin pinta-alasta. Toiseksi eniten pinta-alaa on Mansikka-
lassa 32.000 k-m? eli 23 % ja kolmanneksi eniten Vuoksenniskalla 26.000 k-m? eli 19 %.
Mansikkalassa on siis vahan, mutta suuria myymaléita. Muilla alueilla liikepinta-alaa on
kaupallisten palveluiden kaytdssa yhteensa hieman enemman kuin Mansikkalassa.

Pinta-alan jakautuminen kertoo kaupan toimialojen tilankaytén painopisteista eri alueilla ja
sita kautta keskustojen luonteesta. Imatrankoskella muotikaupan seka muun erikoiskaupan
pinta-alaa on kaikkein eniten, samoin kaupallisten palveluiden (ravintolat, hotellit, pankit ja
muut palvelut) pinta-ala on Imatrankoskella suurin.

Mansikkalassa painottuu paivittéistavara- ja tavaratalokauppa. Mansikkalassa on myds
kohtalaisen paljon tilaa vaativaa kauppaa. Vuoksenniskalla palvelurakenne on kohtalaisen
tasainen, mikaan toimiala ei painotu merkittavasti yli muiden. Muilla alueilla on paéaosin tilaa
vaativaa kauppaa, autokauppaa ja huoltamotoimintaa sekd muita kaupallisia palveluita (mm.
hotellit).

Kaupallisten palveluiden pinta-ala Imatralla 2007

I

O Pt-kauppa ja tavaratalot

B Muotikauppa
OTilaa vaativa kauppa
O Muu erikoiskauppa

B Autokauppa ja huoltamot
B Muut kaupalliset palvelut

5000 10000 15000 20000 25000 30000 35000 40000 45000
k-m2

Tilaa vaativaa erikoiskauppaa ja autokauppaa sekd huoltamotoimintaa on yllattavan
tasaisesti kaikissa keskuksissa. Seka Imatrankoskella ettéa Vuoksenniskalla on tiva-kauppaa
aivan keskustan tuntumassa. Lisaksi naiden keskustojen laheisyydessa on viela erilliset tiva-
alueet, Imatrankoskella Anssinkatu ja Mansikkalassa Sukkulakatu, jotka laskelmissa
sijoittuvat muille alueille. Mansikkala painottuu market- ja tiva-alueena, mutta joutuu kilpaile-
maan tilaa vaativan kaupan osalta muiden keskustojen kanssa.

Tuomas Santasalo Ky 27.6.2007 Imatran kaupunki
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Kaupallisten keskustojen myynnin jakaumasta ei ole saatavilla tietoa. Pinta-ala kertoo néin
paremmin volyymista kuin toimipaikkojen maara. Paivittdistavarakaupasta myyntitietoja on
saatavilla sen verran, etté keskustakohtainen myynnin vertailu onnistuu riittdvan luotettavas-
ti. Osa paivittdistavarakauppojen myynneista on arvioita. Tavaratalojen myynneista on
puhdistettu muiden tuotteiden myynti.

Paivittadistavarakaupan myynti Imatran kaupallisissa
keskustoissa 2006

N
a1

Milj. euroa
R N N W W b
o O o1 O o1 O
L L L L L L

10

Mansikkala Imatrankoski Vuoksenniska Rajapatsas

Léhde: Kaupan maailma ja Santasalo Ky

Mansikkala painottuu myynniltdan tarkeimpané paivittaistavarakaupan keskittymana.
Mansikkalassa paivittaistavarakaupan myynti on lahes kaksinkertaista pt-kaupan toiseksi
merkittavAmpaan keskukseen Vuoksenniskaan verrattuna. Myynnin jakaumasta nahdaan,
ettd Imatrankosken paivittaistavarakaupan myynti jaa heikommaksi, kuin Mansikkalassa
seka Vuoksenniskalla.

Tuomas Santasalo Ky 27.6.2007 Imatran kaupunki
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3

MUUTOKSET IMATRAN KAUPALLISESSA RAKENTEESSA 1997 - 2007

Edellisen kerran kaupalliset palvelut on kartoitettu Imatralla vuonna 1997. Vuonna 1997
kartoitettiin keskustojen kauppapalvelut eikéa keskustojen reunoille sijoittuvaa tilaa vaativaa
kauppaa kartoitettu kattavasti. Imatrankoskelta kartoitettiin vain ydinkeskusta ja samoin
Vuoksenniskalta. Keskusten vélisessa aikavertailussa on kaytetty molemmilta vuosilta
samaa aluerajausta, jotta vuodet ovat keskenaan vertailukelpoisia. Vertailu kuvaa tilannetta
ydinkeskustoissa. Keskustojen tuntumassa sijaitsevat tiva-alueet seka erilliset tilaa vaativan
kaupan alueet eivét ole siis vertailussa mukana. Tarkempi aluerajaus on liitteessa 3.

Kymmenen vuoden aikana keskusten rakenne on pitkalti pysynyt samana, mutta muutoksia-
kin on tapahtunut. Imatrankoskella suurin muutos kaupallisessa rakenteessa on ollut
Koskentorin rakentaminen. TA&mé& on tuonut lisda liiketilaa aivan keskustan ydinalueella,
mika on lisdnnyt mm. muotikaupan ja muun erikoiskaupan tarjontaa kavelykeskustassa.
Kokonaisuudessaan liiketilojen maaré Imatrankosken ydinkeskustassa on kasvanut kymme-
nessa vuodessa yhdeksalla liikkeella.

Vuoksenniskalla merkittavin muutos on ollut K-marketin siirtyminen Torikadun varrelle
suurempiin tiloihin. Alueelle on rakentunut mygs Lidl. Muotikaupan ja muun erikoiskaupan
maara on laskenut, mutta muiden palveluyritysten maara kasvanut. Vuoksenniskalla
kaupallisten palveluiden mé&ara on kokonaisuudessaan kasvanut kymmenesséa vuodessa
neljalla.

Kaupallisten palveluiden lukum&éré Imatran keskuksissa 1997 ja 2007

kpl Imatrankoski Mansikkala Vuoksenniska |Rajapatsas Yhteensa

1997 2007 1997 2007 1997 2007 1997 2007 1997 2007
Pt-kauppa ja kioskit 4 2 2 1 5 7 3 3 14 13
Tavaratalokauppa 1 1 2 3 1 1 1 1 5 6
Alko, apteekit ja terveyskauppa 3 3 3 2 2 3 8 8
Muotikauppa 19 23 5 2 10 6 1 1 35 32
Sisustuskauppa 7 8 1 2 2 1 9 12
Tilaa vaativakauppa 5 6 3 4 7 7 15 17
Muu erikoiskauppa 21 22 6 6 14 10 2 1 43 39
Erikoiskauppa yhteensa 55 62 17 15 35 28 3 3 110 108
Kaytetyn tavaran kauppa 2 3 1 3 4 1 2 6 10
Vahittaiskauppa yhteensa 62 68 21 20 44 40 8 9 135 137
Autokauppa, korjaamot, huoltamot 1 3 4 2 5 7 10 12
Ravintolat, kahvilat, hotellit 19 20 6 8 13 10 4 4 42 42
Pankki, posti, vakuutus 9 10 3 4 4 2 18 14
Muu kaupallinen palvelu 25 24 4 5 9 18 4 4 42 51
Kaupalliset palvelut yht. 116 125 38 35 75 79 18 17 247 256
Tyhjat liiketilat 8 7 2 5 10 14 3 23 26
Liiketilat yhteensa 124 132 40 40 85 93 21 17 270 282

Aluerajauksena vuoden 1998 raportti ks. liite 3

Léhde: Tuomas Santasalo Ky

Mansikkalassa muutoksia on tapahtunut erityisesti Mansikkapaikassa. Pienliiketiloja on
yhdistetty ja naiden tilalle on sijoittunut Masku. Sparin paivittéistavarakaupan tilalle on tullut
alennustavaratalo Tokmanni. Muotikauppojen maara on vahentynyt. Pankit ovat havinneet
tarkastellulta alueelta kokonaan. Posti on siirtynyt asiamiespostiksi Siwan yhteyteen, mutta
tama jaa jo aluerajauksen ulkopuolelle. Tyhjien tilojen méaara on kasvanut lahinna Siitolan-
rannassa. Kaupallisten palveluiden maara on Mansikkalassa laskenut kymmenessé vuodes-
sa kolmella.

Tuomas Santasalo Ky 27.6.2007 Imatran kaupunki
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Rajapatsaalla tilanne ei ole merkittdvasti muuttunut kymmenesséa vuodessa. Pankki ja posti
ovat alueelta lahteneet, mutta pt-kauppa on uudistanut toimintaansa.

Keskustojen ulkopuolisia alueita ei vuonna 1997 kartoitettu lainkaan. Kokonaisuudessaan
Imatralla on kaupallisten palveluiden maara keskustoissa kasvanut yhdeksalla liikkeella.

Myds tyhjien liiketilojen méara on kasvanut kolmella.

Kaupallisten palveluiden pinta-ala Imatran keskuksissa 1997 ja 2007

k-m? Imatrankoski Mansikkala Vuoksenniska |Rajapatsas Yhteensa

1997 2007 1997 2007 1997 2007 1997 2007 1997 2007
Pt-kauppa ja kioskit 1100 1900| 3800 3400 5900f 1500 1700f 9800 9500
Tavaratalokauppa 3000 4200[ 13800 16 700 800 900 400 400| 18 000 22 200
Alko, apteekit ja terveyskauppa 200 400 700 1300 400 500 1300 2200
Muotikauppa 3400 5000 900 300f 1400 800 100 200/ 5800 6300
Sisustuskauppa 1100 1100 200 200 600 100f 1300 2000
Tilaa vaativakauppa 800 1400f 3000 4700f 2600 2000 6400 8100
Muu erikoiskauppa 3800 3900 800 700 2800 1400 100 7500 6000
Erikoiskauppa yhteensa 9400 11800 5500 7200 7500 5300 200 300] 22 600 24 600
Kaytetyn tavaran kauppa 600 500 300 300 500 100 400 1000 1700
Vahittaiskauppa yhteensa 14100 18400| 23100 24200| 12000 12500f 2300 2700f 51500 57 800
Autokauppa, korjaamot, huoltamot 100 400 1100 900 1300 1500 2500 2800
Ravintolat, kahvilat, hotellit 5400 6700 1100 2200 2300 1300 600 600/ 9400 10800
Pankki, posti, vakuutus 2100 2200 500 1400 1200 300 4300 3400
Muu kaupallinen palvelu 2500 2900 500 600 1200 2000 300 3001 4500 5800
Kaupalliset palvelut yht. 24200 30600 26300 27900/ 18200 18 700] 3500 3700| 72200 80900
Tyhjét liiketilat 800 800 300 500] 2900 3700 600 4600 5000
Liiketilat yhteensa 25100 31400| 26600 28400 21100 22400f 4100 3700| 76 900 85900

Hotelleista laskettu mukaan vain katutaso

Aluerajauksena vuoden 1998 raportti ks. liite 3

Lahde: Tuomas Santasalo Ky

Pinta-alan osalta on kymmenessa vuodessa tapahtunut hieman erisuuntaisia muutoksia kuin
liikkeiden maaran suhteen. Kokonaisuudessaan kaupallisten palveluiden pinta-ala on
keskuksissa kasvanut noin 9000 k-m?lla eli runsaalla kymmenella prosentilla. Pinta-alaa on
tullut eniten lisda tavaratalokauppaan. Myds tilaa vaativa kauppa on kasvattanut pinta-alaa
Imatralla, samoin ravintolatoiminta ja muut palvelut. Muun erikoiskaupan pinta-ala on
kaupungissa vahentynyt samoin pankkien. Tyhjien tilojen osuus liiketilakannasta on pysynyt
samansuuruisena.

Imatrankoskella on kaupallisten palveluiden pinta-ala kasvanut kaikkein eniten. Kaupallisten
palveluiden kaytossa oli vuonna 2007 yhteensa 6400 k-m? enemman pinta-alaa kuin
kymmenen vuotta sitten. Pinta-alaa on ennen kaikkea tullut lisé& muotikauppaan ja ravintola-
toimintaan. My6s tavaratalokauppa eli Euromarket on Imatrankoskella laajentanut.

Muissakin keskuksissa liikepinta-ala on kasvanut mutta huomattavasti vihemman. Mansik-
kalassa tavaratalokauppa on Citymarketin laajentamisen seka Tokmannin tulon myéta
kasvanut, mutta vastaavasti pt-kauppa on Sparin lahdén my6téa vahentynyt. Tilaa vaativaan
kauppaan samoin kuin ravintolatoimintaan on saatu myos lisaa kerrosalaa.

Vuoksenniskalla erikoiskaupan kaytdssa oleva pinta-ala on kymmenessa vuodessa vahenty-
nyt merkittévasti. Vastaavasti palveluiden pinta-ala on kasvanut samoin kuin pdivittéistavara-
kaupan. Myos tyhjan liiketilan pinta-ala on kasvanut. Kokonaisuudessaan Vuoksenniskalla
on talla hetkella 500 k-m? enemman pinta-alaa kaupallisten palveluiden kaytossa kuin 1997.

Tuomas Santasalo Ky 27.6.2007 Imatran kaupunki
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Kaupallisten palveluiden pinta-alan muutos Imatran
keskuksissa vuodesta 1997 vuoteen 2007

k-m? Imatran- Mansikkala|Vuoksen- [Raja- Imatra
koski jaasema |niska patsas yhteensa

Pt-kauppa ja kioskit 800 -3 800 2500 200 -300
Tavaratalokauppa 1 200 2 900 100 4 200
Alko, apteekit ja terveyskauppa 200 600 100 900
Muotikauppa 1600 -600 -600 100 500
Sisustuskauppa 200 400 100 700
Tilaa vaativakauppa 600 1700 -600 1700
Muu erikoiskauppa 100 -100 -1 400 -100 -1 500
Erikoiskauppa yhteensa 2 400 1700 -2 200 100 2 000
Kaytetyn tavaran kauppa -100 300 200 300 700
Véahittaiskauppa yhteensé 4 300 1100 500 400 6 300
Autokauppa, korjaamot, huoltamot 300 -200 200 300
Ravintolat, kahvilat, hotellit 1 300 1100 -1 000 1 400
Pankki, posti, vakuutus 100 -500 -200 -300 -900
Muu kaupallinen palvelu 400 100 800 1 300
Kaupalliset palvelut yht. 6 400 1 600 500 200 8 700
Tyhjat liiketilat 200 800 -600 400
Liiketilat yhteensa 6 300 1 800 1300 -400 9 000

Hotelleista laskettu mukaan vain katutaso
Aluerajauksena vuoden 1998 raportti ks. liite 3
Lahde: Tuomas Santasalo Ky

Kokonaisuudessaan muutokset Imatralla ovat olleet positiivisia. Merkittdvin muutos on
muotikaupan keskittyminen Imatrankoskelle, mika on parantanut toimialan vetovoimaa
kaupungissa selvasti. Mansikkalaan on keskittynyt enemman sisustuskauppaa, joka on
saanut tilaa mm. muotikaupalta. Vuoksenniskalla paivittaistavarakaupan ja palveluiden
osuus on kasvanut.
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4 IMATRAN VAHITTAISKAUPAN MARKKINAT

Imatran vahittadiskaupan markkinoita kuvataan tassa vahittaiskaupan tarjonnan ja kysynnan
suhteen. Vahittaiskaupan tarjontaa kuvaavat vahittaiskaupan toimipaikkamaaran ja myynnin
kehitys. Tarjontaa verrataan myos Lappeenrannan tarjontaan, jotta saadaan mielikuva
alueellisesta markkinatilanteesta.

Vabhittaiskaupan kysyntaa kuvataan markkina-alueen ostovoimalla. Ostovoiman kehitykseen
vaikuttavat markkina-alueen vaeston lisdksi loma-asukkaat seka venalaiset matkailijat.
Ostovoimaennusteiden pohjalta arvioidaan lisaliiketilan tarvetta Imatralla.

4.1 Vahittdiskaupan toimipaikat ja myynti Imatralla

Vahittdiskaupan toimipaikka- ja myyntitiedot ovat Tilastokeskuksen kuntakohtaisesta
yritystilastosta vuodelta 2005. Mikali kaupan toimialalla on kunnassa toimipaikkoja alle 3,
myyntitiedot on jouduttu arvioimaan yleisten tilastojen pohjalta. Imatralla oli vuonna 2005
yhteenséa 161 vahittdiskaupan toimipaikkaa ja yhteensa 287 kauppapalveluiden eli vahittais-
kaupan, autokaupan ja ravintolatoiminnan toimipaikkaa.

Vahittdiskaupan toimipaikat Imatralla 1997 - 2005

1997 2000 2003 2005
Pt-kauppa 21 18 19 20
Pt-erikoiskauppa 3 3 3 3
Kioskit 24 17 14 11
Paivittaistavarakauppa ja kioskit 48 38 36 34
Tavaratalokauppa 3 3 3 4
Alko 2 2 2 2
Apteekit ja terveydenhoitokauppa 8 8 7 7
Huonekalukauppa 5 5 6 7
Kodintekniikkakauppa 8 7 8 8
Rautakauppa 5 7 7 8
Tilaa vaativa kauppa yhteensa 18 19 21 23
Muotikauppa 33 28 28 32
Sisustuskauppa 8 11 12 11
Pienet erikoiskaupat 51 54 51 48
Muu erikoiskauppa yhteensa 92 93 91 91
Vahittaiskauppa 171 163 160 161
Autokauppa ja korjaus 64 63 64 60
Huoltamot 11 8 8 9
Ravintolat ja kahvilat 58 61 56 57
Vahittais- ja autokauppa ja ravintold 304 295 288 287

Lahde: Tilastokeskus

Toimipaikkam&é&rd on 2000-luvulla pysynyt kohtalaisen tasaisena. Tilaa vaativan kaupan
toimipaikkamaéra on kasvanut, kun taas kioskien maéara vahentynyt. Tama on ollut yleinen
trendi muissakin suomalaisissa kaupungeissa. Kioskikauppojen maarédan on vaikuttanut
osittain pienten kauppojen sunnuntai-aukiolon salliminen. Muotikauppojen maara on pari
viimeisen tarkasteluvuoden aikana kasvanut selvasti, mik& on seurausta Imatrankosken
toriympariston uudistuksesta.
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Vahittaiskaupan myynti vuonna 2005 oli Imatralla 200 miljoonaa euroa, autokauppa ja
ravintolatoiminta mukaan lukien 290 miljoonaa euroa. Toimipaikkamaarasta poiketen
vahittdiskaupan myynti on kasvanut tarkastelujakson aikana. Vahittaiskaupan, autokaupan
ja ravintolatoiminnan myynti on kasvanut kolmanneksella kahdeksan vuoden aikana. Eniten
myyntid ovat kasvattaneet tavaratalokauppa, rautakauppa ja autokauppa.

Vahittaiskaupan myynti Imatralla 1997 - 2005

milj. €

1997 2000 2003 2005
Pt-kauppa 44 43 50 50
Pt-erikoiskauppa 1 1 1 1
Kioskit 4 3 3 3
Paivittaistavarakauppa ja kioskit 48 47 54 54
Tavaratalokauppa 39 43 48 55
Alko 4 4 3 4
Apteekit ja terveydenhoitokauppa 11 13 16 15
Huonekalukauppa 4 4 4 5
Kodintekniikkakauppa 4 5 4 4
Rautakauppa 8 20 21 23
Tilaa vaativa kauppa yhteensa 16 29 29 32
Muotikauppa 13 11 13 12
Sisustuskauppa 1 2 2 2
Pienet erikoiskaupat 21 24 25 24
Muu erikoiskauppa yhteensa 36 37 40 38
Vahittaiskauppa 154 174 191 198
Autokauppa ja korjaus 43 49 61 62
Huoltamot 9 9 10 12
Ravintolat ja kahvilat 13 14 14 16
Vahittais- ja autokauppa ja ravintold 218 245 277 287
Reaalinen kehitys vuoden 2005 rahassa
Vahittaiskauppa 173 187 194 198
Vahittais- ja autokauppa ja ravintolat 247 263 283 287

Lahde: Tilastokeskus

Myynti on Imatralla kasvanut reaalisestikin laskettuna, eli kun inflaation vaikutus myynnista
on puhdistettu. Vahittdiskaupan myynti on reaalisesti kasvanut tarkastelujakson aikana noin
15 %:lla eli parin prosentin vuosivauhdilla.

Imatrankosken toriympariston muutos toteutettiin vuosina 2004-2005. Koskentorilla oli
avajaiset syksylla 2005. Vuoden 2005 myyntitiedoissa ei siis nay viela Koskentorin vaikutuk-
sia. Alkuvuonna 2005 myynti saattoi olla jopa heikompaa kuin normaalisti remonttitdiden
takia. Muotikaupan myynnin kehitysta on tarkasteltu taman takia tarkemmin ja kehityksen
pohjalta on arvioitu vuoden 2006 myyntia.

Muotikauppaan kuuluu kangaskauppa, lanka- ja kasitytkauppa, kodintekstiilikauppa, naisten
vaatekauppa, miesten vaatekauppa, turkis- ja nahkakauppa, lasten vaatekauppa, hattukaup-
pa, yleisvaatekauppa, kenkékauppa ja laukkukauppa. Toimialalla oli vuonna 1997 yhteensa
33 toimipaikkaa, vuonna 2005 toimipaikkoja oli yksi vahemman. Suurin pudotus toimipaikko-
jen maarassa tapahtui 1990-luvun lopussa. 2000-luvulla toimipaikkam&ard on kasvanut.
Toimipaikkamaara on kasvanut eniten yleisvaatekaupassa ja naisten vaatekaupassa.

Koskentorin vaikutus muotikaupan myymaléihin nakyy enemman siing, etta toimialan kaupat
keskittyvat Imatrankoskelle, mik& parantaa toimialan vetovoimaa Imatralla. Liiketoimintoja
siirtyi mm. Mansikkalasta. Keskustaan tuli myds uusia myymaldita, mutta ne korvasivat
osittain muualta lopettaneita myymaloita.
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Muotikaupan toimipaikat vuosina 1997 - 2005

Kangaskauppa 5 2 2 2 2 3 3
Lanka- ja kéasitydkauppa 3 4 4 3 3 2 2
Kodintekstiilikauppa 1 1 1 1 1 1
Naisten vaatekauppa 4 3 3 3 3 3 5
Miesten vaatekauppa 1 1
Turkis- ja nahkakauppa

Lasten vaatekauppa

Hattukauppa 1 1 1 1 1 1 1
Yleisvaatekauppa 12 13 14 14 15 13 16
Kenkéakauppa 4 3 2 1 1 1 1
Laukkukauppa 2 2 2 2 2 2 2
Muotikauppa yhteensa 33 28 29 27 28 26 32

Léhde: Tilastokeskus

Muotikaupan myyntia jouduttiin osin arvioimaan. Myynti on tarkastelujaksolla heilahdellut
jonkin verran. Vuonna 2004 myynnin lasku johtunee osittain merkittavista uudistustdista
Imatrankoskella, jotka vaikuttivat Koskenpartaan viihtyisyyteen ja toimivuuteen. Taman
jalkeen myynti on kasvanut, ja vuoden 2006 myynnin arvioidaan kasvaneen lahes kolmella
miljoonalla eurolla vuodesta 2005. Reaalinen myynnin kehitys on ollut hieman myynnin
arvon kehitysta nopeampaa, silla hinnat toimialalla ovat pikemmin laskeneet kuin nousseet.

Muotikaupan myynti vuosina 1997 - 2006

Kangaskauppa 0,5 0,4 0,5 0,5 0,4 0,3 0,3
Lanka- ja kasitydokauppa 0,6 0,6 0,7 0,7 0,6 0,2 0,2
Kodintekstiilikauppa 0,3 0,5 0,5 0,4 0,5 0,6
Naisten vaatekauppa 0,6 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,6
Miesten vaatekauppa 0,5 0,7

Turkis- ja nahkakauppa
Lasten vaatekauppa

Hattukauppa 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1
Yleisvaatekauppa 9,0 8,8 10,2 9,4 10,2 8,2 8,3
Kenkékauppa 1,2 0,6 0,5 0,4 0,4 0,4 0,5
Laukkukauppa 0,6 0,5 0,5 0,5 0,4 0,5 0,6
Muotikauppa yhteenséa 13,3 11,5 13,4 124 13,01 10,8] 11,9 14,7
Muotik. vuoden 2005 rahassa | 13,2 11,4 13,1| 12,4| 13,01 10,8] 11,9| 15,0

Punaiset luvut on arvioitu keskimaaraisten myyntien pohjalta
2006 on arvioitu pinta-alan kasvun pohjalta
Lahde: Tilastokeskus

Myyntiennuste on saatu tarkastelemalla muotikaupan pinta-alan muutosta ja laskemalla
myyntitehokkuudella uusien myymaldiden kokonaismyynti. Muotikaupan pinta-ala kasvoi
noin 600 k-mZlla vuoden 1997 tilanteeseen verrattuna. TAman arvioidaan lisanneen myyntia
vuoden 2005 tasosta noin neljanneksellda. Markkinoiden kokoon ndhden nayttaisi silta, etta
noin 10 % ostovoiman siirtymastéa on tata kautta saatu pysymaan Imatralla.
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4.2 Vahittdiskaupan myynnin kehitys Imatralla ja Lappeenrannassa

Imatran vahittdiskaupan myynnin kehitysta on verrattu Lappeenrannan kehitykseen. Myynnin
kehitys on suhteutettu vuoden 1997 myyntiin ja tata kuvataan indeksilla. Kuvissa Imatran
myynnin kehitys kuvataan yhtenaisella viivalla ja Lappeenrannan myynnin kehitys katkovii-
valla.

Lahes jokaisella toimialalla myynti on kasvanut nopeammin Lappeenrannassa kuin Imatralla.
Poikkeuksen tekee tilaa vaativa kauppa, joka on rautakaupan ansioista kasvanut nopeam-
min Imatralla kuin Lappeenrannassa verrattuna 1997 tilanteeseen. Myds ravintoloiden ja
kahviloiden myynti on Imatralla kasvanut nopeammin. Koko véhittdiskauppa on kahdeksassa
vuodessa kasvanut Lappeenrannassa 40 % ja Imatralla 30 %.

Imatran ja Lappeenrannan myynnin kehitys 1997 - 2005
(ind. 100 = 1997)
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Imatran ja Lappeenrannan myynnin kehitys 1997 - 2005
(ind. 100 = 1997)
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Lahde: Tilastokeskus

Myynnin kehitysta on tarkasteltu tarkemmin hypermarkettien ja tavaratalojen osalta, silla
naista on saatu tarkempia tietoja. Kummassakin kaupungissa tavaratalokaupan myynti
kasvoi voimakkaasti vuonna 2001, taman jalkeen kasvuvauhti on hidastunut selvasti.
Tavaratalokaupan myynti on useana vuotena pysynyt kohtalaisen tasaisena molemmissa
kaupungeissa. Vahittaiskaupan myynnin kasvu on siis kanavoitunut muualle kuin hypermar-
ketteihin ja tavarataloihin. Tarkastelussa ei ole mukana alennustavarataloja kuten Minimania
ja Tokmannia, joiden myynnin tiedetdan yleisesti kasvaneen hyvin voimakkaasti viime
vuosina.
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Imatran tavaratalokaupan kehitys 2000-2006

Milj. € 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Prisma 25 28 30 31 31 31 30
Euromarket 11 11 11 9 11 12 12
Citymarket 21 23 24 25 24 23 24
Yhteensa 57 62 65 65 65 65 66
Muutos 9 % 5% -1% 1% 0% 1%

Léhde: Kaupan maailma - markkinakatsaus

Lappeenrannan tavaratalokaupan kehitys 2000-2006

Milj. € 2000 2001| 2002| 2003| 2004| 2005| 2006
Prisma 34 38 39 40 40 40 41
Anttila 12 12 12 13 14 15 16
Citymarket 14 19 23 24 24 25 26
Euromarket 24 26 25 24 23 22 22
Yhteensa 84 95 99 101 102 102 104
Muutos 13 % 4% 3% 0% 1% 2%

Léhde: Kaupan maailma - markkinakatsaus

Vaikka Euromarket sijaitsee keskeisella paikalla, sen myynti ei ole 2000-luvulla kasvanut merkittavasti.
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4.3 Markkina-alueen véaestod

Imatran markkina-alueeseen kuuluvat Imatran kaupungin lisédksi Ruokolahti, Rautjarvi ja
itdiset osat Joutsenosta. Nailta alueilta asukkaat kayvat paaosin Imatralla erikoiskauppaos-
toksilla. Ruokolahden luoteisosista kdydaan ostoksilla jonkin verran Mikkelissé ja Rautjarvel-
ta Savonlinnassa. Imatralta kdydaan ostoksilla myods Lappeenrannassa. Paivittaistavaroita
ostetaan merkittavasti omasta kunnasta.

Imatran markkina-alueen vaesto vuosina 1995, 2000, 2005
ja ennuste vuosille 2010, 2015, 2020 ja 2025

Vuosimuutos
1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025]2005-2015 |2005-2025
Imatra 32057 30663 29529| 28823 28180 27661 27219 -0,5% -0,4 %
Rautjarvi 5121 4619 4273 3921 3610 3361 3184 -1,7% -1,5%
Ruokolahti 6 402 6 204 5 897 5718 5551 5427 5332 -0,6 % -0,5%
Joutseno itaiset osat* 2 879 2749 2528 2 532 2 535 2 537 2534 0,0 % 0,0 %
Markkina-alue 46 459 44 235| 42227 40994 39876 38986| 38269 -0,6 % -0,5 %

* Janhidla, Korvenkyla, Kuurmanpohja, Ahola
* 2010, 2015, 2020, 2025 arvioitu koko kunnan vaestéennusteen pohjalta
Lahde: Tilastokeskus, véestdennuste 2007

Markkina-alueella asuu talla hetkelld noin 42.000 asukasta. Asukasluku on hieman laskussa.
Kymmenen vuotta sitten asukkaita oli 45.500 eli noin kahdeksan prosenttia enemmaéan kuin
nykyaan. Vaestdn ennustetaan yha laskevan, koko markkina-alueella noin puolen prosentin
vuosivauhdilla. Vuonna 2020 markkina-alueella ennustetaan olevan asukkaita 39.000.
Vaestdon vaheneminen on suurinta Rautjarvella, kun taas Joutsenossa vaestdmaaran
ennustetaan pysyvan nykyisen tasoisena. Vaestéennuste perustuu Tilastokeskuksen
ennusteeseen, joka tehdaan trendimenetelmalld, ja se pohjautuu paaasiassa tdhanastiseen
vaeston kehitykseen.

Imatran vaeston ikdjakauma suuralueittain 31.12.2005

0-15v. 16-24v. 25-64v. 65-v. |Yhteensd osuus
Vuoksenniska 1170 636 3885 1665 7 356 25 %
Mansikkala 1793 1154 5943 2101 10 991 37 %
Imatrankoski 1690 1135 5881 2274 10980 37 %
Muu 38 33 102 29 202 1%
Yhteensa 4691 2 958 15811 6 069 29 529 100 %

0-15v. 16-24v. 25-64v. 65- V. Yhteensa

Vuoksenniska 16 % 9% 53 % 23 % 100 %
Mansikkala 16 % 10 % 54 % 19 % 100 %
Imatrankoski 15 % 10 % 54 % 21 % 100 %
Muu 19 % 16 % 50 % 14 % 100 %
Yhteensa 16 % 10 % 54 % 21 % 100 %

Lahde: Imatra

Imatran kaupungissa vaestd ei ole sijoittunut tasaisesti. Vuoksenniskalla asuu neljdnnes
imatralaisista ja Mansikkalassa seka Imatrankoskella molemmissa 37 % imatralaisista.
Vuoksenniskalla vaestd on hieman keskimaaraista idkkaampaa.
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Vahittdiskaupan toimintaedellytyksiin on myos loma-asukkailla vaikutusta. Imatralla loma-
asukkaita on kohtalaisen vahan, mutta ymparistokunnissa enemman. Loma-asukkaiden
maarada on arvioitu mokkien maaran pohjalta. Osa mokeista on paaosin kaytdssa omilla
kuntalaisilla, joten nama eivat lisda markkina-alueen vaesttpotentiaalia.

Koskenparras houkuttelee myts matkailijoita ja loma-asukkaita.

Loma-asukkaita tarkasteltaessa otettiin huomioon my6és Puumalan loma-asukkaat, silla
nama kayvat ostoksilla myos Imatralla. Markkina-alueella on yhteensa 7500 mokki&, joista
eri kunnassa asuvien mokkeja on 6000. Eri maakunnassa asuvien mokkeja on tasta 3200
mokkia eli hieman alle puolet.

Ulkopaikkakuntalaisia loma-asukkaita arvioidaan tarkastelukunnissa olevan yhteensa
18.000. Naista osa asuu naapurikunnassa ja on nain jo mukana markkina-alueen vaestot-
pohjassa. Osa Puumalan loma-asukkaista suuntautuu Imatran sijaan Mikkeliin. N&in
Imatralla arvioidaan olevan noin 10.000 markkina-alueen ulkopuolisilta alueilta tulevaa loma-
asukasta, joiden ostovoimapotentiaalilla voi olla merkitysté Imatran vahittaiskauppaan ja
palveluihin. Loma-asukkaiden maaran ennustetaan kasvavan. Padosa kasvusta kohdistuu
Puumalaan. Vuonna 2020 alueella arvioidaan olevan noin 13.000 markkina-alueen ulkopuo-
lisilta alueilta tulevaa loma-asukasta.

Kesamokit omistajan asuinkunnan mukaan 31.12.2005 ja loma-asukkaat 2005 - 2020

Yksityisen Samassa Eri kunnassa  Omistaja Ulkopaikkakuntalaiset loma-asukkaat

omistuksessa kunnassa asuvien mokit asuu eri

olevat mokit asuvien mokit maakunnassa 2005 2010* 2020*
Imatra 179 113 66 43 198 203 214
Rautjérvi 1156 343 813 279 2439 2434 2424
Ruokolahti 2930 543 2 387 655 7161 7 339 7710
Puumala 3197 485 2712 2248 8 136 9 374 12 443
Yhteensa 7 462 1484 5978 3225 17 934 19 350 22 791
Imatran loma-asukas potentiaali 10 000 11 000 13 000

Lahde:Tilastokeskus, Santasalo Ky

Tuomas Santasalo Ky 27.6.2007
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4.4 Venalaiset matkailijat Imatralla

Imatran vahittaiskauppaan ja muihin kaupallisiin palveluihin on oman vaestépohjan seka
loma-asukkaiden lisaksi myos venalaisilla matkailijoilla suuri merkitys. Venalaisten maara
Imatralla on ollut voimakkaassa kasvussa ja se myds nékyy positiivisesti Imatran kaupallisis-
sa palveluissa.

Vendlaiset matkailijat Kaakkois-Suomen rajalla

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2010E 2020E
Kaikki 1050000 1230000{ 1510000 1530000f 1550000] 1680000f 1860000] 2160000f 2630000
- muutos vuodessa 17,1 % 22,8 % 1,3% 1,3% 8,4 % 10,7 % 3,0% 2,0 %
Imatralla 51 000 71000 120000] 148000f 194 000] 263000
- osuus kavijoista 34% 4,6 % 71% 8,0 % 9,0% 10,0 %
- muutos vuodessa 39 % 69 % 23 % 5,6 % 3,1%

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

Vuonna 2000 Kaakkois-Suomen rajan kautta tuli noin miljoona venéalaistd matkailijaa
Suomeen. Vuonna 2006 matkailijoita oli jo 1,9 miljoonaa. Imatralla kdyneiden matkailijoiden
osuus on viimeisten vuosien aikana ollut kasvussa. Talla hetkell& matkailijoista noin kahdek-
san prosenttia kdy Imatralla ja loma-kuukausina vielakin suurempi osuus. Imatralla kéavi
vuonna 2006 noin 150.000 venalaistéd matkailijaa.

Matkailijoiden maaran ennustetaan kasvavan keskimaarin 2 - 3 prosentin vuosivauhdilla.
Ennuste on varovainen ja kasvu voi olla merkittdvéasti ennustetta suurempaa. Imatralla
kayvien osuuden ennakoidaan myos kasvavan. Imatralla arvioidaan olevan venalaisia
matkailijoita vuonna 2010 yhteensa noin 200.000 ja vuonna 2020 yhteenséa 260.000.

Paaosa venalaisista matkailijoista Suomessa on paivamatkailijoita, vaikka Imatralla venalais-
ten yopyminen on kasvanut merkittavasti 2000-luvulla. Ohessa Imatran hotelleihin saapu-
neet kotimaiset matkailijat ja ulkomaiset matkailijat, joista suurin osa on vendlaisid. Kotimais-
ten matkailijoiden m&ara hotelleissa on nyt samaa tasoa kuin 2000-luvun alussa, mutta
ulkomaisten mééra on kasvanut lahes kolminkertaiseksi.

Imatran hotelleihin saapuneet

2001 2002 2003 2004 2005 2006
Kotimaiset 54 505 50 128 42 985 54 927 55 325 54 714
Ulkomaset 11 343 13 441 14 787 21 320 29 762 40 958
Saapuneet yht. 65 848 63 569 57 772 76 247 85 087 95 672
Ulkomaisten
osuus 17 % 21 % 26 % 28 % 35 % 43 %
Kotimaisten kasvu -8 % -14 % 28 % 1% -1%
Ulkomasten kasvu 18 % 10 % 44 % 40 % 38 %

Léhde: Tilastokeskus

Euroopan unionin ulkopuolelta saapuvat matkailijat saavat veroetua EU:n maissa. Tax free
edun saa kaupoista, jotka ovat liittyneet Global Refund -jarjestelmaan. Ostoksen tulee olla
vahintdan 40 euroa, jotta saa edun.

Tax free -kauppa on Imatralla kasvanut merkittavasti 2000-luvulla. Vuonna 2000 tax free -
ostoksia tehtiin Imatralla alle miljoonalla eurolla, mutta vuonna 2006 jo 4,1 miljoonalla.
Viimeisina vuosina kasvu on ollut erittdin voimakasta. 2007 vuoden ensimmaisiné kuukausi-
na kauppa on kasvanut 41 % edellisvuoden vastaavaan ajankohtaan nédhden. Lappeenran-
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nassa tax free -kauppa on viela nelinkertaista Imatraan ndhden, mutta kasvu on siella ollut
hitaampaa kuin Imatralla.

Tax free -kauppa Imatralla ja Lappeenrannassa 2000-luvulla

milj. € 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006| 2007 I-1V
Imatra 0,95 1,17 1,59 1,70 1,85 2,42 4,14 1,82

- muutos 23 % 37 % 7% 9% 31 % 71 % 41 %
Lappenranta 11,21 10,72 11,16 13,10 17,58 7,26
- muutos -4 % 4% 17 % 34 % 41 %

Lahde: Global Refund Finland Oy

Venalaiset kayttavat rahaa Imatralla muihinkin kuin tax free -ostoksiin. Tak Oy:n tekeman
haastattelututkimuksen mukaan 70 % venalaisista osti jotakin Imatralla ja keskimaarin nama
kayttivat tuoteostoksiinsa rahaa 213 euroa matkaruokakuntaa kohden. Palveluita (ei sis.
majoitusta) osti 36 % venalaisistd, ja nama kayttivat palveluihin keskiméaarin 83 euroa
matkaruokakuntaan kohden.

Venalaiset kayttivat arvion mukaan Imatralla vuonna 2006 yhteensa 11 miljoonaa euroa

tuoteostoksiin ja palveluihin 2 miljoonaa euroa. Kokonaisuudessaan venélaiset kuluttivat
Imatralla rahaa tuotteisiin ja palveluihin 13 miljoonaa euroa.

Venaldismatkustajien rahan kayttd Imatralla 2006

€/matka- Ostajien Ei ostajien |Ostot

ruokakunta |osuus osuus yht. milj. €
Elintarvikkeisiin 68 39 % 61 % 2,0
Vaatteet 280 34 % 66 % 7,0
Muut ostot 2,0
Tuoteostot keskimaarin 213 70 % 30 % 11,0
Ravintolapalvelut 98 25 % 75 % 1,8
Kylpyla- ja vapaa-ajan palvelut 28 17 % 83 % 0,4
Muut palvelut 0,0
Palvelut* keskimaérin 83 36 % 64 % 2,2
Yhteensé 13,2

* ei sis. majoituspalvelua
Léhde: Tak Oy, Santasalo Ky

45 Asiakaspotentiaali Imatran keskuksissa

Markkina-alueen vaestdn pohjalta voidaan arvioida potentiaalisten paivakavijdiden maaraa
Imatran keskustoissa. Imatralaiset ovat tarkein asiakasryhma Imatralla, vaikka venalaisten
matkailijoiden maara Imatralla onkin suuri. Potentiaalisesti Imatran keskuksissa voi paivittain
asioida yhteensa 22.000 asiakasta, josta noin kaksi kolmasosaa on imatralaisia.

Potentiaalinen asiakaspohja on arvioitu olettaen, etta imatralaiset asioivat keskimaarin
kolme kertaa viikossa jossakin kaupallisessa keskustassa Imatralla ja muiden paikkakuntien
asukkaat hieman harvemmin. Paivittdinen kavijamaara vaihtelee merkittavasti viikkonpaivan
sekd vuodenajan ja sesongin mukaan.
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Potentiaaliset paivakavijat Imatran keskuksissa
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Potentiaalinen paivakavijoiden maara Imatralla on laskussa, mika johtuu vaesttn vahenemi-
sesta markkina-alueella. Venalaisten kasvava maara ei korvaa imatralaisten vaeston
vahenemista. Paaosa venaldisistd matkailijoista viipyy Imatralla vain paivan, yopyjien maara
on kasvussa, mika pidentad keskimaaraistd matkan kestoa.

Yli 20 asteen pakkasessa ei kavelijoita juurikaan ole.

Tuomas Santasalo Ky 27.6.2007
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4.6 Markkina-alueen ostovoima 2005

Vahittaiskaupan kysyntaa tarkastellaan markkina-alueen ostovoiman avulla. Vahittaiskaup-
paan kohdistuva ostovoima on laskettu Santasalo Ky:n Keskukset ja markkinat alueet
-tutkimuksen pohjalta, jossa paalahteina on kaytetty Tilastokeskuksen kulutustutkimusta
seka ansiotasotilastoa. Ostovoima kertoo alueen vaestdn ostokyvysta ja sen kohdistumises-
ta kaupan eri toimialoille. Ostovoima kertoo alueen markkinapotentiaalin muttei sita, missa
asukkaat taméan potentiaalinsa kayttavat eli missa ostovoima toteutuu myyntina.

Imatralla oli vuonna 2005 vahittaiskauppaan kohdistuvaa ostovoimaa yhteensa 170 miljoo-
naa euroa. Tasta 80 miljoonaa euroa kohdistui paivittaistavarakauppaan, 30 miljoonaa tilaa
vaativaan erikoiskauppaan ja lahes 45 miljoonaa muotikauppaan ja muuhun erikoiskaup-
paan yhteensa. Auto- ja varaosakaupan ostovoimaa imatralaisilla oli vuonna 2005 yhteensa
46 miljoonaa euroa ja vahittaiskaupan, ravintolatoiminnan seka autokaupan ostovoimaa
yhteensé 250 miljoonaa euroa.

Koko Imatran markkina-alueella eli Imatralla, Rautjarvelld, Ruokolahdella sekd Joutsenon
itdisissa osissa oli vahittaiskauppaan kohdistuvaa ostovoimaa yhteensa 240 miljoonaa euroa
seka vahittaiskauppaan, autokauppaan ja ravintolatoimintaan kohdistuvaa ostovoimaa
yhteensa 360 miljoonaa euroa. Imatran markkina-alueen loma-asukkailla oli Imatralle
suuntautuvaa vahittaiskaupan, autokaupan ja ravintolatoiminnan ostovoimaa yhteensa kuusi
miljoonaa euroa ja venalaisilla kymmenen miljoonaa euroa.

Paikallisten ja lomailijoiden vahittdiskauppaan kohdistuvaa ostovoimaa Imatran markkina-
alueella oli vuonna 2005 yhteensa 257 miljoonaa euroa ja vahittdiskauppaan, autokauppaan
ja ravintolatoimintaan yhteensa kohdistuvaa ostovoimaa 386 miljoonaa euroa. Osa tasta
ostovoimasta toteutui Imatralla, osa markkina-alueen muissa kunnissa ja osa markkina-
alueen ulkopuolella.

Vahittdiskauppaan kohdistuva ostovoima vuonna 2005

Markkina- Paikalliset

alue Loma- Vena- ja muut
milj. euroa Imatra Rautjarvi |Ruokolaht{Joutseno* |yhteensa |asukkaat |laiset yhteensa
Péivittdistavarakauppa 79 11 15 6 112 4 1 118
Alko 3 0 1 0 5 0 0 5
Apteekit 15 2 3 1 21 1 0 22
Tilaa vaativa kauppa 28 4 5 2 39 2 1 42
Muotikauppa 17 2 3 1 23 2 5 30
Muu erikoiskauppa 26 3 5 2 36 3 1 40
Erikoiskauppa yhteensa 70 10 14 6 99 6 7 112
Vahittaiskauppa yhteensa 167 24 32 13 237 12 9 257
Ravintolat ja kahvilat 22 3 4 2 31 2 1 33
Auto- ja varaosakauppa 46 6 9 4 65 4 0 69
Huoltamot 18 2 4 2 26 1 0 27
VK, ak ja ravintolat yht. 253 35 49 21 358 18 10 386

* jtaiset osat
Léhde: Tuomas Santasalo Ky

Tuomas Santasalo Ky 27.6.2007

Ostovoiman siirtymia analysoitaessa voidaan maaritellda, miten Imatran vahittaiskaupan
tarjonta saavuttaa markkina-alueella olevan kysynnan. Siirtymat saadaan vertaamalla
vahittaiskaupan toimialoihin kohdistunutta ostovoimaa kunnassa toteutuneeseen myyntiin.
Negatiivinen siirtyma tarkoittaa ostovoiman siirtyvan alueen ulkopuolelle ja positiivinen
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vastaavasti sitd, ettd kunnan myynti on suurempaa kuin ostovoima, eli kunta saa ostovoimaa
alueen ulkopuolelta.

Ostovoimasiirtyméat vuonna 2005
Myynti suhteutettuna imatralaisten ostovoimaan

Myynti Ostovoima]Ov-siirtyma
milj. € milj. € milj. € %
Paivittaistavarakauppa 89 79 10 13 %
Alko 4 3 1 22 %
Apteekit 14 15 0 -3 %
Tilaa vaativa kauppa 38 28 10 36 %
Muotikauppa 20 17 3 21 %
Muu erikoiskauppa 33 26 7 26 %
Erikoiskauppa yhteensa 90 70 20 29 %
Vahittaiskauppa yhteensa 198 167 31 18 %
Ravintolat ja kahvilat 16 22 -6 -28 %
Auto- ja varaosakauppa 62 46 16 34 %
Huoltamot 12 18 -6 -34 %
VK, ak ja ravintolat yht. 287 253 34 13 %

Lahde: Santasalo Ky, Tilastokeskus

Aluksi Imatran vahittaiskaupan, autokaupan ja ravintoloiden myyntia verrattiin imatralaisten
ostovoimaan. Tavaratalojen myynti on jaettu eri toimialoille arvioidun tuotekohtaisen myynnin
perusteella. Vuonna 2005 Imatran vahittdiskaupan myynti oli noin 200 miljoonaa euroa.
Vabhittaiskauppaan kohdistuvaa ostovoimaa imatralaisilla oli yhteensa 170 miljoonaa euroa,
eli ostovoimasiirtyma Imatralle oli 30 miljoonaa euroa. Toimialoittain suhteellisesti suurimmat
ostovoimasiirtymat olivat erikoiskaupassa ja varsinkin tilaa vaativassa erikoiskaupassa.
Myds paivittaistavarakaupan myynti oli 10 miljoonaa euroa suurempaa kuin imatralaisten
ostovoima.

T

Erikoiskauppa vetaa ostovoimaa Imatran ulkopuolelta.
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Auto- ja varaosakaupan ostovoimaa siirtyy Imatralle 16 miljoonaa eli kolmanneksen enem-
man kuin Imatran kaupungin oma ostovoima on. Vastaavasti ravintolatoiminnan myynti oli
lahes 30 prosenttia pienempaa kuin imatralaisten ostovoima. Tama liittyy pitkalle matkailuun,
lomalla kdytetdadn osa kahviloiden ja ravintoloiden ostovoimasta. Myos huoltamoiden
ostovoimasiirtymaét olivat negatiiviset.

Vabhittaiskaupan positiiviset ostovoimasiirtymat kertovat sen, etta Imatra palvelee laajempaa
markkina-aluetta kuin omaa kuntaa. Vahittdiskaupan myyntié verrattiin siksi myds markkina-
alueen ostovoimaan. Vertailu kertoo, mitka toimialat Imatralla ovat vahvoja koko markkina-
alueella, ja mitka toimialat onnistuvat heikommin vastaamaan koko markkina-alueen
kysyntaan.

Ostovoimasiirtyméat vuonna 2005
Myynti suhteutettuna markkina-alueen ostovoimaan

Myynti Ostovoima]lOv-siirtyma
milj. € milj. € milj. € %
Paivittaistavarakauppa 89 112 -23 -20 %
Alko 4 5 -1 -13%
Apteekit 14 21 -7 -32 %
Tilaa vaativa kauppa 38 39 -2 -4 %
Muotikauppa 20 23 -3 -14 %
Muu erikoiskauppa 33 36 -4 -11 %
Erikoiskauppa yhteensa 90 99 -9 -9 %
Vahittaiskauppa yhteensa 198 237 -39 -16 %
Ravintolat ja kahvilat 16 31 -15 -49 %
Auto- ja varaosakauppa 62 65 -3 -5%
Huoltamot 12 26 -14 -53 %
VK, ak ja ravintolat yht. 287 358 -71 -20 %

Lahde: Santasalo Ky, Tilastokeskus

Vahittaiskaupan ostovoimaa oli koko markkina-alueella 40 miljoonaa euroa enemman kuin
oli Imatran vahittdiskaupan myynti. Osa tastéd ostovoimasta toteutui myyntina markkina-
alueen pienemmissa kunnissa ja osa siirtyi suurempiin keskuksiin kuten Lappeenrantaan.
Paivittaistavara- seka apteekkikaupan ostovoima toteutuu yleensa lahella. Niinpa markkina-
alueen pienempien kuntien pt-kaupan ja apteekkikaupan ostovoimasta suuri osa toteutuu
omassa kunnassa ja Imatran myynti nailla toimialoilla on selvéasti pienempaa kuin alueen
ostovoima.

Markkina-alueen tilaa vaativan kaupan ostovoimasta vain kaksi miljoonaa euroa eli nelja
prosenttia toteutuu alueen ulkopuolella. Imatralaiset kdyvét jonkin verran ostamassa
toimialan tuotteita Lappeenrannassa, mutta markkina-alueen muista kunnista kaydaan
paaosin tiva-kauppa ostoksilla Imatralla. My6s auto- ja varaosakauppa on Imatralla vahvaa
suhteessa toimialan ostovoimaan.

Imatran muotikaupan myynti oli 14 % pienempaa kuin toimialan ostovoima markkina-alueella
ja muun erikoiskaupan 11 % pienempaa. Nama toimialat pystyvat kohtalaisesti siis vastaa-
maan markkina-alueen ostovoimaan, mutta osa ostovoimasta siirtyy kuitenkin Lappeenran-
taan ja muihin suuriin kaupan keskittymiin. Pieni osa toteutuu markkina-alueen pienemmissa
kunnissa. Suuria siirtymid on ravintolatoiminnassa seka huoltamoilla. Naiden toimialojen
markkina-alueen ostovoimasta puolet toteutuu Imatran ulkopuolella.
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4.7 Markkina-alueen ostovoima 2010 ja 2020

Imatran markkina-alueen vaestt vahenee. Vaeston vaheneminen on viela sen verran
hidasta, etta ostovoima alueella on yha kasvussa, tosin merkittavasti hitaammin kuin
vaeston kasvualueilla. Ostovoiman kasvu pohjautuu kulutuksen kasvuun ja rakenteen
muutokseen. Erikoiskauppaan kohdistuva ostovoima kasvaa nopeammin kuin paivittaistava-
rakaupan. Erityisesti tilaa vaativa erikoiskauppa on voimakkaasti kasvava erikoiskaupan
toimiala.

Ostovoimaennuste perustuu ansiotason kasvuun seké kulutuksessa tapahtuviin muutoksiin.
Kulutuksen ennustetaan kasvavan Imatran markkina-alueella, mutta vaestén vanhenemisen
takia hitaammin kuin keskimaarin Suomessa. Vuosikasvun ennustetaan olevan nopeampaa
vuosina 2005 - 2010 kuin taman jalkeen. Ostovoiman ennustetaan kasvavan keskimaarin
noin kahden prosentin vuosivauhdilla, pt-kaupassa noin prosentin seka erikoiskaupassa noin
kolmen prosentin vuosivauhdilla. 2000-luvulla ostovoiman kasvu on ollut tulevaa ennustetta
selvasti nopeampaa, vaikka alueen vaestt on laskenut nopeammin kuin sen ennustetaan
tulevaisuudessa laskevan.

Ostovoimaennusteessa epavarmuutta aiheuttaa yleinen taloudellinen kehitys. Mikali
talouden kehitys muuttuu nousevasta laskevaksi, on talla vaikutusta ostovoimaennusteisiin.
Taloudessa tapahtuvat muutokset vaikuttavat vahemman paivittaistavarakauppaan kohdistu-
vaan ostovoimaan kuin erikoiskauppaan tai palveluihin kohdistuvaan ostovoimaan, silla
paivittaistavarat ovat peruskulututusta. Ostovoimaennustuksiin vaikuttaa mygds vaestdéennus-
teen tarkkuus. Lisasi ennusteisiin vaikuttavat myods venalaisten matkailijoiden osalta Venajan
taloudessa tapahtuvat muutokset. Ostovoimaennustuksen epavarmuus kasvaa, mita
kauemmaksi ennusteita tehdaan. Vastaavasti ennusteen epavarmuus lisdantyy, jos esimer-
kiksi venéalaisten osuus kuluttajajoukossa kasvaa.

Vahittadiskauppaan kohdistuva ostovoima vuonna 2010

Markkina- Paikalliset

alue Loma- Vena- ja muut
milj. euroa Imatra Rautjarvi |Ruokolahti|Joutseno* |yhteensd |asukkaat [laiset yhteensa
Paivittdistavarakauppa 87 12 17 7 122 6 2 131
Alko 3 0 1 0 4 0 0 5
Apteekit 18 3 4 1 26 1 0 27
Tilaa vaativa kauppa 35 5 7 3 50 3 2 55
Muotikauppa 21 3 4 2 30 3 12 44
Muu erikoiskauppa 31 4 6 3 43 4 2 48
Erikoiskauppa yhteensa 87 11 17 7 123 9 16 147
Vahittdiskauppa yhteensa 196 26 38 16 275 16 18 309
Ravintolat ja kahvilat 22 3 4 2 31 2 2 35
Auto- ja varaosakauppa 60 8 11 5 84 5 1 90
Huoltamot 25 3 5 2 35 1 0 36
VK, ak ja ravintolat yht. 302 40 58 25 424 25 21 470

* jtaiset osat
Léhde: Tuomas Santasalo Ky

Vuonna 2010 markkina-alueella ennustetaan olevan vahittdiskauppaan kohdistuvaa
ostovoimaa lahes 280 miljoonaa euroa ja autokauppa seka ravintolatoiminta mukaan lukien
yli 420 miljoonaa euroa. Loma-asukkaat ja venaldiset matkailijat tuovat lisapotentiaalia
ostovoimaan. Kokonaisuudessaan alueella ennustetaan olevan vahittdiskauppaan, auto-
kauppaan ja ravintoloihin kohdistuvaa ostovoimaa 470 miljoonaa euroa
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Vahittdiskauppaan kohdistuva ostovoima vuonna 2020

Markkina- Paikalliset

alue Loma- Vena- ja muut
milj. euroa Imatra Rautjarvi |Ruokolahti|Joutseno* |yhteensd |asukkaat [laiset yhteensa
Paivittistavarakauppa 93 11 18 8 130 8 4 141
Alko 3 0 1 0 4 0 0 4
Apteekit 22 3 4 2 31 2 0 33
Tilaa vaativa kauppa 44 5 9 4 61 5 4 70
Muotikauppa 26 3 5 2 36 4 21 61
Muu erikoiskauppa 35 4 7 3 49 5 3 57
Erikoiskauppa yhteensa 105 12 20 9 146 14 28 189
Vahittaiskauppa yhteensa 222 26 42 19 310 24 32 366
Ravintolat ja kahvilat 22 3 4 2 30 3 2 35
Auto- ja varaosakauppa 74 8 14 7 103 9 2 114
Huoltamot 32 4 6 3 44 3 0 47
VK, ak ja ravintolat yht. 350 41 66 30 488 38 36 562

* jtaiset osat

Lahde: Tuomas Santasalo Ky

Vuonna 2020 Imatralaisilla arvioidaan olevan vahittaiskauppaan, autokauppaan ja ravintoloi-
hin kohdistuvaa ostovoimaa 350 miljoonaa euroa, ja markkina-alueella noin 490 miljoonaa
euroa. Paikallisten asukkaiden lisédksi loma-asukkailla sek& venalaisilla matkailijoilla on
markkina-alueella toimialaan kohdistuvaa ostovoimaa yli 70 miljoonaa euroa. Loma-asukkai-
den seké venalaisten ostovoiman on ennustettu kasvavan nopeammin kuin paikallisten
asukkaiden.

4.8 Vahittaiskaupan tilantarve 2020

Ostovoiman kasvun pohjalta voidaan arvioida tulevaa liiketilatarvetta Imatralla. Laskelma
pohjautuu markkina-alueen ostovoiman kasvuun ja laskelmassa on kaytetty nykyisia
keskimaaraisia myyntitehokkuuksia. Tarkemmat laskelmat ovat liitteessé 8.

Laskelma ei kerro, mihin kaupalliseen keskittym&én tilatarve suuntautuu. T&han vaikuttavat
mm. nykyisten kauppapaikkojen kehittdminen ja mahdollisuudet uusiin kauppapaikkoihin.
Liiketilatarpeesta on kuitenkin erotettu keskustahakuisten toimintojen osuus ja muiden
alueiden eli pddasiassa tilaa vaativan kaupan alueiden osuus.

Bruttolaskelma olettaa, ettd koko markkina-alueen ostovoiman kasvu toteutuisi uusien
myymaldiden muodossa Imatralla. Nettolaskelmassa on otettu huomioon se, ettéa markkina-
alueen nykyiset liikkeet saavat osansa ostovoiman kasvusta ja nain niiden myynti myos
kasvaa. Brutto- ja nettolaskelma antavat vaihteluvélin, jonka rajoissa uutta kerrosalaa
vahittais- ja autokaupalle tulee kaupunkiin kaavoittaa.

Mikali koko ostovoiman kasvun oletetaan suuntautuvan uusiin liikkeisiin, Imatralla tarvitaan
vuoteen 2020 mennessa uutta liikepinta-alaa noin 85.000 k-m2. Tasta keskusta-alueille
l&hinna Imatrankoskelle 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.
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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 yhteenséa
Paivittaistavarakauppa 2 200 1000 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 5 300
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
Véhittaiskauppa 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 1 400 1 800
Autokauppa ja ravintolat 4 000 12 200 16 200 1200 3700 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

L&hde: Tuomas Santasalo Ky

Osa ostovoiman kasvusta suuntautuu todellisuudessa nykyisiin myymalgihin ja niiden myynti
kasvaa. Kaupallisten palveluiden nettopinta-alatarve Imatralla vuoteen 2020 mennessa olisi
yhteensa 26.000 k-m?. Erikoiskaupan nettotilantarve tulevaisuudessa on yli 15.000 k-m?,
josta puolet on tilaa vaativan kaupan tarvetta. Autokaupan nettotilantarve on 2800 k-m?.

Nettotarpeesta 13.000 k-m? kohdistuu keskusta-alueille ja 13.000 k-m? keskustojen ulkopuo-
lelle. Keskusta-alueille kohdistuu suurin osa pt-kaupan, muotikaupan, pienten erikoiskauppo-
jen ja palveluiden tilantarpeesta, kun taas keskustojen ulkopuolelle suurin osa tilaa vaativan
ja autokaupan tilantarpeesta.

Suurin tilantarpeen lisays nykyiseen liiketilakantaan ndhden on muotikaupassa. Venalaisten
merkitys muotikaupan tilantarpeessa on suuri, joten luvussa on myés jonkin verran epavar-
muutta. Osa muotikaupan samoin kuin muunkin kaupan tilantarpeesta toteutuu tavaratalo-
kaupassa mm. Minimanin laajennuksen myo6ta. Tilaa vaativan kaupan lisatilantarve suhtees-
sa nykyiseen liiketilam&araan on toiseksi suurin. Toimialan luonne ja kehitys huomioon
ottaen lisatilantarve on todennadkoisesti suurempi kuin laskettu nettotarve. Ravintolatoimin-
nan kehitys viime vuosina on ollut hyvin hidasta, joten vaestén vaheneminen huomioon
ottaen nettolisatilantarve toimialalla ei ole suuri. Uusia toimijoita tulee Imatralle myds
ravintolatoimintaan, mutta uudet yksikot ovat padaosin muualta korvautuvia yksikaita.
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Imatran kauppapalveluiden liiketilamaara 2007 ja kaavoituksessa
varauduttava lisatilantarve vuoteen 2020 mennessa

Muut palvelut

Ravintolat, kahvilat 10 700 300

4 600

Autokauppa, korjaamot, huoltamot

Muu erikoiskauppa 9 700 2700

Tilaa vaativakauppa 7 600

Muotikauppa

O Nykyinen kerrosala
OTilantarve Imatralla 2020

Alko, apteekit ja terveyskauppa

Tavaratalokauppa

Pt-kauppa ja kioskit

0 5000 10 000 15 000 20 000 25 000 30 000 35 000
K-m2

MARKET

VUOKSENNISKA

Vuoksenniskalla K-market on siirtynyt uusiin suurempiin tiloihin.
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5 IMATRAT KESKUSTOJEN KEHITTAMINEN JA UUDET KAUPPAPAIKAT

Imatran keskustoissa on tapahtunut positiivista kehitystd 2000-luvulla. Imatrankoskea on
viime vuosina kehitetty voimakkaasti ja Kavelykatu Koskenparras on saanut jatkoa torialu-
een kehittdmisesta. Myos liiketilojen méaara Imatrankoskella on kasvanut merkittavasti.
Vuoksenniskalla K-market on siirtynyt uuteen liikekiinteistoéon Alkon kanssa. My6s Lidl on
rakentanut myymalansa Vuoksenniskalle. Mansikkalassa Citymarket on laajentunut ja
Mansikkapaikassa on tapahtunut rakenteellisia muutoksia.

Imatran keskustat kehittyvéat edelleen. Jokaiseen kolmesta kaupallisesta keskuksesta on
kaupan hankkeita suunnitteilla tai vireill&.

5.1 Imatrankosken kehittaminen ja uudet kauppapaikat

Imatrankoskella rakennetaan yha edelleen uutta liiketilaa. Liiketilaa on tulossa kavelykeskus-
taan sekd myo6s hieman kauemmaksi kaupallisesta ytimesta.

S-market on rakentumassa Helsingintien ja Olavinkadun valiin. S-marketin myéta Imatran-
kosken paivittdistavarakaupan tarjonta monipuolistuu. Talla hetkella Imatrankoskella ei ole
S-ryhmén pt-kauppaa. S-marketilla on rakennusoikeutta noin 4500 k-m?, josta ensimmaises-
s& vaiheessa toteutetaan noin 2000 k-m?. Loppu rakennusoikeus jaa laajennusvaraksi.
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Imatrankosken kehittaminen
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Minimani laajentaa nykyisella liikepaikallaan. Laajennus tulee lahinna koskemaan muuta
kuin péaivittaistavaraa eli mm. sisustusta ja rautakauppaa. Minimanin laajennus on koko-
naisuudessaan noin 2500 m?, josta osa on toisen kerroksen asuntoja ja toimistoja. Ensim-
maiseen kerrokseen tulee lisaa liiketilaa 2000 m?, josta osan Minimani vuokraa edelleen.

Koskentorin likekeskukseen on rakentumassa E-talo, joka taydent&& Helsingintien suunnalta
likekeskusta. Talo on asuintalo, jonka pohjakerrokseen tulee liiketilaa noin 400 m?. Liiketilat
tulee suunnata keskustahakuiselle erikoiskaupalle ja palveluille. Koskentorille torin lansilai-
taan on suunnitteilla lisdksi torikahvila/viinitupa-rakennusta. Koskentorin asema Imatrankos-
kella vahvistuu siis edelleen.

Kahvi/viinituvan rakentaminen torin laitaan vilkastuttaa toria.

Imatrankoskella on vireilla olevien hankkeiden liséksi muitakin mahdollisia paikkoja, jonne
voisi sijoittaa uutta liiketilaa. Aivan ydinkeskustassa ei kuitenkaan ole monta mahdollisuutta
lisata luontevasti liiketilaa. Napinkulman sisdpiha on keskeisella paikalla, mutta se ei talla
hetkelld ole kaupallisessa kaytossa. Napinkulman lapi kulkee sisainen yhteys, joka ei
kaupallisesti toimi tehokkaasti. Sisdpihan ottamista kaupalliseen kayttoon tulee tutkia. Tama
vahvistaisi sekd Koskentoria ettd Koskenparrasta ja yhdistaisi ne toisiinsa viela nykyista
tehokkaammin. Sisépihan kattaminen toisi myds keskustaan kaivattua katettua kauppatilaa.

Toinen mahdollinen uusi kauppapaikka ydinkeskustassa on Koskenhelmen laajentaminen
pohjoissuuntaan. Koskenhelmi on Koskenpartaan varrella keskeisella paikalla kauppakatua.
Koskenhelmen takana on télla hetkella varastorakennus, jonka voisi purkaa kauppakeskuk-
sen laajennuksen mydta. Laajennus tulisi liittdd vetovoimaisine yhteyksineen nykyiseen
Koskenhelmeen, jotta se toimisi osana kavelykeskustaa. Tassa yhteydessa Koskenhelmen
liiketiloja tulee jarjestdd uudelleen.

Kaupallisen ydinkeskustan laajentamista Jukankadun korttelin suuntaan on yritetty aikoi-
naan, mutta kehitys pyséhtyi korttelin kiinteistdjen erilaisiin tavoitteisiin. Jukankadun alkupaa
avautuu Koskenpartaalle, joten katutilaa tulisi kohentaa kavelypainotteisena. Nain myds
Koskenportin liikekeskus saataisiin paremmin yhdistymaan kavelykeskustaan.
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Jukankadun rakentaminen kavelypainotteiseksi muuttaa katua viihtyisammaksi.

Mansikkalan tulevan uuden tien varressa Matinkadun ja Heikinkadun kulmassa on mahdolli-
nen kauppapaikka. Paikka ei sovellu keskustahakuiselle erikoiskaupalle, silla alue on etaalla
kaupallisesta ytimesta. Paikka soveltuu esimerkiksi paivittaistavarakaupalle tai muulle
kaupalliselle toiminnalle, joka ei tarvitse ydinkeskustatoimintoja ymparilleen.

Helsingintien eteldpuolella Torkkelinkadun varrella on tontti, joka voitaisiin pitkalla aika valilla
ottaa kaupalliseen kayttoéon. Talla hetkella paikalla on asuinrakennus, josta omistajat ovat
tulevaisuudessa luopumassa. Alueelle voisi suunnitella matkailuun painottuvaa toimintaa,
joka kytkeytyy Valtionhotelliin sekd Kruunupuistoon. Alue ei sovellu ydinkeskustahakuiselle
erikoiskaupalle, silla vilkasliikenteinen Helsingintie erottaa alueen keskustan kaupallisesta
ydinalueesta.

Lappeentien lansipadssa on Minimanin laajennuksen lisaksi muutakin potentiaalia. Alue on
irrallaan ydinkeskustasta ja sitd tulee kehittdd omana alueenaan. Alueen yhdistaminen
kaupalliseen ytimeen ei ole realistista, silld Lappeentien kiinteistoissa ei pohjakerroksissa ole
liiketiloja. Ja mitd kauemmas Koskenpartaalta mennaan, sitd enemman liiketiloista on
toimistojen ja palveluiden kaytdssa.

Lappeentien padssa nykyisen jadkaappivarastona toimivan tontin voisi rakentaa kaupalliseen
kayttoon. Tama tulisi suunnata tekniselle tilaa vaativalle erikoiskaupalle. Lappeentien paassa
Helsingintien risteyksessa olisi sopiva paikka huoltoasemalle.

Koulukadun ja Helsingintien kulmaus Teboilin etelapuolella soveltuisi myds hyvin kaupalli-

seen kayttoon. Paikka toimii porttina Imatrankoskelle, joten sen kaupunkikuvallinen arvo tulisi
ottaa huomioon kaupallista toimintaa suunniteltaessa.
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5.2 Vuoksenniskan kehittaminen ja uudet kauppapaikat

Vuoksenniskalla kaupallinen toiminta painottuu Vuoksenniskantielle ja Torikadulle. Viime
vuosina Torikadun kaupallinen painoarvo on kasvanut ja vastaavasti Vuoksenniskantien
vahentynyt. Torikadun ympéristddn on tullut uutta toimintaa, K-supermarket seka Lidl, mutta
Vuoksenniskantiella liiketiloja on jaanyt tyhjilleen. Vuoksenniskantie on kuitenkin edelleen
aktiivinen keskustahakuisten erikoiskauppojen kauppapaikka.

Torikadulla on tapahtumassa edelleen muutoksia. S-market siirtyy Vuoksenniskantielta
Torikadulle suurempiin tiloihin uuden ABC-aseman yhteyteen. ABC:n myo6té ravintolapalvelut
ja likennematkailupalvelut Vuoksenniskalla vahvistuvat.

Agrimarket etsii uutta kauppapaikkaa Vuoksenniskalta. Mahdollisia uusia Agrimarketin
paikkoja ovat Torikadun jatkeen Kylméalahdentien varressa olevat tontit ldhempanéa kuutos-
tietd. Tontit soveltuvat hyvin tilaa vaativalle erikoiskaupalle.

Kaupallisista palveluista suurimmat myymaléat ovat valuneet merkittavissa maarin Torikadulle
ja kuutostien suuntaan. Alue on kohtalaisen hajanainen ja palveluiden valilla likutaan autolla.
Aluetta tulee jatkossa pikemmin tiivistda kuin laajentaa ja kehittdd sen kaupunkikuvallista
iimetta.
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Vuoksenniskan keskustan kehittaminen
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Torikadun katuilmetta tulee kehittaa.

Vuoksenniskantien tyhjia liiketiloja tulisi saada kayttéon. Mitd enemman tyhjia liiketiloja
kadulla on, sitd enemman alueen vetovoima heikkenee. Tasta saattaa tulla alueelle kierre.
Mikali joihinkin kiinteistdihin on enaa vaikea saada vuokralaisia tai ne ovat jo huonossa
kunnossa, tulisi kiinteistd purkaa ja mahdollistaa asuintalon rakentaminen paikalle. Naita
ovat mm. Tokmannin ja K-marketin entiset kiinteistot sekad S-marketin nykyinen kiinteistd S-
marketin siirryttya Torinkadun varteen.

Asuintalojen pohjakerroksiin tulee keskeisilla paikoilla rakentaa liiketiloja. Tarkeita liikepaik-
koja ovat mm. Tokmannin ja S-marketin kiinteistot. Vuoksenniskantien etelapaan kiinteistoi-
hin sijoitettaville liiketiloille ei mahdollisesti kuitenkaan riita kysyntaa, silla ne sijaitsevat jo
kohtalaisen kaukana kaupallisesta ytimesta. My6s muille kiinteistdille tulee kaavoittaa
mahdollisuus asuinkerroksiin liiketilojen paalle. Asuintalot tuovat alueelle lisda lahiasukkaita,
mika pitdd keskustan vireana.

Vuoksenniskantieta tulee kehittdd muutoinkin kuin asuintalojen osalta. Kadun muuttamista
yksisuuntaiseksi on tutkittu, mutta suunnitelmaa ei ole toteutettu. Rinnakkaiskatuna toimisi
Peltolankatu. Tallgin liikenne kadulla vahenisi ja rauhoittuisi. Talldin my6s olisi mahdollista
saada lisda pysakdintitilaa vinopysakainnilla.

Vuoksenniskantien keskeisinta osaa Torikadun risteyksesta Lepparinteeseen saakka tulee
edelleen kehittda kavelypainotteisena katuna. Katutilan tulee olla yhten&inen ilman jalkakay-
tavan reunuskivia, ja ajokatu tulee voida ylittad mista kohtaa katua vain. Alueelle tulee
kehittda “paikan henked”, jolloin katualueen viihtyisyytta ja vetovoimaisuutta vahvistetaan.
Kavelypainotteiselta katualueelta voidaan tapahtumien aikana katkaista ajoneuvoliikenne.

S-marketin Kiinteistdn kehittdmisen yhteydessa tulee pysakointialue liikkeen edesta siirtaa
rakennuksen paatyyn. Paikkaan voidaan rakentaa tapahtuma-aukio, joka voi ilta-aikaan
tarvittaessa palvella elokuvateatterin pysakointipaikkana. Alueen toisessa paassa Huvikum-
mun avaamista katutilaan tulee tutkia. Alueelle voisi esimerkiksi rakentaa portaat, jolloin
Huvikumpu yhdistyisi paremmin kaupalliseen keskustaan. Tama loisi katutilaan viihtyisyytta
nykyisen raskaan aidan sijaan.
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S-marketin edessa olevaa pysakointipaikkaa voidaan kehittaa tapahtuma-aukiona S-marke-
tin siirryttyd Torikadun varteen.

5.3 Mansikkalan kehittdminen ja uudet kauppapaikat

Mansikkalan keskusta on rakenteellisesti kehittynyt viimeisen 10 vuoden aikana kaikkein
vahiten. Uusia kauppapaikkoja ei Mansikkalaan ole syntynyt. Mansikkapaikan myymalara-
kenteessa on tapahtunut muutos, kun muoti- ja paivittaistavarakauppavetoinen kauppakayta-
va on vaihtunut sisustus- ja alennustavaratalovetoiseksi liikekeskukseksi. Muutos on ollut
luonteva Mansikkalan kaupallinen rooli huomioon ottaen. Muotikauppa hakeutui kaupalliseen
ydinkeskustaan, kun sieltd 10ytyi tilaa keskeisilté paikoilta. Vastaavasti huonekalukauppa
seké alennustavaratalot hakeutuivat Mansikkalan tapaiseen market- ja tilaa vaativan kaupan
alueille.

Tarkein tavoite Mansikkalassa tulee edelleen olla kaupallisen rakenteen tiivistaminen.
Nykyiset kauppapaikat tulee yhdistaa toisiinsa nykyistd paremmin. Yritykset ovat osoittaneet
kiinnostusta Mansikkalaa kohtaan ja tdhan kiinnostukseen tulee vastata kaavoittamalla uusia
kauppapaikkoja keskeisilta alueilta.

Uudet kauppapaikat tulee ensisijaisesti osoittaa nykyisten kauppapaikkojen valiin. Mansikka-
paikan laajennus lisaisi liikekeskuksen vetovoimaa ja toisi Mansikkapaikkaa [ahemmas
Citymarkettia. Mansikkapaikka tulee suunnata kodinsisustus- ja vapaa-ajan kaupalle.
Mansikkapaikassa toimivat myos pienmyymalat, jotka eivat yksindan tilaa vaativan kaupan
alueilla menesty. Keskustahakuista erikoiskauppaa ei Mansikkapaikkaan kannata suunnitel-
mallisesti sijoittaa.

Toinen ensisijaisesti toteutettava kauppapaikka on Prisman ja Citymarketin valissa. Keskitty-
man tulee rakentua tilaa vaativalle kaupalle, pddosin huonekalu-, puutarha- ja kodintekniikka-
kaupalle. Liikerakennus tulee sijoittaa tontille katutilaa rajaamaan ja pysakainti tulee sijoittaa
rakennuksen taakse Citymarketin tavoin. Citymarketin ja mahdollisen uuden liikekeskuksen
pyséakainti tulee yhdistad, niin etté yhdella pysakainnilla voi luontevasti asioida molemmissa
kauppapaikoissa.

Tuomas Santasalo Ky 27.6.2007 Imatran kaupunki



Imatran keskusta-alueiden kaupallinen kehittaminen 2007 44

—-

D Ensisijaisesti toteutettavat

I__| Pitkan aikavélin kauppapaikat -~ |l
|

7 -
-z == S
”~ -~
=7 -7
7 =
T -
/
-~ /

7 7/ a
I

2
|

=

P
T
\
\
\

Mahdolliset uudet kauppapaikat Mansikkalassa

Nykyinen tuottajatori on paikkaan ndhden kaupallisesti tehottomassa toiminnassa. Alueelle
sopisi tilaa vaativaa erikoiskauppaa. Tama yhdistaisi Prisman paremmin Keskuskadun
etelapuoliseen liikekortteliin ja Citymarkettiin.

Mansikkapaikan laajennuksen ja Citymarketin valiin ja& viela kaupallisesti tyhjaa katutilaa.
Taman Linnalan koulun pohjoispuolisen alueen kaytté6n ottamista kaupalliseen kayttoon
tulee tutkia. Nain Mansikkapaikka ja Citymarket kytkeytyisi paremmin toisiinsa.

Pitkalla aikavalilla, jos alueella on kysyntda, voidaan liikepaikkoja kaavoittaa kuutostien
varrelle. Tama edellyttéisi uusia katujarjestelyja niin ettd Kauppakatu tulisi yhdistaa Linnalan-
kadulle. Mansikkapaikan takana terveyskeskuksen edessa on myds tontti, joka soveltuu
kaupallisille palveluille. Tontilla on valmis kaava, mutta sen sijainti ei toteuta nykyisten
kauppapaikkojen yhdistymistavoitetta.

Nykyisten kauppapaikkojen yhdistdminen toisiinsa nykyistd paremmin toteutuu aluetta
tiivistamalla ja rakentamalla uusia kauppapaikkoja nykyisten toimintojen valiin. Taman liséksi
alueen jalankulkuyhteyksia tulee parantaa ja tehdd houkuttelevammaksi, jottei kauppojen
valilla ole aina tarvetta ajaa autolla. TAima on vaikea haaste, joka pitda ottaa huomioon uusia
kauppapaikkoja suunniteltaessa.
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Mansikkapaikan laajennus lisaa liikekeskuksen vetovoimaa.

5.4 Uudet kauppapaikat muilla alueilla

Imatralla on kaupallista toimintaa myo6s nykyisten kaupallisten keskusten ulkopuolella.
Selkein yhten&inen keskittym& on Mansikkalan teollisuusalue eli ns. Sukkulakadun alue.
Alueelle on sijoittunut teknista erikoiskauppa: mm. puutarvikekauppa, rengaskauppaa ja
varaosakauppa.

Sukkulakadun alue on kohtalaisen valjasti rakennettu ja alueella on vield rakentamattomia
tontteja. Naille tonteille tulee suunnata nykyisen kaltaista teknista erikoiskauppaa, joka ei
kilpaile Mansikkalaan tulevan tilaa vaativan kaupan kanssa. Myds Mansikkalan ja Sukkulaka-
dun valissa on tontti, joka soveltuisi vastaavaan kayttoon. Sukkulakadun aluetta tulee
kehittda toiminnoiltaan yhtenevana alueena.

Korvenkannan alue on valmiiksi kaavoitettu. Alueen eteldosa kuutostien varressa on
osoitettu toimitilarakennusten korttelialueeksi ja nykyisen huoltoaseman vastapaata oleva
tontti on osoitettu likennepalveluasemalle. Naiden takana olevat korttelialueet on kaavoitettu
teollisuus- ja varastoalueeksi.

Korvenkannan alue on hyvin laaja ja kaupallisten palveluiden kayttéon ei alue ainakaan
lyhyella aikavalilla tule kokonaan toteutumaan. Ensisijaisesti kaupalliseen kayttéon tulisi
ottaa kuutostien varressa olevat korttelialueet. Taméa on hyva kaupallisten palveluiden
laajennusalue pitkalla aikavalilla, kun muut kauppapaikat ovat rakentuneet. Alue tulee
suunnitella yhtena kokonaisuutena ja alueelle voidaan kehittaa tietyn toimialan konsepti. Alue
esimerkiksi soveltuisi hyvin autokaupalle. Haasteena olisi saada nykyiset autokaupat
siirtymaan alueelle. T-alueet kuutostien varressa olevien kortteleiden takana voidaan
suunnata myds muille kuin kaupallisille palveluille.
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Mahdolliset uudet kauppapaikat keskustojen ulkopuolella

Korvenkannan lisaksi Pietarintien ja kuutostien risteysalueelle on suunnitelmissa sijoittaa
liikenneasema. Tama palvelee paéaosin liikenneverkkoa, eika silla ole suurta merkitysta
kaupalliseen palveluverkkoon Imatralla. Mik&li likenneaseman yhteyteen sijoitetaan pieni
paivittéistavarakauppa, se saattaa myods pienessa mittakaavassa toimia alueen lahikauppa-
na.
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KAUPALLINEN PALVELUVERKKO IMATRALLA 2020

Imatran markkina-alueen ostovoima on hitaassa kasvussa ja myds liiketilatarve alueella
kasvaa. Osa kasvusta aiheutuu markkinoiden muutoksesta ja tuotevalikoiman kasvusta.
Kaupallista palveluverkkoa on tarvetta kehittda. Tulevaisuuden palveluverkko Imatralla
pohjautuu nykyiseen kauppapalveluverkkoon. Nykyisid keskittymi& vahvistetaan ja palveluita
lisataan hyodyntaen niiden erikoistumista.

Tilaa vaativan erikoiskaupan toimiala on yksi voimakkaimmin kasvavista kaupan toimialoista
Suomessa seka myds Imatralla. Inmiset panostavat yha enemman vapaa-aikaan ja kodin
viihtyisyyteen. Kodintekniikka kehittyy, samoin mm. kodinsisustus on lkean esimerkin myota
ollut erittdin voimakkaasti kasvava toimiala. Kasvu nayttaa yha jatkuvan. Tilaa vaativan
kaupan alalle tulee jatkuvasti uutta tarjontaa ja uusia toimialan keskittymia rakennetaan
ympéari Suomen.

Keskustapalveluita on viime vuosina merkittavasti kehitetty Imatrankoskella. Nyt kaupan
kehitys nayttaa Imatrallakin painottuvan tilaa vaativan kaupan kehitykseen. Uudesta liiketila-
tarpeesta yli puolet kohdistuukin muille kuin keskustamaisille alueille.

Imatralla monikeskuksisuus tulee n&dhda voimavarana ja kehittaa erilaisia keskuksia, jotka
eivat kilpaile toistensa kanssa. Nyt Imatran keskuksilla on jo omat vahvuutensa palveluver-
kossa ja tata tulee vahvistaa toimintojen oikealla sijoittelulla.

Imatrankoski on Imatran padkeskusta, jonne on sijoittunut keskustahakuista erikoiskauppaa
kuten muotikauppaa ja muuta erikoiskauppaa. Imatrankoskella on vetovoimainen kavelykatu
torialueineen, joka toimii ihanteellisena shoppailupaikkana. Tulevaisuudessa Imatrankosken
kavelykeskustaa tulee vahvistaa edelleen. Kéavelykeskustaa tulee laajentaa kavelypainot-
teisena Jukankadulle. Kavelykatukeskustaan suunnataan keskustahakuista erikoiskauppaa,
jolle osoitetaan uusia kauppapaikkoja aivan ydinkeskustasta. Imatrankosken pdivittaistavara-
kauppaa tulee monipuolistaa. Koskentorin K-market Cassan konsepti ei vastaa laadukasta
keskustan pt-kauppaa. Uuden S-marketin rakentaminen keskustan reunaan ja syksylla
uusiutuva K-market vahvistavat viimeistaan keskustan asemaa laadukkaana pt-kaupan
keskuksena.

Imatrankoskella Lappeentien loppupéé vahvistuu Minimanin laajennuksen myo6ta. Aluetta
voidaan hieman tiivistad, mutta alueella ei ole monta vapaata tonttia. Alue soveltuu hyvin
tekniselle erikoiskaupalle. Paaosa tilaa vaativan erikoiskaupan kasvusta suunnataan
kuitenkin Imatrankosken ulkopuolelle.

Vuoksenniska on monipuolinen paikalliskeskus, joka palvelee kuitenkin tietyilla palveluillaan
koko Imatraa sek& Rautjarved ja Ruokolahtea. Vuoksenniskalla on vahva paivittaistavara-
kaupan tarjonta, jota tdydentaa monipuolinen erikoiskaupan ja palveluiden tarjonta. Vuoksen-
niskalla asioidaan usein hakemassa jotain tiettya tuotetta tai palvelua. Siltd puuttuu kuitenkin
viihtyisa kaupunkimainen asiointiymparistd.

Vuoksenniskan nykyista rakennetta tulee vahvistaa ja alueen ilmetta tulee merkittavasti
kohentaa. Vuoksenniskantien kehittdminen on tarke&a, jotta kaupallinen painopiste ei taysin
valu Torikadulle ja vanhan kauppakadun luonne katoa. Vuoksenniskantien alkupaa tulee
rakentaa nykyista viihtyisimmaksi ja kavelypainotteisena katutilana. Keskusta tulee tulevai-
suudessa painottumaan nykyista enemman palveluiden alueena ja alueelle voidaankin
suunnata esimerkiksi hyvinvointipalveluja. Myds laadukkaat erikoiskaupan palvelut alueella
ovat tarkeita, silla niitd haetaan kauempaakin. Huonokuntoisten ja tyhjien liikekiinteistojen
paikalle rakennetaan asuin/liiketaloja, jolloin alueen lahiasukkaiden maéara kasvaa. Vuoksen-
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niskantien eteldosaa voidaan suunnata vain asumiseen, mikali kiinteistoille ei 16ydy kysyntaa
kauppapalveluille.

Kuutostien suuntaan Torikadun ymparistdon suunnataan maatalous-, rauta- ja varaosakaup-
paa. Keskustahakuista erikoiskauppaa ei Torikadun ymparistd6n tule sijoittaa. Torikadun ja
Kylmalahdentien tilaa vaativan kaupan alueen ymparistoa tulee tiivistaa ja kehittaa myds
jalankulkijan ndkdkulmasta.
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Imatran kaupalliset keskittyméat 2020

Mansikkala painottuu nykyaén market-alueena. Alueen ilme on vield hajanainen ja nykyisia
kauppapaikkoja tuleekin pyrkiéa yhdistamaan rakentamalla niiden valiin uusia kauppapaikko-
ja. Tarkeaa on myos kehittaé luontevia kavely-yhteyksia alueelle.

Tilaa vaativa erikoiskauppa hakeutuu usein market-alueille. Mansikkalaan keskitetédén kotiin
littyvaa tiva-kauppaa kuten huonekalu- ja sisustuskauppaa seka kodintekniikkakauppaa.
Toimijat Mansikkalassa tulevat merkittdvasti olemaan tunnettuja valtakunnallisia tai kansain-
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valisia ketjuliikkeitd. Keskustahakuista erikoiskauppaa ei Mansikkalaan tule suuressa maarin
suunnata.

Mansikkalan teollisuusaluetta eli Sukkulakadun aluetta voidaan painottaa ns. teknisen
kaupan alueena. Tekninen kauppa on p&éosin tilaa vaativaa kauppaa kuten esimerkiksi
auto- ja varaosakauppaa, korjaamotoimintaa, Ivi-kauppaa, konemyyntia, lasiliikkeita ja
rakennustarvikekauppaa. Kauppa sijoittuu hallityyppisiin liikkeisiin ja alue on vuokratasoltaan
edullisempaa kuin korkealuokkaisissa ketjumyymaloita suosivissa kauppakeskittymissa.

Korvenkanta on mahdollinen uusi kauppapaikka Imatralla tulevaisuudessa. Korvenkannan
eteldiset osat tulee kehittdd yhtensa kokonaisuutena ja alue voi esimerkiksi toimia yhden
toimialan keskittyméana tai painottuen matkailuun. Ensisijaisesti tulee kuitenkin kehittaa
nykyisia kauppapaikkoja ja pyrkid saamaan uudet liikkeet sijoittumaan niihin. Tama vahvistaa
seka uusien etta vanhojen toimijoiden vetovoimaa. Kysyntaa ei tarkastelujakson aikana
nayttaisi riittdvan seka Korvenkannalle etta muille uusille kauppapaikoille. Venalaisten
matkailijoiden yllattava kasvu voi kuitenkin luoda kysyntéaa Korvenkannalle jo tarkastelujak-
son aikana.

Rajapatsaalla ei ole odotettavissa suuria muutoksia. Rajapatsasta tulee kehittéda niin, etta
lahipalvelut alueella sailyvat. Naille ei lahitulevaisuudessa nayttaisi olevan merkittavia
uhkatekij6ita. Alueella ei ole kysyntaa kaupallisten palveluiden lisdamiselle.

Imatralla tulee varautua liiketilan lisdykseen vuoteen 2020 mennessé vahintaan noin 26.000
k-mZlla riippuen siita kuinka suuren osan ostovoiman kasvusta nykyiset myymalat saavat.
Venalaisten matkailijoiden arvoitua merkittavampi kasvu voi liséata laskettua liiketilatarvetta.
Arvioidusta lisdliiketilatarpeesta kohdistuu keskusta-alueille eli Imatralle ja Vuoksenniskalle
laskennallisesti vahan alle puolet ja vahan yli puolet muille kaupan alueille eli Mansikkalaan
seka Imatrankosken ja Vuoksenniskan tiva-alueille sekd muille alueille kuten Korvenkantaan.

Kysynnan painopiste Imatralla on télla hetkella tilaa vaativassa kaupassa, silla Imatrankos-
kella jo tehdyt uudistukset ovat vastanneet osittain jo lahivuosien keskustatoimintojen
lisayksen tarpeeseen. Naillekin keskuksissa on kuitenkin lisatilan kysyntaa lahivuosina.
Kaikki suunnitelmissa olevat kauppapaikat Imatralla eivat kuitenkaan tule toteutumaan
ainakaan tarkastelujakson aikana eli vuoteen 2020 mennessa. Kysyntaa niin suureen
maaraan liiketilaa ei ole. Painopiste kehityksessa tulisi olla nykyisten keskittymien kehittami-
sella ja niiden tiivistamisella.

On hyva, etta kunnassa on tietty maara lilkkepaikkoja reservissa, jotta kaupan on mahdollista
kysyntéalahtoisesti ja mahdollisesti nopeallakin tahdilla kehittya ja laajentua. Keskustoilla on
myo6s hyva olla tietty kaupallinen luonne, jotta toimintoja voi toiminnan luonteen pohjalta
ohjata tiettyyn keskukseen. N&in ne saavat synergiaetua toisistaan eivatka keskustat nain
kilpaile liikaa keskenaan.
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Liite 1

Selvityksesséa kaytettyja kasitteita

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

Hypermarket  Hypermarket on monen alan tavaroita myyva paaosin itsepalveluperiaatteella
toimiva vahittaismyymala, jonka myyntipinta-ala on yli 2 500 m?. Hypermarketissa
elintarvikkeiden osuus on vahemman kuin puolet kokonaispinta-alasta, mutta
myynnin painopiste on paivittdistavaroissa. Hypermarket voi sijaita kaupungin
keskustassa, sen tuntumassa, kauppakeskuksessa tai muualla likenteellisesti hyvin
saavutettavissa paikoissa.

Liikenneasema Valtateiden varrella sijaitseva huoltoasema, jossa on polttoainemyyntid, pt-kauppa
seka ravintola- ja kahvilapalveluita. Lisaksi likenneasemalla voi olla erikoiskauppaa
esimerkiksi lahjatavarakauppaa, kirjakauppaa, makeiskauppaa tai kukkakauppaa.

Tilaa vaativa erikoiskauppa
Paljon tilaa vaativaan erikoiskauppaan eli tiva-kauppaan kuuluvat auto-,
matkailuvaunu- ja venekauppa, huonekalukauppa, kodintekniikkakauppa rauta- ja
rakennustarvikekauppa sek& maatalous- ja puutarha-alan kauppa.

Tekninen erikoiskauppa
Tekninen erikoiskauppa on pééosin tilaa vaativaa kauppaa kuten esimerkiksi auto-
ja varaosakauppaa, korjaamotoimintaa, Ivi-kauppaa, konemyyntia, lasiliikkeita ja
rakennustarvikekauppaa. Kauppa sijoittuu hallityyppisiin liikkeisiin ja teknisen
kaupan alue on vuokratasoltaan edullisempaa kuin korkealuokkaisissa
ketjumyymal6itd suosivissa kauppakeskittymissa.

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

Keskustahakuinen erikoiskauppa
Erikoiskauppaa, joka paaasiassa sijoittuu keskuksiin ja kauppakeskuksiin.
Keskustahakuista erikoiskauppaa ovat mm. muotikauppa, lahjatavara-, urheilu- ja

sisustuskauppa, kirja- ja paperikauppa, foto- ja optisen alan kauppa, kulta- ja
kellokauppa, matkapuhelinliikkeet seka lelukauppa.

Lahteet: Paivittaistavarakaupan yhdistys, ymparistoministerio, Tuomas Santasalo Ky
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Liite 2 Keskustojen aluerajaukset selvityksessa 2007
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Liite 3 Keskustojen aluerajaukset aikavertailussa 1997 ja 2007
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Imatran keskusta-alueiden kaupallinen kehittaminen 2007
Imatrankosken kaupallinen rakenne 1997

Liite 4
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Imatran keskusta-alueiden kaupallinen kehittaminen 2007

Vuoksenniskan kaupallinen rakenne 1997
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Mansikkalan kaupallinen rakenne 1997
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Imatran keskusta-alueiden kaupallinen kehittaminen 2007

Rajapatsaan kaupallinen rakenne 1997
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Liite 8 Kaupallisten palveluiden pinta-alan tarve Imatralla vuoteen 2020 mennessa
Bruttotarve
Brutto k-m? Markkina-

Muut alue Loma- Venalai- |Tilantarve|Keskusta- |Muut
Imatra kunnat |yhteensa |asukkaat |set yhteensa |alueet alueet
Paivittaistavarakauppa 1900 500 2 400 400 400 3200 2200 1000
Alko -100 0 -100 0 0 -100 -100 0
Apteekit 1400 500 1 900 200 0 2100 1500 600
Tilaa vaativa kauppa 14 600 5300 19 900 2 700 2700 25 300 5100 20200
Muotikauppa 5200 1800 7 000 1400 8 900 17 300 13800 3500
Muu erikoiskauppa 5100 1300 6 400 1400 1200 9 000 7200 1800
Erikoiskauppa yhteensa 24 900 8 400 33 300 5 500 12 800 51 600 26 100 25 500
Vahittdiskauppa yhteensa 28 100 9 400 37 500 6 100 13 200 56 800 29 700 27 100
Ravintolat ja kahvilat 100 -200 -100 500 800 1200 1000 200
Auto- ja varaosakauppa 5900 2 000 7 900 1100 200 9200 1800 7400
Huoltamot 3900 1400 5 300 500 0 5 800 1200 4600
Autokauppa ja ravintolat 9 900 3200 13 100 2100 1 000 16 200 4 000 12 200
Muut palvelut 5 600 1 800 7 500 1 300 2 800 11 600 8 100 3500
Liiketilatarve yhteensa 43 600 14 400 58 100 9 500 17 000 84 600 41 800 42 800
Léhde: Tuomas Santasalo Ky
Nettotarve
Netto k-m? Markkina-
Muut alue Loma- Venalai- |Tilantarve|Keskusta- [Muut
Imatra kunnat |yhteenséa |asukkaat |set yhteensa |alueet alueet

Paivittaistavarakauppa 1000 300 1300 200 200 1700 1200 500
Alko 0 0 0 0 0 0 0 0
Apteekit 400 100 500 100 0 600 400 200
Tilaa vaativa kauppa 4 400 1600 6 000 800 800 7 600 1500 6100
Muotikauppa 1600 600 2 200 400 2700 5 300 4200 1100
Muu erikoiskauppa 1500 400 1900 400 400 2 700 2200 500
Erikoiskauppa yhteensa 7 500 2 600 10 100 1600 3900 15 600 7 900 7 700
Vahittdiskauppa yhteensa 8 900 3000 11 900 1900 4100 17 900 9 500 8 400
Ravintolat ja kahvilat 0 -100 -100 200 200 300 200 100
Auto- ja varaosakauppa 1800 600 2400 300 100 2 800 600 2200
Huoltamot 1200 400 1 600 200 0 1 800 400 1400
Autokauppa ja ravintolat 3000 900 3900 700 300 4 900 1200 3700
Muut palvelut 1 800 600 2 400 400 900 3 600 2 500 1100
Liiketilatarve yhteensa 13 700 4 500 18 200 3 000 5 300 26 400 13 200 13 200

L&hde: Tuomas Santasalo Ky

Tuomas Santasalo Ky 27.6.2007

Imatran kaupunki




