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TIIVISTELMA

Eteld-Karjalan kaupan rakenne ja mitoitus - selvitys antaa lahtotiedot ja perusteet Eteld-Karjalan 1. vaihe-
maakuntakaavan vahittdiskauppaa koskevien merkintdjen, maaraysten ja mitoituksen tarkentamiselle Etela-
Karjalan maakuntakaavassa 2040. Selvityksessa on kuvattu Eteld-Karjalan vahittdiskaupan nykytila, kehitys-
nakymat ja kaupan palveluverkon kokonaisuus. Vahittaiskaupan nykytilan ja kehitysnakymien analyysin poh-
jalta on esitetty Eteld-Karjalan vahittaiskaupan kokonaismitoitus, suositukset kauppaa koskevien merkinto-
jen, maardysten ja mitoituksen tarkentamisesta seka merkitykseltdan seudullisen vahittaiskaupan palvelu-
verkko 2040 ja sen vaikutukset yleispiirteisesti. Selvityksen laht6tietoina on kaytetty Eteld-Karjalan 1. vaihe-
maakuntakaavaa varten laaditun kaupan selvityksen ja muiden olemassa olevien selvitysten ja suunnitelmien
tietoja, uusimpia kaytossa olleita tilasto- ja rekisteriaineistoja seka selvityksen yhteydessa tehtyjen kuntien
kaavoittajien, kaupan ja muiden tahojen haastattelujen tuloksia.

Eteld-Karjalan vahittaiskaupan palveluverkko muodostui vuoden 2021 lopussa 119 paivittdistavaroita myy-
vasta myymalasta ja 428 erikoiskaupan myymalasta. Paivittdistavaroita myyvistda myymaloistd 72 myymalaa
toimi Lappeenrannan seudulla ja 47 myymalaa Imatran seudulla. Erikoiskaupan myymaldistd 290 myymalaa
toimi Lappeenrannan seudulla ja 138 myymalda Imatran seudulla. Vuosina 2011-2021 padivittaistavaramyy-
maloéiden maara vaheni koko maakunnassa 18 myymalaa. Erikoiskaupan myymaléiden maara vaheni 182
myymalaa vuosina 2010-2021. Eniten myymaldiden maara vaheni ns. keskustahakuisessa erikoiskaupassa.
Eteld-Karjalan kaupan palveluverkko on talld hetkellad kuitenkin varsin kattava. Paivittdistavarakaupan suuret
yksikot ja erikoiskauppa keskittyvat Lappeenrantaan ja Imatralle, mutta paivittdistavarakaupan ja myos eri-
koiskaupan palveluja [0ytyy myos vaestdpohjaltaan pienemmista kunnista.

Selvityksen laadinnan aikaan tilanne Eteld-Karjalassa oli poikkeuksellinen. Koronapandemian ja Venajan Uk-
rainassa aloittaman sodan seurauksena Eteld-Karjalan kaupalle tarkea venaldisten ostosmatkailu on loppunut
Iahes kokonaan eika tilanteen palautumisesta ennalleen ole tietoa. Samaan aikaan Eteld-Karjalan oman va-
eston maara on vahenemadssa. Selvityksessa esitetty Eteld-Karjalan vahittdiskaupan kokonaismitoitus on ar-
vioitu maakunnan vaeston, ulkomaakuntalaisten vapaa-ajan asukkaiden seka venaldisten matkailijoiden os-
tovoiman kehityksen pohjalta. Venalaisten matkailijoiden ostovoiman kehitysarvio perustuu oletukseen, etta
raja avautuisi vuonna 2030 ja ettd sen jalkeen venalaisten ostomatkailu kasvaisi viime vuosia maltillisemmin.
Venaldisten matkailijoiden ja ostovoiman kehityksen arviointi on kuitenkin haasteellista, koska matkailija-
maaran kehitykseen vaikuttavat hyvin monet tekijat.

Eteli-Karjalan vahittdiskaupan kokonaismitoitus on vuonna 2040 arviolta noin 833 000 k-m?. Tilld hetkelld
Eteld-Karjalassa on vahittdiskaupan kerrosalaa karkeasti arvioiden noin 501 000 k-m?, joten liiketilan lisatarve
on noin 332 000 k-m?, josta noin 16 000 k-m? kohdistuu péivittiistavarakauppaan, 163 000 k-m? erikoiskaup-
paan ja 153 000 k-m? tilaa vaativan erikoistavaran kauppaan ja autokauppaan. Monista epdvarmuustekijoistd
johtuen kokonaismitoitus on vain laskennallinen arvio tarvittavasta kerrosalasta, ei suoraan kaavallinen mi-
toitus. Maakuntakaavassa mitoituksen tulee olla laskennallista kokonaismitoitusta joustavampi ja valjempi,
jotta kauppa pystyy maakunnassa kehittymaan todellisen kysynnan mukaisesti. Joustava mitoitus voi johtaa
kaupan epatasapainoiseen kasvuun. Kauppa kuitenkin tekee tarkat laskelmat siita, mihin silla on liiketalou-
delliset mahdollisuudet sijoittua. Kauppa pyrkii sijoittumaan lahelle asiakkaitaan, joten mikali asiakasvirta on
lilan pieni, ei kauppa sijoitu alueelle, vaikka siihen olisikin kaavallisia mahdollisuuksia. Kaupan viimevuosien
kehitys on tasta osoituksena, silla 1. vaihemaakuntakaavassa osoitetuille vahittaiskaupan suuryksikkoalueille
ei ole toteutunut lilkerakentamista laajassa mitassa, vaikka enimmaismitoitukset sen sallisivat.
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Eteld-Karjalan maakuntakaava ohjaa merkitykseltdan seudullisen vahittdiskaupan sijoittumaan keskustoihin
ja keskustojen ulkopuolisille vahittaiskaupan suuryksikkodalueille. Eteld-Karjalan vahittaiskaupan kerrosalasta
noin 71 % on talla hetkelld sijoittunut 1. vaihemaakuntakaavassa osoitetuille keskustatoimintojen alueille.
Merkitykseltaan seudullisten vahittdiskaupan suuryksikéiden sijoittumisen mahdollistavat keskustatoiminto-
jen alueet on tarkoituksenmukaista sailyttaa Etela-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavan mukaisina. Keskustojen
ulkopuolelle osoitetuille merkitykseltdan seudullisille vahittdiskaupan suuryksikkoalueille sijoittuu paaosin
paljon tilaa vaativaa kauppaa ja matkailijoita palvelevaa kauppaa, joka ei heikenna keskustakaupan toiminta-
ja kehitysedellytyksia. Etela-Karjalan 1. vaihekaavaan nahden ei ole tarpeen osoittaa uusia keskustojen ulko-
puolisia vahittaiskaupan suuryksikkoalueita.

Selvityksessa esitetylla palveluverkolla ja sen mitoituksella tavoitellaan sellaisen palveluverkon muodostu-
mista, jossa asiointimatkat ovat kohtuullisia ja liikenteen haitat mahdollisimman vahaisid. Palveluverkkoa ke-
hitetdan seka asukkaiden, vapaa-ajan asukkaiden ettd matkailijoiden kysynnan pohjalta. Kokonaisuudessaan
palveluverkko palvelee hyvin asukkaita heidan ldhialueillaan sekd matkailijoita heidan hyvin saavutettavissa
olevissa paikoissa. Nama eivét ole tosiaan poissulkevia, eikd matkailua palvelevalla kaupalla ole merkittavia
haitallisia vaikutuksia maakunnan asukkaiden kannalta optimaaliseen palveluverkkoon.

1 JOHDANTO

1.1 Selvityksen tausta ja tavoite

Eteld-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavassa on maaritelty merkitykseltdan seudullisen vahittaiskaupan sijainti
ja mitoitus vuonna 2013 laaditun kaupan selvityksen perusteella. Taman selvityksen tavoitteena on ollut pai-
vittaa vaihemaakuntakaavan laadinnan yhteydessa tehty kaupan selvitys. Selvitys on laadittu niin, etta se
vastaa voimassa olevan maankaytto- ja rakennuslain mukaista maakuntakaavan selvitystarvetta. Eteld-Karja-
lan kaupan rakenne ja mitoitus - selvitys antaa lahtotiedot ja perusteet Eteld-Karjalan maakuntakaavassa
tehtaville kaupan sijaintia ja mitoitusta koskeville kaavaratkaisuille.

Eteld-Karjalan kaupan rakenne ja mitoitus - selvityksessa esitetdan:

e kaupan palveluverkon kehittdmisen lahtokohdat (yleiset Iahtdkohdat, alue- ja yhdyskuntarakenteen
keskeiset piirteet, vahittaiskaupan nykytila ja kehitysnakymat)

o |3dhtokohdat ja perusteet Eteld-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavan kauppaa koskevien merkintdjen ja
maardysten tarkistamisesta laadittavana olevassa uudessa maakuntakaavassa

Selvitys on laadittu olemassa oleviin selvityksiin ja suunnitelmiin, uusimpiin tilasto- ja rekisteritietoihin seka
paikkatietoanalyyseihin perustuen. Selvityksen yhteydessa on toteutettu Eteld-Karjalan kuntien kaavoittajien
seka kaupan ja muiden tahojen edustajien haastattelut.

Eteld-Karjalan kaupan rakenne ja mitoitus - selvityksen laatimista on ohjannut Eteld-Karjalan liiton ohjaus-
ryhma, johon ovat kuuluneet:

e Topi Suomalainen, aluesuunnittelupaallikko Eteld-Karjalan liitto
e Maria Peuhkuri, aluesuunnitteluasiantuntija Eteld-Karjalan liitto
e Susanna Mantykoski, paikkatietoasiantuntija Eteld-Karjalan liitto
e Jami Holtari, elinvoimajohtaja Eteld-Karjalan liitto

Etela-Karjalan kaupan rakenne ja mitoitus - selvityksen laatimisesta on vastannut FCG Finnish Consulting
Group Oy, jossa selvityksen ovat tehneet FM Taina Ollikainen, M.Sc Jan Tvrdy ja LuK Lia Vahtera.
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1.2 Selvityksen keskeisida kaupan kasitteita

Lahteet: Ymparistoministerio, Vahittdiskaupan suuryksikdoiden kaavoitus (Ymparistohallinnon ohjeita
3/2013) sekd Maankaytto- ja rakennuslaki.

Kaupan toimialat

Pdiivittdistavarakauppa

Pohjoismaisella termilld paivittaistavara tarkoitetaan elintarvikkeiden ohella sellaisia tuotteita, joita ihmiset
ovat tottuneet hankkimaan elintarvikeostosten yhteydessa. Pdivittdistavaroihin luetaan siten ruoka, juomat,
tupakkatuotteet, teknokemian tuotteet, kodin paperit, lehdet seka kosmetiikka. Paivittaistavaramyymalalla
tarkoitetaan yleisimmin edella mainittujen paivittdistavaroiden koko valikoimaa myyvaa, paaasiassa itsepal-
veluperiaatteella toimivaa myymalaa.

Erikoiskauppa

Tietyn tuoteryhman kauppaan ja siihen liittyviin palveluihin erikoistunut myymala. Erikoiskauppa keraa asi-
antuntemustaan tiettyyn tuoteryhmaan ja siihen liittyviin palveluihin. Erikoiskauppa on yleensa keskittynyt
ns. kdyttdtavaroiden myyntiin. Erikoiskaupalle on tyypillista keskeinen sijainti, joka ymmarretaan kaavoituk-
sessa paaosin keskustatoiminnoiksi. Erikoiskauppa-kasitteen alle kuuluvat kuitenkin myds kaupat, jotka ha-
keutuvat ja myos paremmin soveltuvat keskustojen ulkopuolelle, kuten tilaa vaativa erikoiskauppa. Erikois-
kaupalle on tyypillista myods hakeutuminen lahelle toisiaan, silla tiiviit palvelukeskittymat ovat asiakkaille ve-
tovoimaisia ostosymparistoja.

Paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppa

Paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupalle ei ole virallista maaritelmaa, mutta ymparistdministerion suosi-
tuksen mukaan paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaan kuuluu moottoriajoneuvojen kauppa, mootto-
riajoneuvojen varaosien ja tarvikkeiden kauppa, rengaskauppa, venekauppa, veneilytarvikkeiden kauppa,
matkailuvaunujen kauppa, huonekalukauppa, sisustustarvikekauppa (rakenteellinen sisutus), rautakauppa,
rakennustarvikekauppa, maatalouskauppa, puutarha-alan kauppa ja kodintekniikkakauppa. Erikoiskaupan
viimeaikaiset muutokset nakyvat tilaa vaativan erikoistavaran kaupassa tuotevalikoimien laajentumisena
(toimialaliukuma). Osassa liikkeistd on tilaa vaativan erikoistavaran kaupan tuotteiden lisdksi enenevdssa
maarin myds muun erikoiskaupan ja paivittdistavarakaupan tuotteita. Taman vuoksi yksittdaisen myymalan
kohdalla rajan vetdaminen siihen, onko kyseessa tilaa vaativan erikoistavaran kaupan myymala, on hankalaa.

Vihittdiskaupan toimialaryhmdit

Tassa selvityksessa vahittdiskauppaa tarkastellaan jaoteltuna paivittaistavarakauppaan, muuhun erikois-
kauppaan, paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaan sekd autokauppaan ja huoltamotoimintaan. Paivit-
tadistavarakaupassa kaytetdaan Nielsenin myymalatyyppien luokittelua (liite 1). Erikoiskaupan luokitukset pe-
rustuvat Tilastokeskuksen toimipaikkatilastoon, jossa on kaytetty vuoden 2008 toimialaluokitusta (TOL
2008). Erikoiskaupan toimialaryhmat ja niihin kuuluvat toimialat on esitetty liitteessa 1.

Kerrosala

Rakennuksen kerrosalalla tarkoitetaan rakennusten ulkoseinien ulkopinnan mukaan laskettua kerrosten yh-
teenlaskettua pinta-alaa. Kerrosalaan lasketaan yleensa kaikki rakennuksen tilat lukuun ottamatta ullakolla
tai kellarissa sijaitsevia muita kuin paakayttotarkoituksen mukaisia tiloja. Vahittdiskaupan suuryksikon ker-
rosala vastaa rakennuksen kerrosalaa, jolloin kerrosalaan lasketaan mukaan vahittaiskaupan tilojen lisaksi
my0ds esim. ravintolatilat ja muut palvelutilat.
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Keskusta-alue

Keskusta-alueella tarkoitetaan maakunnan, kunnan tai sen osan toiminnallista keskusta, jolla sijaitsee vahit-
tdiskaupan palvelujen lisdksi monipuolisesti my6s muita keskustahakuisia palveluja, asuntoja ja ty6paikkoja
ja johon on hyvat liikenneyhteydet ympardivilta asuinalueilta eri liikkennemuodoilla.

Keskustatoimintojen alue

Keskusta-alue osoitetaan maakunta- ja yleiskaavoissa keskustatoimintojen alue — kaavamerkinnalla, joka voi
olla joko alue- tai kohdemerkinta. Keskustatoimintojen alueella ja alakeskuksella ymmarretdaan keskustaha-
kuisten palvelu-, hallinto- ja muiden toimintojen aluetta, joka muodostaa todellisen toiminnallisen keskustan.
Keskustatoimintojen alue- ja kohdemerkinta eivat sovellu kdytettavaksi alueilla, joiden palvelutarjonta koos-
tuu pelkdstaan kaupallisista palveluista kuten vahittdiskaupan suuryksikoista. Valtakunnallisten alueiden-
kayttotavoitteiden mukaan keskusta-alueita kehitetdan monipuolisina palvelujen, asumisen, tyopaikkojen ja
vapaa-ajan alueina.

Kulutus / ostovoima

Kulutus koostuu tavaroista ja palveluista, joita kotitaloudet, niitd palvelevat voittoa tavoittelemattomat yh-
teisot seka julkisyhteisot hankkivat henkilokohtaisten tai kollektiivisten inhimillisten tarpeiden valitonta tyy-
dyttamista varten. Alueen vahittaiskaupan kulutus / ostovoima lasketaan kaavasuunnittelussa vaesto- ja ku-
lutustietojen avulla seuraavasti: kulutus euroa/henkild/vuosi x vaestémaara. Kulutuksen / ostovoiman kehi-
tys muodostuu siten kulutuksen ja vaestokehityksen yhteisvaikutuksena.

Kulutuksen / ostovoiman siirtyma

Kulutuksen siirtyma on kunkin alueen vahittaiskaupan myynnin ja kulutuksen erotus. Kuluttajat eivat tee
kaikkia ostoksia omalta paikkakunnalta, vaan osa ostoksista hankitaan alueen ulkopuolelta. Vastaavasti muu-
alla asuvat tuovat asianomaiselle alueelle ulkopuolista kulutusta. Kulutuksen siirtymaa tapahtuu myos kun-
nan sisalld, esimerkiksi asuntoalueilta kuntakeskukseen tai muihin keskuksiin. Paivittaistavarakaupassa kulu-
tuksen siirtyma on selvasti vahdisempaa kuin erikoiskaupassa. Erikoiskaupassa kulutuksen siirtyma muista
kunnista seutu- ja maakuntakeskuksiin saattaa olla huomattavan suuri.

Seudullinen merkittavyys

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan maakuntakaavassa on maariteltava merkitykseltaan seudullisen vahit-
tdiskaupan suuryksikdn koon alaraja. Seudullista merkitysta omaavan vahittdiskaupan suuryksikon alaraja voi
olla erilainen riippuen kyseessé olevasta alueesta ja olosuhteista sekd kaupan laadusta. Alaraja voi siten vaih-
della maan eri osissa ja yksittdisen maakunnan alueella. Maakuntakaavassa madritelty merkitykseltdaan seu-
dullisen vahittaiskaupan suuryksikon koon alaraja on suuntaa antava ja sitd voidaan tarvittaessa tarkentaa
yleis- ja asemakaavoituksen yhteydessa vaikutusten arviointiin perustuen. Maakuntakaavassa maaritellyn
seudullisuuden alarajan perusteella ratkaistaan, mitka keskustatoimintojen alueet ja vahittaiskaupan suuryk-
sikdt ovat merkitykseltaan seudullisia ja on siten tarpeen osoittaa maakuntakaavassa.

Vahittdiskaupan suuryksikko

Vahittaiskaupan suuryksikoélla tarkoitetaan kooltaan yli 4 000 kerrosneliometrin suuruista vahittaiskaupan
myymalaa. Kerrosalaltaan 4 000 neliometrin suuruinen myymala vastaa myyntipinta-alaltaan 2 600 - 3 000
neliometrin myymalaa. Maankaytto- ja rakennuslain vahittdiskauppaa koskevia erityisia sdaanndksia sovelle-
taan myos olemassa olevan vahittdiskaupan myymalan laajennukseen tai muuttamiseen vahittdiskaupan
suuryksikoksi, vahittaiskaupan suuryksikon laajentamiseen seka sellaisiin vahittaiskaupan myymalakeskitty-
miin, jotka ovat vaikutuksiltaan verrattavissa vahittaiskaupan suuryksikkdon.
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Vahittdiskaupan myymalakeskittyma

Vahittaiskaupan myymalakeskittyma on useasta erillisesta ja toisistaan lahietdisyydelld olevasta myymalasta
muodostuva toiminnallisesti yhtendinen kaupan aluekokonaisuus. Vahittdiskaupan suuryksikoita koskevia
erityisia sdannoksia sovelletaan sellaiseen myymalakeskittymaan, joka on vaikutuksiltaan verrattavissa vahit-
tdiskaupan suuryksikkoon.

1.3 Kauppaa ja maankdytén suunnittelua ohjaavat lait

Alueidenkdyton suunnittelujarjestelma tarjoaa kunnille ja maakuntien liitoille valineet ohjata kaupan palve-
lurakenteen kehitysta ja hallita sen muutoksia. Kaavahierarkiassa maakuntakaava on ohjeena yleis- ja ase-
makaavojen laatimiselle ja yleiskaava asemakaavan laatimiselle. Kullakin kaavatasolla on omat tehtavansa.
Kaavoja laadittaessa on otettava huomioon maankaytto- ja rakennuslaissa saadetyt eri kaavamuotoja koske-
vat sisdltovaatimukset.

Maakuntakaavassa kaupan palveluverkon suunnittelun ja vahittdiskaupan suuryksikdiden sijainnin ohjauksen
kannalta keskeisia sisdltovaatimuksia ovat maakunnan tarkoituksenmukaisen alue- ja yhdyskuntarakenteen,
alueiden kayton ekologisen kestavyyden, ympaériston ja talouden kannalta kestavien liikenteen jarjestelyjen
sekd maakunnan elinkeinoeldman toimintaedellytysten huomioon ottaminen. Maakuntakaavassa maaritel-
|aan kaupan palveluverkon kehittdmisen periaatteet, osoitetaan merkitykseltdan seudulliset vahittdiskaupan
suuryksikot, esitetdan merkitykseltdan seudullisen vahittdiskaupan suuryksikén koon alaraja seka osoitetaan
vahittaiskaupan suuryksikéiden enimmaismitoitus riittavalla tarkkuudella.

Keskeisia kaupan palveluverkon suunnittelun lIahtékohtia ovat valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet (VN
14.12.2017), maankaytto- ja rakennuslain maakuntakaavan sisdltovaatimukset (MRL 28 §) ja vahittaiskaup-
paa koskevat erityiset sddannokset (MRL, 9a luku), vahittdiskaupan ohjausta koskeva ymparistdministerion
ohjeistus (Ymparistohallinnon ohjeita 3/2013) sekad maankaytto- ja rakennuslain kilpailun toimivuuden edis-
tamista koskeva lakimuutos (Maankaytto- ja rakennuslain muutos 204/2015).

1.3.1 Valtakunnalliset alueidenkadyttétavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet (VN 14.12.2017) ohjaavat kaupan palveluverkon suunnittelua kaa-
voituksessa. Kaupan palveluverkon suunnittelun ndkékulmasta keskeisia ovat erityisesti toimivia yhdyskuntia
ja kestavaa liikkkumista koskevat tavoitteet:

e Edistetaan koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa aluerakennetta, ja tuetaan eri
alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien hyédyntamistd. Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittami-
selle seka vaestokehityksen edellyttamalle riittavalle ja monipuoliselle asuntotuotannolle.

e Luodaan edellytykset vahahiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle, joka tukeutuu ensisijaisesti ole-
massa olevaan rakenteeseen. Suurilla kaupunkiseuduilla vahvistetaan yhdyskuntarakenteen eheytta.

e Edistetaan palvelujen, tyopaikkojen ja vapaa-ajan alueiden hyvaa saavutettavuutta eri vdestéryhmien kannalta.
Edistetdan kavelya, pyorailya ja joukkoliikennetta seka viestinta-, lilkkkumis- ja kuljetuspalveluiden kehittamista.

e Sijoitetaan merkittavat uudet asuin-, tyopaikka- ja palvelutoimintojen alueet siten, ettd ne ovat joukkoliikenteen,
kavelyn ja pyorailyn kannalta hyvin saavutettavissa.
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1.3.2 Maankaytto- ja rakennuslain vahittdiskauppaa koskevat erityiset saanndkset

Laki maankaytto- ja rakennuslain muuttamisesta tuli voimaan 1.5.2017. Vahittaiskauppaa koskevat erityiset
sdannokset on esitetty maankaytto- ja rakennuslain luvussa 9 a.

Viéihittdiskaupan suuryksikén mddritelmd

Kaikki yli 4 000 kerrosneliometrin myymalat ovat vahittdiskaupan suuryksikkoja kaupan toimialasta riippu-
matta. Myymalan kerrosalaan lasketaan varsinaisen myyntiin kdytettavan osan kerrosala sekd myymalan
edellyttamat muut tilat, kuten varastot, sosiaaliset tilat, jatehuollon tilat ja muut tahan rinnastettavat tilat.
Kaavajarjestelman mukaisesti merkitykseltaan seudulliset vahittaiskaupan suuryksikét osoitetaan maakunta-
kaavoissa. Kuntakaavoissa eli yleiskaavoissa ja asemakaavoissa tarkennetaan maakuntakaavan maarayksia ja
osoitetaan vaikutuksiltaan paikalliset suuryksikot.

Merkitykseltéiéin seudullisen véhittdiskaupan suuryksikén koon alaraja

Maakuntakaavassa tulee esittda merkitykseltaan seudullisen vahittdiskaupan suuryksikon koon alaraja. Mer-
kitykseltdan seudullisella vahittdiskaupan suuryksikolla tarkoitetaan sellaista kaupan yksikkoa, jolla voidaan
arvioida olevan yhta kuntaa laajempia, seudullisia vaikutuksia. Merkitykseltdan seudullisen suuryksikon koon
alaraja voi olla erilainen riippuen kyseessa olevasta alueesta ja kaupan laadusta. Merkitykseltdan seudullisen
vahittaiskaupan suuryksikon koon alaraja voi vaikutusarviointien perusteella olla korkeampi kuin laissa maa-
ritelty 4 000 k-mZ:n suuryksikén kokoraja.

Vdhittdiskaupan suuryksikéiden enimmdismitoitus

Maakuntakaavassa on osoitettava keskustatoimintojen alueiden ulkopuolella osoitettujen merkitykseltdan
seudullisten vahittaiskaupan suuryksikdiden enimmaismitoitus riittavalla tarkkuudella. Mitoituksen osoitta-
misen tavoitteena on varmistaa keskusverkon ja kaupan palvelurakenteen tasapainoinen kehitys. Lisaksi mi-
toituksen osoittaminen mahdollistaa sen, ettd alueelle sijoittuvien kaupallisten palveluiden vaikutukset voi-
daan arvioida riittdvalla tavalla. Velvoite enimmaismitoituksen osoittamiseen ei koske keskustatoimintojen
alueita.

Véhittdiskaupan suuryksikkdjen sijoittaminen

Vahittaiskaupan suuryksikdiden ensisijainen sijaintipaikka on keskusta-alue, ellei muu sijainti kaupan palve-
lujen saavutettavuus huomioon ottaen ole perusteltu. Sijoittumiseen keskusta-alueen ulkopuolelle voi olla
myo6s muita perusteita kuitenkin niin, etta palvelujen saavutettavuus tulee ottaa aina huomioon. Muita pe-
rusteita voivat olla esimerkiksi toimivan kilpailun kehittymisen edistaminen ja erilaisten liiketoimintamallien
kehittaminen.

Lisaksi vahittaiskaupan suuryksikdiden sijoittamisessa tulee ottaa huomioon maakunta- ja yleiskaavoja kos-
kevat erityiset sisdltévaatimukset, joiden mukaan vahittdiskaupan suuryksikoita osoitettaessa on sen lisaksi,
mitd maakunta- ja yleiskaavasta muutoin saadetaan, katsottava, etta:

e suunnitellulla maankaytolla ei ole merkittavia haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden kaupallisiin palveluihin ja
niiden kehittdmiseen,

o alueelle sijoittuvat palvelut ovat mahdollisuuksien mukaan saavutettavissa joukkoliikenteelld ja kevyella liiken-
teelld,

e suunniteltu maankdytto edistda sellaisen palveluverkon kehitystd, jossa asiointimatkat ovat kohtuulliset ja liiken-
teestd aiheutuvat haitalliset vaikutukset mahdollisimman vahéiset.
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Vuonna 2017 voimaan tulleen lakimuutoksen tavoitteena oli, ettei kaupan laatua koskevia maarayksia enaa
kayteta maakunta- ja yleiskaavan kaavamaardyksissa. Maakunta- ja yleiskaavaa laadittaessa on kuitenkin var-
mistettava, ettd kaavan sisaltovaatimukset ja vahittaiskaupan suuryksikoita koskevat erityiset sisaltévaati-
mukset tayttyvat, mika voi edellyttaa kaupan laatua koskevien maardysten kayttoa.

1.4 Kaupan ohjaus Eteld-Karjalan maakuntakaavassa

Eteld-Karjalassa on voimassa kaksi maakuntakaavaa: vuonna 2011 vahvistettu kokonaismaakuntakaava ja
vuonna 2015 vahvistettu 1. vaihemaakuntakaava (kauppa, matkailu, elinkeinot ja liikenne). Lisdksi valmiste-
lussa on 2. vaihemaakuntakaava, jonka tavoitteena on jatevedenpuhdistamon toteuttamismahdollisuuksien
varmistaminen Lappeenrannan alueelle. Merkitykseltaan seudullisen vahittdiskaupan sijoittumista ja mitoi-
tusta ohjaa Eteld-Karjalan 1. vaihemaakuntakaava.

Merkitykseltéidn seudullisten véhittdiskaupan suuryksikéiden koon alarajat

Eteld-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavassa on madritelty seudullisten vahittdiskaupan suuryksikdiden koon
alarajat erikseen paivittdistavarakaupalle, kaupalle, joka kaupan laatu huomioon ottaen voi sijoittua perus-
telluista syistda myos keskusta-alueiden ulkopuolelle sekd muulle erikoistavaran kaupalle. Merkitykseltdan
seudullisella kaupalla tarkoitetaan sellaista vahittdiskaupan yksikkoa tai nilden muodostamaa aluetta, jolla
voidaan arvioida olevan yhta kuntaa laajempia, seudullisia vaikutuksia.

Merkitykseltaan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikon koon alarajat ovat seuraavat:

e piivittiistavarakauppa: Imatralla ja Lappeenrannassa 5 000 k-m?, Parikkalassa ja Luuméella 3 000 k-m? ja Savitai-
paleella, Lemilld, Rautjarvelld, Ruokolahdella ja Taipalsaaressa 2 000 k-m?2.

o  keskustaan soveltumaton kauppa, kuten auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha-, maatalous-, vene- tai muu vastaava
kauppa: Imatralla ja Lappeenrannassa 4 000 k-m? ja Parikkalassa, Luumielld 2 000 k-m?, Savitaipaleella, Lemill3,
Rautjarvell3, Ruokolahdella ja Taipalsaaressa 2 000 k-m>.

e muu erikoistavaran kauppa: Imatralla ja Lappeenrannassa 7 000 k-m?, Parikkalassa ja Luumaelld 5 000 k-m? ja Sa-
vitaipaleella, Lemilld, Rautjarvelld, Ruokolahdella ja Taipalsaaressa 3 000 k-m?.

Kaupan sijoittumista ohjaavat merkinndt

- KESKUSTATOIMINTOJEN ALUE

Merkinnalld osoitetaan keskustahakuisten kaupan, palvelujen, hallinnon, asumisen ja muiden toimintojen
yleispiirteinen sijainti. Keskustatoimintojen alue sisaltaa tarvittavat liikennealueet, puistot seka viheralueet
ja -vyohykkeet.

Suunnittelumaarayksen mukaan alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee kiinnittdaa huomiota
alueen viihtyisyyteen, omaleimaisuuteen ja kaupunkikuvan tasapainoisuuteen seka huolehdittava eri liiken-
nemuotojen jarjestelyjen tarkoituksenmukaisuudesta ja hairiottomyydesta. Aluetta suunniteltaessa on va-
rauduttava riittavaan ja monipuoliseen keskustatoimintaa tukevaan asunto-, tyopaikka- ja keskustapalvelu-
jen tarjontaan seka keskustojen ldhikauppojen sailymiseen. Alueelle voidaan sijoittaa merkitykseltdan seu-
dullisia vahittaiskaupan suuryksikoéita tai niihin vaikutuksiltaan verrattavia kaupallisia palveluita. Vahittais-
kaupan suuryksikdiden koko on mitoitettava ja niiden toteutus ajoitettava yksityiskohtaisemmassa kaavoi-
tuksessa siten, ettei niilld ole merkittavia haitallisia vaikutuksia muiden keskusta-alueiden kaupallisiin palve-
luihin. Suuryksikdn toteuttaminen tulee kytkea ajallisesti ympardivien taajamatoimintojen toteuttamiseen.
Aluemerkinnalla osoitetuille alueille ei ole maaritelty kaupan enimmaismitoitusta.
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Keskustatoimintojen aluemerkinnalla on osoitettu

e Lappeenrannan maakuntakeskusta-alue,
e Joutsenon keskusta,

e Imatrankoski-Mansikkalan keskusta ja

e Vuoksenniskan keskusta.

. LAATUKAYTAVAAN KUULUVA ALUEKESKUS

Merkinnalld osoitetaan laatukaytavan alueelle sijoittuvien kunta/aluekeskusten yleispiirteinen sijainti (su-
luissa kaupan enimmaismitoitus):

e  Sammonlahti (8 000 k-m?)

e Lauritsala (9 000 k-m?)

e Taipalsaari/Saimaanharju (6 000 k-m?)

e  Korvenkyld (10 000 k-m?)

e  Ruokolahden Rasila (9 000 k-m?)

. KUNTAKESKUS/ALUEKESKUS

Merkinnalld osoitetaan seutukeskusten yleispiirteinen sijainti (suluissa kaupan enimmaismitoitus):
e  Savitaipale (12 000 k-m?)

e Luumiki (12 000 k-m?)

e  Parikkala (23 000 k-m?)

seka kunta/aluekeskusten yleispiirteinen sijainti (suluissa kaupan enimmaismitoitus):

e Lemi (5000 k-m?)

e  Rautjarvi (19 000 k-m?)

Suunnittelumaarayksen mukaan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on varauduttava riittdvdan ja moni-
puoliseen keskustatoimintaa tukevaan asunto-, tydpaikka- ja keskustapalvelujen tarjontaan seka lahikauppo-
jen sdilymiseen. Vahittdiskaupan suuryksikdiden koko on mitoitettava ja niiden toteutus ajoitettava yksityis-
kohtaisemmassa kaavoituksessa siten, ettei niilld ole merkittavia haitallisia vaikutuksia muiden keskusta-alu-
eiden kaupallisiin palveluihin. Suuryksikén toteuttaminen tulee kytkea ajallisesti ymparoivien taajamatoimin-
tojen toteuttamiseen. Kuntakeskusten ja aluekeskusten alueelle voidaan sijoittaa merkitykseltaan seudullisia
vahittaiskaupan suuryksikoita tai vaikutukseltaan niihin verrattavia kaupallisia palveluita.

KM-1 MERKITYKSELTAAN SEUDULLINEN VAHITTAISKAUPAN SUURYKSIKKOALUE

Merkinnalla osoitetaan merkitykseltaan seudullisten vahittaiskaupan suuryksikdiden seka vaikutuksiltaan nii-
hin rinnastettavien myymalakeskittymien yleispiirteista sijaintia keskustatoimintojen alueiden ulkopuolella.
Suunnittelumaarayksen mukaan merkinnan osoittamalle alueelle voidaan yksityiskohtaisemmassa suunnit-
telussa osoittaa merkitykseltaan seudullista vahittaiskauppaa. Vahittaiskaupan suuryksikdiden toteuttami-
sen ajoittamisessa, mitoituksessa ja kaupan toiminnan luonteen maarittelyssa on otettava huomioon kau-
punkiseudun palvelurakenteen tasapainoinen kehittdminen ja Vendjilta suuntautuvaan ostovoimaan ja
muuhun matkailuun vastaaminen niin, etteivat tehtavat toimenpiteet merkittavasti heikenna palvelujen saa-
tavuutta keskustoissa ja seudun muissa osissa.

Merkinnalld on osoitettu (suluissa enimmaismitoitus):

e Lappeenrannassa Nuijamaantien liittyma (128 500 k-m?) ja Korvenkanta (8 700 k-m?)
e Imatralla Korvenkanta (123 200 k-m?)
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KM-2 MERKITYKSELTAAN SEUDULLINEN PALION TILAA VAATIVA VAHITTAISKAUPAN SUURYKSIKKO-

2 ALUE

Merkinnalld osoitetaan merkitykseltdan seudullisten tilaa vievien vahittaiskaupan suuryksikdiden seka vaiku-
tuksiltaan niihin rinnastettavien myymalakeskittymien yleispiirteista sijaintia keskustatoimintojen alueiden
ulkopuolella. Niitad kehitetdan sellaista kauppaa varten, joka ei kilpaile keskustaan sijoittuvan kaupan kanssa,
ja jonka asiointitiheys on pieni seka sijoittaminen keskustaan on toiminnan luonteen ja ison tonttitilatarpeen
vuoksi vaikeaa. Suunnittelumaarayksen mukaan merkinnan osoittamalle alueelle voidaan yksityiskohtaisem-
massa suunnittelussa osoittaa sellaista merkitykseltdan seudullista vahittdiskauppaa, joka kaupan laatu huo-
mioon ottaen voi perustellusta syysta sijoittua myos keskusta-alueiden ulkopuolelle kuten auto-, rauta-, huo-
nekalu-, puutarha-, vene- ja maatalouskauppa. Alueelle ei voida sijoittaa seudullista paivittaistavarakauppaa.

Merkinnalld on osoitettu (suluissa kaupan enimmaismitoitus):

e Lappeenrannassa Selkaharju (45 000 k-m?) ja Viipurinportti (15 800 k-m?)
e Imatralla Sotkulampi (49 800 k-m?)

e Luumielld Taavetin puukyld (5 000 k-m?)

e  Parikkalassa Koirniemi (62 000 k-m?)

e  Savitaipaleella ABC:n alue (5 300 k-m?)

KM-3 MERKITYKSELTAAN SEUDULLINEN MATKAILUA PALVELEVA VAHITTAISKAUPAN SUURYKSIKKO-
k3 ALUE

Merkinnalla osoitetaan merkitykseltdan seudullisten matkailua palvelevien vahittdiskaupan suuryksikdiden
seka vaikutuksiltaan niihin rinnastettavien myymalakeskittymien yleispiirteista sijaintia keskustatoimintojen
alueiden ulkopuolella. Niita kehitetdan sellaista kauppaa varten, joka ei kilpaile keskustaan sijoittuvan kaupan
kanssa. Suunnittelumaardayksen mukaan merkinnan osoittamalle alueelle voidaan yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa osoittaa sellaista merkitykseltddn seudullista matkailua palvelevaa vahittdiskauppaa, joka
kaupan laatu, liikenteellinen sijainti ja saavutettavuus huomioon ottaen voi perustellusta syysta sijoittua
myos keskusta-alueiden ulkopuolelle. Alueelle ei voida sijoittaa seudullista paivittdistavarakauppaa.

Merkinnalld on osoitettu (suluissa enimmaismitoitus):

e Luumielld Rantsilanmaiki (35 300 k-m?)
e Rautjarvelld Ankil3 (44 300 k-m?)
e  Ruokolahdella Oritlampi (5 000 k-m?)

MERKITYKSELTAAN SEUDULLINEN VAHITTAISKAUPAN SUURYKSIKKOALUE, JOTA KEHITETAAN
LIIKEKESKUSTAMAISENA ALUEENA

KM-4

Merkinnalla osoitetaan vahittdiskaupan suuryksikkoalue, jota kehitetaan Lappeenrannan keskustaan liitty-
vana kaupallisten palveluiden alueena. Suunnittelumaarayksen mukaan merkinnan osoittamalle alueelle voi-
daan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa osoittaa merkitykseltddan seudullista vahittdiskauppaa. Alueen
kehittamisessa tulee ottaa huomioon nykyisen rakennuskannan uudistamistarpeet, alueen tiivistaminen seka
yleisen viihtyisyyden ja vetovoimaisuuden lisddminen.

Merkinnalld on osoitettu (suluissa enimmaismitoitus):
e Lappeenrannassa Myllyméki (179 500 k-m?)
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KM-r MERKITYKSELTAAN SEUDULLINEN RAJAKAUPAN SUURYKSIKKO

Merkinnalla osoitetaan vahittadiskaupan suuryksikkdalue, jolla on rajakaupan ominaispiirteita. Suunnittelu-
madrayksen mukaan merkinnan osoittamalle alueelle voidaan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa osoit-
taa merkitykseltdadn seudullista matkailuun ja rajaliikenteeseen liittyvaa kauppaa, joka kaupan laadun, toi-
minnan luonteen ja ison tonttitilan tarpeen puolesta seka liikennetarvetta vahentden soveltuu rajan vaiku-
tusalueelle.

Merkinnalld on osoitettu (suluissa enimmaismitoitus):
e Lappeenrannassa Mustolan alue (47 400 k-m?) ja Nuijamaa (45 800 k-m?)
e Imatralla Teppanala (25 000 k-m?)

KMires VAHITTAISKAUPAN SUURYKSIKON RESERVIALUE, JOKA TOTEUTETAAN PIDEMMALLA AIKAVA-
LILLA

Merkinnalla osoitetaan pitkalla aikavalilla toteutettavia vahittaiskaupan suuryksikkdalueita. Suunnittelumaa-
rayksen mukaan reservialuetta ei voida ottaa kdytt66n ennen kuin reservialueeseen liittyva km -alue on paa-
osin toteutettu.

Merkinnalld on osoitettu (suluissa enimmaismitoitus):
e Lappeenrannassa Selkiharju (25 000 k-m?) ja Korvenkanta (4 300 k-m?)
e Imatralla Korvenkanta (40 000 k-m?) ja Sotkulampi (10 000 k-m?)

2 ALUE-JA YHDYSKUNTARAKENTEEN KESKEISET PIIRTEET

2.1 Vaestd ja asuminen

Vaestokehitys ja asumisen sijoittuminen

Eteld-Karjalan maakunnan alueella asui vuoden 2021 lopussa 126 107 asukasta, josta noin 30 % asui Imatran
seutukunnassa ja noin 70 % Lappeenrannan seutukunnassa. Kunnittain tarkasteltuna vaestomaaraltaan suu-
rimmat ovat seutukaupungit Imatra ja Lappeenranta. Muut kunnat ovat vaestomaaraltaan alle 5 000 asuk-
kaan kuntia. Eteld-Karjalan vdestokehitys on ollut Lappeenrantaa lukuun ottamatta vdheneva. Koko maakun-
nassa vaestomaara vaheni vuosina 2011-2021 noin 6 420 asukasta (-5 %).

Taulukko 1. Eteld-Karjalan vdestémddird vuosina 2011 ja 2021 kunnittain (Tilastokeskus 2022).

s as s s Muutos
Vdestomaara 31.12. 2011 2021 2011-21
Imatra 28 472 25 655 -2 817 -10%
Lappeenranta 72 133 72 634 501 1%
Lemi 3068 2917 -151 5%
Luumaki 5119 4473 -646 -13%
Parikkala 5664 4567 -1097 -19%
Rautjarvi 3832 3092 -740 -19%
Ruokolahti 5595 4913 -682 -12%
Savitaipale 3789 3261 -528 -14 %
Taipalsaari 4 855 4595 -260 5%
Imatran seutukunta 43 563 38 227 -5336 -12 %
Lappeenrannan seutukunta 88 964 87 880 -1 084 -1%
ETELA-KARJALA YHTEENSA 132 527 126 107 -6 420 -5%
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Kuvassa 1 on esitetty vaeston sijoittuminen Eteld-Karjalassa, kuvassa 2 Imatran keskeisella alueella ja kuvassa
3 Lappeenrannan keskeiselld alueella. Valtaosa maakunnan vaestostd asuu Imatran, Joutsenon ja Lappeen-
rannan muodostamalla vyohykkeelld. Imatralla tiheimmin asuttuja ovat Imatrankosken, Mansikkalan ja
Vuoksenniskan alueet (kuva 2) ja Lappeenrannassa keskustan, Sammonlahden, Skinnarilan, Lauritsalan ja
Joutsenon alueet. Muissa kunnissa vaesto on keskittynyt pdaosin kuntakeskuksiin ja niiden laheisyyteen.
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Asukastiedot © Tiastokeskys, RTTX (2020)
Kuntarajst 2002 © Tilastokeskus
Taustakartts © Maanmitausiatos
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Kuva 1: Viestén sijoittuminen Eteld-Karjalassa vuoden 2019 lopussa.
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Kuva 3. Vaeston sUOIttuminen Lappeenrannan keskeiselld alueella vuoden 2019 lopussa.
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Vaestoennuste

Tilastokeskuksen vuonna 2021 julkaiseman vaestdennusteen mukaan Eteld-Karjalan vaestomaara on vuonna
2040 noin 113 100 asukasta. Ennusteen mukaan Eteld-Karjalan vaestomaaran vaheneminen jatkuu niin, etta
vuonna 2040 on noin 13 000 asukasta (-10 %) vahemman kuin vuonna 2021. Vdestomaara vahenee ennus-
teen mukaan kaikissa kunnissa.

Taulukko 2. Eteld-Karjalan vdestéennuste 2030 ja 2040 kunnittain (Tilastokeskus 2021).

e Muutos
Vaestoennuste 2021 pLE) 2040 2021-40
Imatra 25 655 22 939 20 624 -5031 -20%
Lappeenranta 72 634 72 013 70 102 -2532 -3%
Lemi 2917 2753 2574 -343 -12%
Luumaki 4473 4017 3709 -764 -17 %
Parikkala 4567 3870 3347 -1220 -27%
Rautjarvi 3092 2548 2200 -892 -29%
Ruokolahti 4913 4277 3875 -1038 -21%
Savitaipale 3261 2 858 2573 -688 -21%
Taipalsaari 4595 4316 4070 -525 -11%
Imatran seutukunta 38 227 33634 30 046 -8 181 -21%
Lappeenrannan seutukunta 87 880 85 957 83028 -4 852 -6 %
ETELA-KARJALA YHTEENSA 126 107 119 591 113 074 -13 033 -10 %

Ikarakenteen muutos

Vaeston ikdantyminen on yksi niistd yhteiskunnan muutostrendeista, joihin tulee varautua kaupan palvelu-
verkon kehittamisessa myos Eteld-Karjalassa. Eteld-Karjalassa kuten muuallakin Suomessa erityisesti yli 75-
vuotiaiden maara lisdantyy ja tyoikdisten maara vahenee merkittavasti tulevina vuosina. Yli 75-vuotiaiden
osuus maakunnan vaestosta oli 13 % vuonna 2021, kun se Tilastokeskuksen vaestéennusteen mukaan on 21
% vuonna 2040.

Seuraavassa kuvassa on esitetty Eteld-Karjalan vuosien 2021-2040 viaestonmuutoksen jakautuminen ikaryh-
mittdin Tilastokeskuksen vuoden 2021 vdestéennusteen mukaan.

Etelda-Karjalan vdestdmuutos 2021-2040 ikaryhmittdin
(vdestdmuutos yhteensd -13 033 asukasta)

0-14 15-24 25-34 35-44 45-54 55-64 65-74 75-
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6 000
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I
-2 000 -939
-1301
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-3583
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-6 000 -4 867
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Kuva 4: Eteld-Karjalan viestémuutos (henkil6d) vuosina 2021-2040 ikédryhmittdin (Tilastokeskus).
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2.2 Vapaa-ajan asuntojen maara ja sijoittuminen

Etelad-Karjalassa oli vuoden 2021 lopussa lahes 21 000 vapaa-ajan asuntoa, joista noin oli 33 % Imatran seu-
dulla ja noin 67 % Lappeenrannan seudulla. Vapaa-ajan asuntojen maara on lisddntynyt vuosina 2011-2021
Eteld-Karjalassa noin 800 vapaa-ajan asuntoa (+4 %). Vuosien 2030 ja 2040 vapaa-ajan asuntojen maara on
arvioitu olettaen, ettd kehitys jatkuu vuosien 2011-2021 mukaisena. Arvion mukaan Etelad-Karjalassa olisi

vuonna 2030 noin 21 520 vapaa-ajan asuntoa ja vuonna 2040 noin 22 460 vapaa-ajan asuntoa.

Taulukko 3. Kesdmékkien mddird vuosina 2010 ja 2021 (Tilastokeskus 2022) ja arvio vuosille 2030 ja 2040.

Loma-asunnot 31.12. 2011 23‘;‘3 ’;8‘23 'Z\f)::t:; %

Imatra 194 223 29 15% 250 284 61| 27%
Lappeenranta 3071 3085 14 0% 3097 3109 24 1%
Lemi 1342 1377 35 3% 1406 1440 63 5%
Luumaki 3026 3272 246 8 % 3488 3745 473 | 14 %
Parikkala 1814 1689 -125 -7% 1593 1493 -196 | -12%
Rautjarvi 1301 1242 -59 5% 1196 1146 -96 -8%
Ruokolahti 3177 3649 472 15% 4087 4635 986 | 27%
Savitaipale 2702 2747 45 2% 2784 2 826 79 3%
Taipalsaari 3305 3473 168 5% 3617 3784 311 9%
Imatran seutukunta 6 486 6 803 317 5% 7 126 7 558 755 11%
Lappeenrannan seutukunta 13 446 13 954 508 4% | 14392 | 14904 950 7%
Eteld-Karjala yhteensa 19 932 20 757 825 4% | 21518 | 22462 1705 8%

Eteld-Karjalan vapaa-ajan asunnoista oli vuoden 2021 lopussa noin 7 200 vapaa-ajan asuntoa (35 %) Etela-
Karjalan maakunnan ulkopuolella asuvien omistuksessa. Maakunnan ulkopuolisista vapaa-ajan asunnon
omistajista 56 % oli Uudeltamaalta ja 23 % Kymenlaaksosta. Muiden maakuntien osuus oli maakunnasta riip-
puen 1-5 %. Ulkomaakuntalaisten omistamien vapaa-ajan asuntojen maara vuonna 2040 on arvioitu olet-
taen, ettd niiden osuus kaikista vapaa-ajan asunnoista sdilyy vuoden 2021 tasolla. Kesamokkibarometrin
(Voutilainen ym. 2021) mukaan yhta vapaa-ajan asuntoa kdyttaa keskimaarin nelja henkil6a, joten maakun-
nan ulkopuolisten loma-asukkaiden maara olisi vuonna 2021 noin 28 800 ja vuonna 2040 noin 31 000.

Taulukko 4. Eteld-Karjalan maakunnan ulkopuolisten asukkaiden omistamien kesémdkkien mddrd vuosina
2010 ja 2021 (Tilastokeskus 2022) ja arvio vuodelle 2040.

. Loma- Loma- Loma- Loma- Loma-
Ulkomaakuntalaisten
loma-asunnot 31.12. asunnot asunnot asukkaat asunnot asukkaat

2011 2021 2021 2040 2040

Imatra 40 36 140 40 180
Lappeenranta 770 819 3280 830 3300
Lemi 390 441 1760 460 1840
Luumaki 1780 1864 7 460 2130 8540
Parikkala 750 688 2750 610 2430
Rautjarvi 290 279 1120 260 1030
Ruokolahti 660 881 3520 1120 4480
Savitaipale 1140 1218 4870 1250 5010
Taipalsaari 790 966 3 860 1050 4210
Imatran seutukunta 1740 1884 7 530 2030 8120
Lappeenrannan seutukunta 4 870 5308 21 230 5720 22 900
Etel3d-Karjala yhteensa 6610 7 192 28760 7750 31020

17 (83)



FCGe 20.4.2023 EEJLE]_AN

Maakunnan kokonaisostovoima lisdantyy Eteld-Karjalan ulkopuolella asuvien vapaa-ajan asunnon omistajien
kulutuksen seurauksena. Maakunnan oman vdeston omistuksessa olevista vapaa-ajan asunnoista osa on sel-
laisia, ettd vapaa-ajan asunnon omistaja ja vapaa-ajan asunto sijaitsevat Eteld-Karjalassa eri kunnassa. Ndiden
vapaa-ajan asunnon omistajien kysynta ei lisda Eteld-Karjalan maakunnan kokonaisostovoimaa, mutta kun-
tatasolla kysynnalla voi kuitenkin olla suuri merkitys. Maakunnan ulkopuolisilla vapaa-ajan asukkailla on suuri
merkitys erityisesti Luumaella ja Savitaipaleella, joissa vapaa-ajan asukkaita on arvion mukaan enemman kuin
vakituisia asukkaita. Myds Taipalsaarella, Ruokolahdella, Lemilla ja Parikkalassa on runsaasti vapaa-ajan asuk-
kaita suhteessa vakituisiin asukkaisiin.

Seuraavassa kuvassa on esitetty vapaa-ajan asuinrakennusten sijoittuminen Eteld-Karjalassa vuoden 2019
lopussa. Tilastokeskuksen kesamokkitilastossa ovat mukana yksityisten omistamat kesamakit. Tilastoon ei
sisdlly ulkomaalaisten, perikuntien ja yhteisd6jen omistamat mokit eikd mokkivuokrausyritysten mokit.

Kesamokkeja
1
2-3
© 4-6
e 7-10
e >10
[] Kuntarajat

Lomasuntotiedot © Tilastokeskus, RTTK (2020)
Kuntarajat 2022 © Tilastokeskus
Taustakartta © Maanmttausiaitos
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Kuva 5: Vapaa-ajan rakennusten sijoittuminen Eteld-Karjalassa vuoden 2019 lopussa.
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2.3 Etelad-Karjalan matkailu

Rekisteroidyt yopymiset

Eteld-Karjalassa oli vuonna 2019 yhteensa noin 750 000 yopymistd, joista noin 69 % oli kotimaisia ja noin 31
% ulkomaisia yopymisia. Vuosina 2020-2022 koronapandemia ja vuonna 2022 lisaksi Venajan Ukrainassa
aloittama sota ovat vahentaneet merkittavasti ulkomaisten ja erityisesti venalaisten yopymisten maaraa. Ko-
timaisten yopymisten maara ylitti koronaa ja Ukrainan sotaa edeltdvan tason vuonna 2022. My6s ulkomais-
ten yopymisten maara on lisdantynyt, mutta maara oli vuonna 2022 edelleen pieni verrattuna koronaa ja
sotaa edeltavaan tasoon.

Yopymiset Eteld-karjalassa (Tilastokeskus 2023)

800 000 756 190 749718

712829 692 692 707 166
700 000 674060 645017
590153 592857

600 000 514382 527610
500 000
400 000
300 000
200 000
100 000

0
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B Kotimaiset B Ulkomaiset
Kuva 6: Eteld-Karjalan rekisteréityjen yépymisten mddrd vuosina 2012-2022 (Tilastokeskus 2023).

Venalaisten rekisteroityjen yopymisten maara Eteld-Karjalassa oli viimeisen kymmenen vuoden aikana suu-
rimmillaan vuonna 2013, jolloin venaldisten yopymisia oli noin 352 400 (Lappeenrannan seudulla 52 % ja
Imatran seudulla 48 %). Vuonna 2019 venaldisten yopymisia oli Eteld-Karjalassa noin 178 300, joista Lappeen-
rannan seudulla 48 % ja Imatran seudulla 52 %.

Venéldisten yopymiset Eteld-Karjalassa (Tilastokeskus 2023)

400 000
352418

350 000
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300 000 269705
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Kuva 7: Vendldisten rekisteréidyt yépymiset Eteld-Karjalassa 2012-2022 (Tilastokeskus 2023).
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Venalaisten matkat Eteld-Karjalaan

TAK Oy:n laatiman ”Venalaisten ostosmatkailun merkitys ja tulevaisuuden nakymat” - selvityksen (Etela-Kar-
jalan liitto 2022) mukaan Ukrainan sota on tukahduttanut venaldisten matkailun Suomeen, mika vaikuttaa
merkittavasti myos Eteld-Karjalaan suuntautuvaan venaldisten ostosmatkailuun. Selvityksessa venaldisten
ostosmatkailua tarkasteltiin kolmen skenaarion avulla: 1) Itdraja avautuu venaldisten ostosmatkailijoiden
osalta vuonna 2023 ja ostosmatkailu kehittyy ennen korona-aikaa olleen kehityksen mukaisesti, 2) Itaraja
avautuu venaladisten ostosmatkailijoiden osalta vuonna 2030 ja ostosmatkailu on tdman jalkeen maltillista ja

rajoitettua ja 3) Itdraja pysyy kokonaan kiinni venaldisten ostosmatkailijoiden osalta vuoteen 2040 asti.

Skenaarion 1 mukaan matkojen maara tulee nousemaan niin, ettd Suomeen venalaiset tekisivat vuonna 2040
hieman enemman matkoja kuin aiempana huippuvuonna 2013. Tama edellyttaisi kuitenkin sodan ja sankti-
oiden nopeaa loppumista. Skenaarion 2 mukaisessa tilanteessa Vendajan talous karsisi merkittavasti ja raja
avautuisi vasta vuonna 2030, jolloin my&s sanktiot poistuisivat tai olisivat huomattavasti nykyista lievempia.
Talloin matkojen maara olisi vuonna 2040 hieman pienempi kuin vuonna 2019.

Taulukko 5. Vendldisten matkat Eteld-Karjalaan vuonna 2019 ja arvio matkojen mddrdstd vuonna 2040 eri
skenaarioissa (Eteld-Karjalan liitto ja Tutkimus- ja analysointikeskus TAK Oy 2022).

Skenaario2:
2040

Venalaisten matkat

Skenaariol:
2040

Skenaariol,
muutos:

Skenaario2,
muutos:

Skenaario3:
2040

Skenaario3,
muutos:
2019-40

2019-40

2019-40

Imatran seutukunta 457712 714 552 256 840 425 000 -32712 0 -457 712
Lappeenrannan seutukunta 1351044 2109171 758 127 1255000 -96 044 0 -1 351 044
ETELA-KARJALA YHTEENSA 1801 000 2 811615 1010615 1672 000 -129 000 0 -1 801 000

2.4 TyoOpaikat ja tydssakaynti

Tyopaikkamaaran kehitys

Eteld-Karjalassa oli vuoden 2021 lopussa noin 47 300 tydpaikkaa, joista noin 26 % Imatran seutukunnassa ja
noin 74 % Lappeenrannan seutukunnassa. Kunnittain tarkasteltuna tydpaikkamaaraltaan suurin oli Lappeen-
ranta, jossa oli noin 67 % maakunnan tyopaikoista. Eteld-Karjalan tyopaikkamaara vaheni vuosina 2011-2021
yhteensa noin 5 000 tydpaikkaa (-10 %).

Taulukko 6. Eteld-Karjalan tyépaikkamddré vuosina 2011 ja 2021 kunnittain (Tilastokeskus 2022).

. i Muutos
Tyopaikkamaara 31.12. 2011-21
Imatra 11387 9200 -2187 -19%
Lappeenranta 32692 31532 -1160 -4 %
Lemi 589 493 -96 -16 %
Luumaki 1600 1198 -402 -25%
Parikkala 1649 1222 -427 -26 %
Rautjarvi 1084 894 -190 -18 %
Ruokolahti 1128 1006 -122 -11%
Savitaipale 1124 940 -184 -16 %
Taipalsaari 1127 809 -318 -28%
Imatran seutukunta 15248 12 322 -2926 -19%
Lappeenrannan seutukunta 37 132 34972 -2 160 -6 %
ETELA-KARJALA YHTEENSA 52 380 47 294 -5 086 -10 %
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My®os tukku- ja vahittdiskaupan (toimiala G) tydpaikat vahenivat Eteld-Karjalassa. Vuonna 2011 kaupan alan
tyopaikkoja oli noin 5 850 ty6paikkaa ja vuonna 2021 noin 4 740 ty6paikkaa, joten tyépaikkojen maara va-
heni noin 1 100 tydpaikkaa (-19 %).

Kuvassa 8 on esitetty tyopaikkojen sijoittuminen Eteld-Karjalassa, kuvassa 9 Imatran keskeiselld alueella ja
kuvassa 10 Lappeenrannan keskeisella alueella. Vaestdn tapaan Eteld-Karjalan suurimmat tyopaikkakeskitty-
mat ovat Imatran ja Lappeenrannan keskustat [ahiymparistdineen. Imatralla tydpaikkamaaraltdaan suurimmat
alueet ovat Imatrankosken ja Mansikkalan alueet ja yksittdisina kohteina Stora Enson ja Ovakon tehdasalueet
(kuva 9). Lappeenrannassa tyopaikat keskittyvat keskustan alueelle sekd muun muassa Yliopiston kampuk-
selle, Eteld-Karjalan keskussairaalan alueelle sekd UPM:n tehdasalueelle (kuva 10). Muissa kunnissa tyépaikat
ovat keskittyneet padosin kuntakeskuksiin ja niiden ldheisyyteen.
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Kuntarajat 2022 © Tiastokeskus
Taustakartta © Maanmittausiatos
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Kuva 8: Tydpaikkojen sijoittuminen Eteld-Karjalassa vuoden 2018 lopussa.
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Kuva 10: Tyépaikkojen sijoittuminen Lappeenrannan keskeisellé alueella vuoden 2018 lopussa.
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3 ETELA-KARJALAN KAUPAN NYKYTILANNE

3.1 Vahittdiskaupan palveluverkko

Myymaldiden lukumaaraa ja sijaintia koskevat tiedot perustuvat paivittdistavarakaupan osalta Nielsenin
myymalarekisterin tietoihin ja erikoiskaupan osalta Tilastokeskuksen kunnittaiseen toimipaikkatilastoon.

3.1.1 Paivittaistavarakauppa

Nielsenin myymalarekisterin mukaan Eteld-Karjalassa toimi vuoden 2021 lopussa yhteensa 119 paivittaista-
varoita myyvdaa myymalaa. Myymaloista 76 myymalaa oli koko paivittaistavaravalikoimaa myyvia myymaloita
(hypermarketit, supermarketit, valintamyymalat ja pienmyymalat) ja 43 myymalaa, joissa myydaan vain osaa
paivittdistavaravalikoimasta (erikoismyymalat, halpahintamyymalat ja huoltoasemamyymalat). Myymalatyy-
peittdin tarkasteltuna Eteld-Karjalassa toimi vuoden 2021 lopussa eniten isoja supermarketteja (26 kpl) ja
isoja valintamyymaloita (19 kpl). Hypermarketteja oli nelja, kaksi Lappeenrannassa ja kaksi Imatralla. Nielse-
nin myymalatyyppien luokittelu on esitetty liitteessa 1.

Taulukko 7. Pdivittdistavaroita myyvien myymdléiden lukumddrd vuoden 2021 lopussa Eteld-Karjalassa
(NielsenlQ: myymdldrekisteri 2021).

Paivittaistavaroita myyvat Lappeen- Luu- Savi- Taipal- L?:::::-
myymalat ranta maki taipale saari
seutu

Hypermarket (>2500 m?) 2 2
Supermarket, iso (>1000 m?) 14 1 1 2 18
Supermarket, pieni (400-1000 m?) 4 1 1 6
Valintamyymal3, iso (200-399 m?) 8 1 2 1 12
Valintamyymala, pieni (100-199 m?) 3 3
Pienmyymala 4 1 1 6
Erikoismyymala ym. 11 1 12
Halpahintamyymala 10 10
Huoltoasemamyymala 2 1 3
PT-MYYMALAT YHTEENSA 58 3 4 4 3 72
Paivittaistavaroita myyvat Raut- Ruoko- Imatran ETELA-
myymalat Imatra jarvi lahti seutu KARJALA..

YHTEENSA
Hypermarket (>2500 m?) 2 2 4
Supermarket, iso (>1000 m?) 6 1 1 8 26
Supermarket, pieni (400-1000 m?) 3 2 5 11
Valintamyymil3, iso (200-399 m?) 1 3 1 2 7 19
Valintamyymila, pieni (100-199 m?) 4 4 7
Pienmyymala 1 2 3 9
Erikoismyymala ym. 3 2 5 17
Halpahintamyymala 5 1 6 16
Huoltoasemamyymala 3 1 2 1 7 10
PT-MYYMALAT YHTEENSA 27 9 5 6 47 119

Vuonna 2011 Eteld-Karjalassa toimi 94 koko paivittaistavaravalikoimaa myyvaa myymalaa, joten myymaloi-
den maara on vahentynyt 18 myymalaa. Myymaldiden maara on lisddntynyt Lemilld ja Taipalsaarella ja pysy-
nyt ennallaan Ruokolahdella. Muissa kunnissa myymaldiden maara on vahentynyt.
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Taulukko 8. Koko pdivittdistavaravalikoimaa myyvien myymdléiden mdédrd 2011 ja 2021 Eteld-Karjalassa
(NielsenlQ: myymadldrekisteri 2021 ja Eteld-Karjalan liitto 2013).

Koko Pa|V|tta|s:.t:f\.varavallk0|maa 2011 2021 Muutos

myyvat myymalat 2011-21

Imatra 24 16 -8
Lappeenranta 40 35 -5
Lemi 2 3 +1
Luumaki 4 3 -1
Parikkala 8 5 -3
Rautjarvi 4 3 -1
Ruokolahti 5 5 0
Savitaipale 5 3 -2
Taipalsaari 2 3 +1
Imatran seutukunta 41 29 -12
Lappeenrannan seutukunta 53 47 -6
Eteld-Karjala yhteensa 94 76 -18

Seuraavassa kuvassa on esitetty paivittdistavaramyymaldiden sijainti Eteld-Karjalassa. Paivittdistavaroita
myyvistd myymaloistd 72 myymalaa toimi Lappeenrannan seudulla ja 47 myymalaa Imatran seudulla.
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[ Kuntarajat

0 10 20 km Myymaistiedct © A.C. Nietsen Finkand Oy
Kurtarajat 2022 © Thastokeskus

. ) Taustakartta £ MaINMATLSIDS

Kuva 11: Eteld-Karjalan pdivittdistavaramyymdldiden sijainti vuoden 2021 lopussa.
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Kuva 12: PdivittdistavaramyymdlGiden sijainti 2021 Imatran keskeiselld alueella.
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Kuva 13: Pdivittédistavaramyymdldiden sijainti 2021 Lappeenrannan keskeisellé alueella.
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3.1.2 Erikoiskauppa

Tilastokeskuksen kunnittaisen toimipaikkatilaston (Tilastokeskus 2023) mukaan Eteld-Karjalassa toimi vuo-
den 2021 lopussa yhteensa 428 erikoiskaupan myymalaa. Erikoiskaupan myymaldista 290 toimi Lappeen-
rannan seudulla ja 138 Imatran seudulla. Toimialoilla, jotka sisaltavat tilaa vaativan erikoiskaupan myymalat
(rautakauppa, kodinkonekauppa, huonekalukauppa ja muu tilaa vaativa erikoiskauppa), toimi yhteensa 62
myymalda. Muun erikoiskaupan toimialoilla (alkot ja apteekit ym., muotikauppa, tietotekninen kauppa ja
muu erikoiskauppa) toimi yhteensa 266 myymalaa. Autokaupassa ja polttoaineen vahittdismyynnissa toimi
yhteensa 100 myymalaa. Erikoiskaupan toimialaryhmat ja niihin kuuluvat toimialat on esitetty liitteessa 1.

Taulukko 9. Erikoiskaupan toimipaikkojen lukumddréd vuoden 2021 lopussa Eteld-Karjalassa (Tilastokeskus:

Kunnittainen toimipaikkatilasto 2021).

. . Lappeen-
Erikoiskaupan toimipaikat 2021 Lappeen- Luu- S.aV|- Talpa.l- r:npnan
ranta maki taipale saari

seutu
Muu erikoiskauppa 165 3 7 5 4 184
Alkot ja apteekit 28 1 3 2 1 35
Muotikauppa 30 0 1 0 0 31
Tietotekninen kauppa 14 0 1 0 1 16
Muu erikoiskauppa 93 2 2 3 2 102
Tilaa vaativa erikoiskauppa 36 1 0 2 0 39
Rautakauppa 23 1 0 2 0 26
Kodinkonekauppa 3 0 0 0 0 3
Huonekalukauppa 7 0 0 0 0 7
Muu tilaa vaativa erikoiskauppa 3 0 0 0 0 3
Autokauppa ja huoltamot 59 2 1 1 4 67
Autokauppa 49 2 1 0 4 56
Huoltamot 10 0 0 1 0 11
ERIKOISKAUPPA YHTEENSA 260 6 8 8 8 290

Erikoiskaupan toimipaikat 2021

Ruoko-
lahti

Imatran
seutu

ETELA-
KARJALA

YHTEENSA

Muu erikoiskauppa 66 10 3 3 82 266
Alkot ja apteekit 7 3 1 1 12 47
Muotikauppa 12 3 0 1 16 47
Tietotekninen kauppa 4 0 1 0 5 21
Muu erikoiskauppa 43 4 1 1 49 151

Tilaa vaativa erikoiskauppa 16 4 1 2 23 62
Rautakauppa 7 4 0 2 13 39
Kodinkonekauppa 4 0 0 0 4 7
Huonekalukauppa 3 0 0 0 3 10
Muu tilaa vaativa erikoiskauppa 2 0 1 0 3 6

Autokauppa ja huoltamot 24 7 1 1 33 100
Autokauppa 20 3 0 0 23 79
Huoltamot 4 4 1 1 10 21

ERIKOISKAUPPA YHTEENSA 106 21 5 6 138 428

Vuoteen 2020 verrattuna toimipaikkojen maara lisaantyi autokaupan toimialoilla ja vaheni muilla toimialoilla.
Kokonaisuutena erikoiskaupan toimipaikkoja oli 15 toimipaikkaa vahemman vuonna 2021 kuin vuonna 2020.
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Vuonna 2010 Eteld-Karjalassa oli yhteensa 610 erikoiskaupan toimipaikkaa, joten toimipaikkojen maara va-
heni 182 toimipaikkaa vuosina 2010-2021. Toimipaikkojen maara vaheni tilaa vaativan erikoiskaupan toi-
mialoilla 17 toimipaikkaa, muun erikoiskaupan toimialoilla 138 toimipaikkaa, autokaupan toimialoilla 9 toi-
mipaikkaa ja polttoaineen vahittdismyynnissa 18 toimipaikkaa vuosina 2010-2021.

Taulukko 10. Erikoiskaupan toimipaikkojen lukumdidird 2010, 2020 ja 2021 Eteld-Karjalassa (Tilastokeskus:
Kunnittainen toimipaikkatilasto 2010, 2020 ja 2021).

Erikoiskaupan toimipaikat

Imatra 153 108 106 -47
Lappeenranta 371 267 260 -111
Lemi 7 7 6 -1
Luumaki 12 7 8 -4
Parikkala 28 24 21 -7
Rautjarvi 9 5 5 -4
Ruokolahti 8 7 6 -2
Savitaipale 15 9 8 -7
Taipalsaari 7 9 8 1
Imatran seutukunta 198 144 138 -60
Lappeenrannan seutukunta 412 299 290 -122
Eteld-Karjala yhteensa 610 443 428 -182

3.1.3 Kaupalliset palvelut

Tilastokeskuksen kunnittaisen toimipaikkatilaston (Tilastokeskus 2023) mukaan Eteld-Karjalassa toimi vuo-
den 2021 lopussa yhteensa 928 kaupallisten palvelujen toimipaikkaa. Kaupallisten palvelujen toimipaikoista
631 toimi Lappeenrannan seudulla ja 397 Imatran seudulla.

Taulukko 11. Kaupallisten palvelujen toimipaikkojen lukumddréd vuoden 2021 lopussa Eteld-Karjalassa (Tilas-
tokeskus: Kunnittainen toimipaikkatilasto 2021).

. . o Lappeen- Savi- Lappeen-
Kaupallisten palvelujen toimipaikat . X rannan
ranta taipale saari
seutu
Majoitustoiminta (tol 55) 33 1 3 3 5 45
Ravitsemistoiminta (tol 56) 183 5 11 5 7 211
Kulttuuri-, urheilu-, virkistys (tol R) 74 1 3 2 5 85
Muu palvelutoiminta (tol S) 251 5 14 9 11 290
PALVELUT YHTEENSA 541 12 31 19 28 631
Raut- Imatran ETELA-
Kaupallisten palvelujen toimipaikat Imatra jiirvi —— KARJALA__
YHTEENSA
Majoitustoiminta (tol 55) 22 6 1 4 33 78
Ravitsemistoiminta (tol 56) 65 5 9 88 299
Kulttuuri-, urheilu-, virkistys (tol R) 24 5 2 1 32 117
Muu palvelutoiminta (tol S) 108 14 11 11 144 434
PALVELUT YHTEENSA 219 30 23 25 297 928

Vuoteen 2020 verrattuna kaupallisten palvelujen toimipaikkojen maara lisaantyi Luumaella, Parikkalassa ja
Taipalsaarella ja vaheni muissa kunnissa. Kokonaisuutena kaupallisten palvelujen toimipaikkoja oli vuonna
2021 edellisvuoteen verrattuna 29 toimipaikkaa véahemman.
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Vuonna 2010 Eteld-Karjalassa oli 929 kaupallisten palvelujen toimipaikkaa, joten toimipaikkojen maara on
lisddntynyt 2 toimipaikkaa. Toimipaikkojen maard on vahentynyt ravitsemistoiminnassa 36 toimipaikkaa ja
muussa palvelutoiminnassa 16 toimipaikkaa ja lisdantynyt majoitustoiminnassa 23 toimipaikkaa ja taide-,
viihde- ja virkistyspalveluissa 31 toimipaikkaa.

Taulukko 12. Kaupallisten palvelujen toimipaikkojen lukumdééréd 2010, 2020 ja 2021 Eteld-Karjalassa (Tilas-
tokeskus: Kunnittainen toimipaikkatilasto 2010, 2020 ja 2021).

Kaupallisten palvelujen toimipaikat 2010 2020 2021

Imatra 232 230 219 -13
Lappeenranta 514 550 541 27
Lemi 10 15 12 2
Luumaki 41 30 31 -10
Parikkala 39 29 30 -9
Rautjarvi 24 25 23 -1
Ruokolahti 27 29 25 -2
Savitaipale 22 22 19 -3
Taipalsaari 17 27 28 11
Imatran seutukunta 322 313 297 -25
Lappeenrannan seutukunta 604 644 631 27
Eteld-Karjala yhteensa 926 957 928 2

3.1.4 Keskustat ja kaupan alueet

Seuraavassa esitetyt tiedot perustuvat tilasto- ja rekisteriaineistoihin, karttatarkasteluihin, olemassa oleviin
kaupan selvityksiin, maastokayntiin (3/2023) seka kuntahaastatteluissa (2-3/2023) esille tulleisiin asioihin.
Esitetyt kerrosalat ovat suuruusluokka-arvioita.

Imatra

Imatralla oli vuoden 2021 lopussa 27 paivittadistavaroita myyvaa myymalaa. Suurissa paivittdistavaroita myy-
vissd myymaloissa (hypermarketit ja laajan tavaravalikoiman myymalat) myydaan paivittdistavaroiden lisaksi
myo0s kdyttod- ja erikoistavaroita. Varsinaisia erikoiskaupan myymaléita oli vuoden 2021 lopussa yhteensa 106
myymalad, joista 66 toimi ns. keskustahakuisen erikoiskaupan toimialoilla, 16 tilaa vaativan erikoiskaupan
toimialoilla ja 24 autokaupan ja huoltamotoiminnan toimialoilla.

Kauppa on Imatralla sijoittunut paaosin kolmeen keskukseen: Imatrankoskelle, Mansikkalaan ja Vuoksennis-
kalle. Imatrankoski on keskustahakuisen erikoiskaupan keskus. Mansikkalan alueella sijaitsee isot paivittais-
tavarakaupan myymalat (hypermarketit), laajan tavaravalikoiman myymalat seka paljon tilaa vaativan kau-
pan myymaldita. Vuonna 2015 Mansikkalaan avatun Prisman yhteydessa on huomattava maara myos kes-
kustahakuista erikoiskauppaa. Vuoksenniska on luonteeltaan ala- tai paikalliskeskus, jossa on seka paivittais-
tavarakaupan ett3 erikoiskaupan tarjontaa. Imatralla on vihittdiskaupan kerrosalaa noin 149 000 k-m?, josta
noin 105 000 k-m? (70 %) on keskustatoimintojen alueilla ja noin 21 000 k-m? (14 %) vahittdiskaupan suuryk-
sikkdalueilla ja noin 23 000 k-m? (15 %) muilla alueilla.

Imatrankosken, Mansikkalan ja Vuoksenniskan keskusta-alueet on Eteld-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavassa
osoitettu keskustatoimintojen alueina. Naiden lisdksi maakuntakaavassa on osoitettu Korvenkannan vabhit-
taiskaupan suuryksikkdalue (KM-1 ja KM/res), Sotkulammen paljon tilaa vaativan vahittdiskaupan suuryksik-
kdalue (KM-2 ja KM/res) sekd Teppanalan rajakaupan suuryksikkéalue (KM-r).
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Imatrankoski-Mansikkalan keskustatoimintojen alue (C)

Imatrankosken keskustatoimintojen alueella on vahittdiskaupan ja kaupallisten palvelujen kerrosalaa noin
55 000 k-m?, josta noin 32 000 k-m? on véhittdiskaupan kaytdssa. Kerrosala on pasosin paivittiistavarakaup-
paa, ns. keskustahakuista erikoiskauppaa ja kaupallisia palveluja (mm. kahvila- ja ravintolapalvelut, parturi-
kampaamot). Palvelut sijoittuvat padosin Helsingintien ja Heikinkadun valiselle alueelle. Keskustan lansi-
osassa on myos laajan tavaravalikoiman myymala (Tavaratalo Mainio) seka joitakin autokaupan myymaloita
ja niihin liittyvia palveluja. Imatrankosken erikoiskaupan palvelut ovat vahentyneet viime vuosina ja alueella
on varsin paljon tyhjaa liiketilaa.

Mansikkalan keskustatoimintojen alueella on vahittaiskaupan ja kaupallisten palvelujen kerrosalaa noin
63 000 k-m?, josta noin 54 000 k-m? on véhittdiskaupan kaytéssi. Eteld-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavan
laadinnan jadlkeen alueelle on rakentunut kaksi uutta liikkerakennusta (Prisma-keskus ja Tokmanni/Jysk). Alu-
eella on péivittdistavarakaupan suuret yksikot (Prisma ja Citymarket) seka liséksi Lidl ja kolme laajan tavara-
valikoiman myymalaa (Raja-market, Tokmanni ja Puuilo). Hypermarkettien yhteydessa toimii myds useita
erikoisliikkeita ja kaupallisia palveluja. Tilaa vaativan erikoiskaupan tarjontaa ovat muun muassa huonekalu-
liike Jysk Tokmannin kanssa samassa rakennuksessa, autoliike ja rakennustarvikeliike. Mansikkalassa on my6s
Kauppakeskus Mansikkapaikka, jossa toimii mm. optikkoliike, huonekaluliike, kahvila- ja ravintolapalveluja,
kampaamo ja suurimpana toimijana Kuntokeskus Liikku. Uusien liikerakennusten myéta Mansikkalan kaupal-
linen vetovoima on vahvistunut viime vuosina merkittdvasti, myos vetovoima suhteessa Imatrankoskeen on
vahvistunut. Kaupallisten palvelujen lisdksi Mansikkalassa on my6s koulutuspalveluja, liikuntapalveluja, hal-
linnollisia palveluja (mm. Imatran kaupungintalo) ja kulttuuripalveluja (mm. Imatran kulttuuritalo ja kirjasto).
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Kuva 14: Mansikkalan keskustatoimintojen alueella vuonna 2015 avatun Prisman yhteydessd on paljon
myés erikoiskaupan tarjontaa.

Vuoksenniskan keskustatoimintojen alue (C)

Vuoksenniskan keskustatoimintojen alueella on kaupallisten palvelujen kerrosalaa noin 35 000 k-m?, josta
vihittdiskaupan kiytdéssd on noin 19 000 k-m?2. Alueella on kolme péivittdistavaramyyméliaa (K-market, S-
market ja Lidl), jotka sijoittuvat keskusta-alueen koillisosaan. Vuoksenniskan alueella on myos yksi laajan ta-
varavalikoiman myymala (Kauppakeskus Mainio) sekd ns. keskustahakuisen erikoiskaupan myymaloita ja
kaupallisia palveluja. Erikoiskaupan ja kaupalliset palvelut sijoittuvat padaosin Vuoksenniskantien varteen. Pal-
jon tilaa vaativan kaupan myymaloita on Karjalantien varressa tien molemmin puolin.
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Korvenkannan viihittédiskaupan suuryksikkéalue (KM-1 ja KM/res)

Korvenkannan alue on maakuntakaavassa osoitettu vahittaiskaupan suuryksikkdalueena (KM-1). Alueella on
valtatien 6 pohjoispuolella kaksi liikenneasemaa (Neste ja ABC), joiden molempien yhteydessa toimii paivit-
tdistavaramyymala ja kahvila- ja ravintolapalveluja. Valtatien eteldpuolella on joitakin paljon tilaa vaativan
erikoiskaupan myymaléita (mm. rengasliike ja rakennustarvikeliike), tukkukauppaa sekd rouheampia kaupal-
lisia palveluja (mm. autojen korjaamo- ja pesupalveluita ja autokatsastus). Korvenkannan alueella on liiketilaa
noin 7 000 k-m?, josta noin 4 000 k-m? on vihittdiskaupan kaytéssi. Vaihemaakuntakaavassa osoitettu Kor-
venkannan vahittdiskaupan reservialue on rakentamaton. Korvenkannan vahittdiskaupan suuryksikkdalue ja
vahittaiskaupan suuryksikdiden reservialue on osoitettu Imatran yleiskaavassa 2040 Eteld-Karjalan 1. vaihe-
maakuntakaavan mukaisina.

a = Vu — o - e 2 “. o \ ¢ e == | 4
Kuva 15: Korvenkannan alueella toimii valtatien 6 pohjoispuolella kaksi liikenneasemaa (ABC ja Neste) sekd
valtatien eteldpuolella muutama tilaa vaativan erikoiskaupan myymédld (Pohjakartta: MML 2023).

Sotkulammen paljon tilaa vaativan véhittdiskaupan suuryksikkéalue (KM-2 ja KM/res)

Sotkulammen alue on maakuntakaavassa osoitettu paljon tilaa vaativan vahittdiskaupan suuryksikkéalueena
merkinnalld (KM-2). Alueella toimii K-Rauta ja alueella on vahittdiskaupan kerrosalaa noin 5 000 k-m?. Suur-
yksikkoalue ulottuu valtatien 6 pohjoispuolelle. Suuryksikkdalueen eteldpuolella on vahittaiskaupan suuryk-
sikdn reservialue. Valtatien 6 pohjoispuolella ja reservialueella ei ole talld hetkelld kaupan toimintoja. Sotku-
lammen vahittdiskaupan suuryksikkdalue ja vahittdiskaupan suuryksikdiden reservialue on osoitettu Imatran
yleiskaavassa 2040 Etela-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavan mukaisina.
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Kuva 16: Sotkulamen alueella toimii tdllé hetkeld K—Rata. Valtatien 6 pohjoispuolella olevalla paljon tilaa
vaativan erikoiskaupan suuryksikkdalueella ja eteldpuolella olevalla vihittédiskaupan suuryksikén reservialu-
eella ei ole kaupan toimintoja. (Pohjakartta: MML 2023).

Teppanalan rajakaupan suuryksikkéalue (KM-r)

Teppanalan alue on Eteld-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavassa osoitettu rajakaupan suuryksikkdalueen mer-
kinnalla (KM-r). Vaihemaakuntakaavan laadinnan jidlkeen alueelle on rakennettu kolme liikerakennusta,
joissa toimi Laplandia-market, Skandinavian market ja Disa’s Fish. Skandinavian Market ja Disa’s Fish ovat
suljettuna ja Laplandia-market on lopettanut toimintansa aiemmin. Liikerakennusten kerrosala on noin
12 000 k-m?.
s TN W

Kuva 17: Teppanalan rajakaupan suuryksikkéalueella on kolme liikerakennusta (Pohjakartta: MML 2023).

Muut alueet

Muualla Imatralla on yksittdisia paivittdistavarakaupan ja erikoiskaupan palveluita sekd kaupallisia palveluja
muun muassa Rajapatsaan, Meltolan ja Karhunmaen alueilla.
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Maakuntakaavan muutostarpeet Imatralla

Imatran yleiskaava 2040:n laadinta on luonnosvaiheessa. Eteld-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavassa osoitetut
vahittaiskaupan suuryksikkoalueet (KM1 ja KM-2), vahittaiskaupan suuryksikkdjen reservialueet (KM/res) ja
rajakaupan suuryksikkd (KM-r) on osoitettu myos Imatran yleiskaavassa. Kaupungin mukaan, vaikka kysyntaa
alueille ei talla hetkella ole, niin tulevaisuutta varten alueet olisi hyva osoittaa myds maakuntakaavassa 2040.
Keskustatoimintojen alueen rajaus tulisi kaupungin mukaan tarkistaa niin, etta se on yhteneva maakuntakaa-
vassa ja yleiskaavassa.

Lappeenranta

Lappeenrannassa oli vuoden 2021 lopussa 58 pdivittdistavaroita myyvaa myymalaa, joista 35 oli koko paivit-
tdistavaravalikoimaa myyvaa myymalaa, 11 paivittaistavaroita myyvaa erikoismyymalaa, 10 halpahintamyy-
malaa ja 2 huoltoasemamyymalaa. Suurissa paivittdistavaroita myyvissa myymaldissa (hypermarketit ja laa-
jan tavaravalikoiman myymalat) myydaan paivittdistavaroiden lisdksi myos kaytto- ja erikoistavaroita. Varsi-
naisia erikoiskaupan myymaloita oli vuoden 2021 lopussa yhteensa 260 myymalaa, joista 165 toimi ns. kes-
kustahakuisen erikoiskaupan toimialoilla, 36 tilaa vaativan erikoiskaupan toimialoilla ja 59 autokaupan ja
huoltamotoiminnan toimialoilla.

Kauppa on Lappeenrannassa sijoittunut padosin keskustaan ja keskustan reuna-alueille (Leiri, Reijola ja Myl-
lymaki). Pienempia kaupan keskittymia ovat Joutsenon, Sammonlahden ja Lauritsalan aluekeskukset. Vuonna
2022 Lappeenrannassa oli vahittaiskaupan ja kaupallisten palvelujen liiketilaa yhteensd noin 394 000 k-m?,
josta noin 302 000 k-m? oli vihittdiskaupan kdytossa. Vahittaiskaupan liiketilasta noin 71 % oli keskustatoi-
mintojen alueilla, noin 26 % vahittaiskaupan suuryksikkoalueilla ja noin 3 % muilla alueilla. Tyhjillaan tai
muussa kuin kaupallisten palvelujen kiytéssa oli noin 60 000 k-m?. (Lappeenrannan kaupunki ja WSP Finland
Oy 2022). Suurin osa Lappeenrannan liiketiloista on samassa kaupallisessa kdytdssa kuin vuonna 2019. Vuo-
den 2019 jidlkeen suurimmat muutokset ovat tapahtuneet Lappeenrannan keskustassa ja Myllymaen alu-
eella.

Lappeenrannan keskustatoimintojen alue: Keskusta, Leiri, Asemanseutu ja Reijola (C)

Pddosa Lappeenrannan keskustahakuisen erikoiskaupan myymaloistd ja kaupallisista palveluista sijaitsee
Lappeenrannan keskustassa. Keskustan kaupallinen vetovoima perustuu ennen kaikkea monipuoliseen eri-
koiskaupan (mm. muotikauppa ja lifestyle) seka kahvila- ja ravintolapalvelujen tarjontaan. Liiketilat sijaitsevat
padosin katutasossa, mutta keskeisissa kortteleissa ja kauppakeskuksissa kaupallista toimintaa on myo6s
ylemmissa kerroksissa. Viime vuosina liiketilaa on jonkin verran purettu ja jadnyt tyhjilleen erityisesti keskus-
tan lansiosassa, mutta toisaalta tyhjaa liiketilaa on myds otettu kdyttéon. Ydinkeskustan rooli on muuttu-
massa nykyistd enemman viihde- ja huvittelualueeksi. Kivijalka pyritddan kaavoituksenkin keinoin pitdmaan
elavana. (Lappeenrannan kaupunki ja WSP Finland Oy 2022).

Keskustan ulkopuolisten kaupan alueiden, Leirin, asemanseudun ja Reijolan, kaupallinen tarjonta painottuu
hypermarket-kauppaan, rautakauppaan, huonekalukauppaan ja autokauppaan. Alueet eivat ole viime vuo-
sina merkittavasti kasvaneet. Leirin alueelle on toteutettu Prisman laajennus, mutta samalla alueelta on pois-
tunut vanhoja liikerakennuksia Prisman pysakointialueeksi. Leirin alueen yleis- ja asemakaavaa ollaan uudis-
tamassa. Asumisen lisaksi alueelle tulee uutta liiketilaa, jonka mitoitus tarkentuu suunnittelun edetessa. Rei-
jolan alueen kauppa nojautuu autokauppaan ja rakentamisen kauppaan seka marketkauppaan (Citymarket
ja S-market). Muutokset Reijolan ja asemanseudun alueilla ovat olleet pienia. (Lappeenrannan kaupunki ja
WSP Finland Oy 2022).

Lappeenrannan keskustatoimintojen alueella oli vuonna 2022 liiketilaa noin 245 000 k-m?, josta noin 190 000
k-m? oli vahittdiskaupan kaytdssa. Vuodesta 2019 liiketila on jonkin verran vahentynyt keskustan ja Reijolan
alueilla.
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Kuva 18: Lappeenrannan keskustan ja keskustan reuna-alueiden kaupalliset palvelut 2022 (Lappeenrannan
kaupunki ja WSP Finland Oy 2022).

Joutsenon keskustatoimintojen alue (C)

Joutsenon keskustatoimintojen alueen kaupallinen tarjonta painottuu paivittdistavarakauppaan ja kaupalli-
siin palveluihin. Alueella oli vuonna 2022 liiketilaa noin 18 000 k-m?, josta vahittdiskaupan kdytdssa oli noin
10 000 k-m?.

Aluekeskukset: Lauritsala, Sammonlahti ja Korvenkyld (c)

Aluekeskusten kaupallinen tarjonta rakentuu paivittdistavarakaupasta ja kaupallisista palveluista seka jossain
maadrin erikoiskaupasta. Sammonlahden ja Lauritsalan palvelutarjonta ei ole viime vuosina merkittavasti
muuttunut. Sammonlahdessa on hyva paivittdistavarakaupan tarjonta ja joitakin erikoiskaupan ja hyvinvoin-
tipalveluja seka kirjasto. Liiketilaa on yhteensd noin 11 000 k-m?, josta noin 8 000 k-m? on véhittdiskaupan
kaytossa. Lauritsalan keskusta on sdilynyt suhteellisen viredana ja palvelee hyvin ldhialueensa asukkaita. Ke-
hittamiselle on kuitenkin rajalliset mahdollisuudet. Lauritsalan keskusta ei ole liiketoiminnoiltaan olennaisesti
muuttunut viime vuosina. Liiketilaa on yhteensa noin 9 000 k-m?, josta noin 5 000 k-m? on vihittdiskaupan
kadytossa. (Lappeenrannan kaupunki ja WSP Finland Oy 2022). Korvenkyladn alueella toimineet paivittaistava-
ramyymalat ovat lopettaneet toimintansa vuoden 2021 aikana.
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Myllymdiki, liikekeskusmaisena kehitettdvd vdhittdiskaupan suuryksikkéalue (KM-4)

Myllymaen kaupan alueella on monipuolinen palvelutarjonta, joka nojautuu yksittdisiin suuriin tavarataloihin
ja erikoiskaupan laatikkomyymal6ihin. Tarjonnan painopisteet ovat tavaratalo-, huonekalu- ja kodintekniik-
kakaupassa. Alueella on myos yksi uusi muotikaupan ruotsalainen ketjuliike. Alue on liikepinta-alaltaan Lap-
peenrannan suurin kaupallinen alue, mutta myymalamaaralla alue ei kilpaile keskustan kanssa. Myllymaen
alueella on liiketilaa noin 124 000 k-m?, josta valtaosa on vihittdiskaupan kdytéssa. Viime vuosina Myllymaen
alueella liiketiloja on jadnyt tyhjilleen mm. Plantagenin lopettaessa. Lisdksi Grande Orcidéen palvelutarjonta
on muuttunut muotikaupasta sisustuskauppaan. Toisaalta my6s aiemmin tyhjana olleisiin liiketiloihin on tul-
lut uusia toimijoita. (Lappeenrannan kaupunki ja WSP Finland Oy 2022).

Nuijamaantien liittymdn véhittdiskaupan suuryksikkéalue (KM-1)

Alueella ei ole talla hetkelld kaupallista toimintaa. Alue on yleiskaavassa osoitettu vahittaiskaupan suuryksi-
koiden alueena (KM-7). Nuijamaantien koillispuolinen ns. Ikean alue on myds asemakaavoitettu ja mahdol-
listaa vahittaiskaupan suuryksikon sijoittumisen. Nuijamaantien lounaispuolinen alue on asemakaavoittama-
ton.
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Kuva 20: Nuijamaantien liittymén vdhittdikapan suuryksikkdalue on télld hetkelld rakentamaton (Pohja-
kartta: MML 2023).
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Korvenkannan véhittédiskaupan suuryksikkéalue (KM-1 ja KM/res)

Alue on rakentamaton eikéa alueella ole mydskadn konkreettisia kaupan hankkeita vireilld. Enimmaismitoitus
on pieni. Alue on potentiaalinen tydpaikka-alue, mikali se ei toteudu kaupan alueena. Alue jatkuu Imatran
puolella vahittaiskaupan suuryksikkdalueena.

L

uva 21: Korvenkannan véhittédiskaupan suryksikkéalue on télld hetkelld rakentamaton (Pohjakartta: MML
2023).

Selkéharjun paljon tilaa vaativan véhittédiskaupan suuryksikkéalue (KM-2 ja KM/res)

Alueella sijaitsee tuotannollista toimintaa harjoittava Kaskein Marja Oy. Alueella ei ole tilla hetkelld vahit-
tdiskauppaa eika kaupallisia palveluja. Etela-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavassa osoitettu paljon tilaa vaati-
van vahittdiskaupan suuryksikkdalue liittyman koillisneljanneksessa on osoitettu vahittaiskaupan suuryksi-
koiden alueeksi (KM-1) myos yleiskaavassa. Péivitetyssd asemakaavassa alue on osoitettu teollisuus- ja va-
rastotoiminnan korttelialueeksi (TK-2). Vaihemaakuntakaavassa osoitettu vahittadiskaupan suuryksikon reser-
vialue on my0s yleiskaavassa osoitettu vahittaiskaupan suuryksikoiden reservialueena. Reservialuetta ei ole
asemakaavoitettu. Kaupungilla ei ole suunnitelmissa avata uutta kaupan keskittymaa keskustan lansipuolelle.
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Kuva 22: Selkdharjun paljon tilaa aativan vahittdiskaupan suuryksikkéalueella toimii Kaskein Marja Oy
(Pohjakartta: MML 2023).
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Viipurinportin paljon tilaa vaativan véhittdiskaupan suuryksikkéalue (KM-2)

Eteldakadun lansipuolella toimii ABC-liikenneasema, jonka yhteydessa on pieni paivittdistavaramyymala, kah-
vila- ja ravintolapalveluja seki erikoiskauppaa (vaateliike). Rakennuksen kerrosala on noin 2 500 k-m?, josta
noin 1 000 k-m? on véhittdiskaupan kiytossa. Eteldkadun itdpuoli on kehittynyt ja kehittyy edelleen tuotan-
non ja kiertotalouden alueena. Yleiskaavassa ABC:n alue on osoitettu vahittdiskaupan alueena (KM-6), muu-
ten alue on osoitettu toimitilarakennusten alueena.

Kuva 23: Viipurinportin paljon tilaa vaativan véhittdiskaupan suuryksikkéalueella toimii ABC-liikkenneasema
(Pohjakartta: MML 2023).

I N /%

Mustolan ja Nuijamaan rajakaupan suuryksikkéalueet (KM-r)

Mustolan alueella toimii Lidl, Rajamarket ja Disa’s Fish. Liiketilaa oli vuonna 2019 yhteensa noin 9 000 k-m?,
joka oli kokonaisuudessaan vahittdiskaupan kaytossa. Alue on yleiskaavassa osoitettu vahittaiskaupan suur-
yksikodiden alueena (KM-8). Olemassa olevien myymaldiden alueet on osoitettu asemakaavassa vahittdiskau-
pan suuryksididen korttelialueina (KM-r). Asemakaava on padosin jo toteutunut. Muilta osin alueet on ase-
makaavoissa osoitettu paaosin teollisuustoimintojen korttelialueina. Alueella ei ole vireilld asemakaavahank-
keita liiketilojen laajennuksille.
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Kuva 24: Mustolan rajakaupan suuryksikkéalueella toimii Lidl, Rajamarket ja Disa’s Fish (P

2023).

ohjakarttaMM

Nuijamaan alueella toimii talla hetkelld Laplandia-market. Alue on yleiskaavassa osoitettu vahittdiskaupan
suuryksikdiden alueeksi (KM-9). Liiketilaa oli vuonna 2019 yhteensa noin 5 000 k-m?, joka oli kokonaisuu-
dessaan vahittdiskaupan kaytdssa.
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Kuva 25: Nuijamaan rajakaupan suuryksikkéalueella toimii Laplandia-market (Pohjakartta: MML 2023).

Maakuntakaavan muutostarpeet Lappeenrannassa

Uusille kaupan merkinndille ei ole tarvetta. Keskustatoimintojen alueet ja aluekeskukset tulisi sailyttaa Etela-
Karjalan 1. vaihemaakuntakaavan mukaisina. Vahittdiskaupan suuryksikkdalueista Myllymaen liikekeskus-
maisena kehitettavan vahittdiskaupan suuryksikkdalueen (KM-4), Nuijamaantien liittyman vahittdiskaupan
suuryksikkdalueen (KM-1) seka Mustolan ja Nuijamaan rajakaupan suuryksikdiden (KM-r) merkinndt, maa-
raykset ja enimmaismitoitukset tulisi sailyttaa Eteld-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavan mukaisina.

Korvenkannan vahittaiskaupan suuryksikk6alue (KM-1) ja vahittaiskaupan suuryksikon reservialue (KM/res)
ovat rakentamattomia eika alueilla ole my6skaan vireilld tai tiedossa olevia kaupan hankkeita. Alueet ovat
potentiaalisia tyopaikka-alueita, mikali niille ei sijoitu kauppaa. Vahittaiskaupan suuryksikkéalueen merkin-
nan muuttamista vahittaiskaupan suuryksikon reservialueeksi (KM/res) tulisi harkita.

Selkaharjun paljon tilaa vaativan vahittaiskaupan suuryksikkdalueella (KM-2) on talld hetkelld tuotannollista
toimintaa ja vahittdiskaupan suuryksikdn reservialue (KM/res) on rakentamaton. Kaupungilla ei ole suunni-
telmissa avata uutta kaupan keskittymaa keskustan lansipuolelle, joten paljon tilaa vaativan vahittaiskaupan
suuryksikkoalueen merkinndn muuttamista vahittdiskaupan reservialueeksi (KM/res) tulisi harkita.

Viipurinportin paljon tilaa vaativan vahittaiskaupan suuryksikkdalueella (KM-2) kaupan rooli on pieni ja pe-
rustuu ABC:n palveluihin. Muilta osin alue on kehittynyt ja kehittyy edelleen tuotannon ja kiertotalouden
alueena. Merkinndn muuttamista vahittdiskaupan suuryksikon reservialueeksi (KM/res) tulisi harkita.

Mikali Korvenkannan, Selkdharjun ja Viipurinportin vahittdiskaupan suuryksikkdalueiden merkintéja (KM-1,
KM-2 ja KM-3) muutetaan vahittdiskaupan suuryksikén reservialueiksi (KM/res) tulee varmistaa, ettd mer-
kintd mahdollistaa alueen kehittamisen joustavasti joko kaupan alueena tai tydpaikka-alueena. Kaiken kaik-
kiaan tavoitteena tulisi olla joustava ja mahdollistava maakuntakaava, jonka merkint6ja ja maarayksia tar-
kennetaan kuntakaavoituksella.
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Lemi

Lemilla oli vuoden 2021 lopussa kolme paivittdistavaramyymalaa ja kuusi erikoiskaupan myymalaa. Vahittais-
kaupan kerrosala on noin 3 000 k-m?, josta vahittdiskaupan kaytéssd on noin 1 000 k-m2. Lemin kaupalliset
palvelut keskittyvat kuntakeskuksen alueelle, jossa toimii yksi paivittaistavaramyymala, muutama erikoisliike
ja kaupallisia palveluja. Lemin kuntakeskus on Eteld-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavassa osoitettu kuntakes-
kuksena (c). Lemilla ei ole talla hetkellad eikd my6skdan suunnitteilla vahittaiskaupan suuryksikoita, joten tar-
vetta maakuntakaavan merkintdjen muutokselle ei ole. Vaestomaaran ja ikarakenteen kehityksesta johtuen
kunnan tavoitteena ja haasteena on nykyisen palveluverkon sailyttaminen.

Luumaki

Luumaelld oli vuoden 2021 lopussa kolme paivittaistavaramyymalda ja kahdeksan erikoiskaupan myymalaa.
Paivittdistavaramyymaloistd kaksi toimi Taavetissa ja yksi Jurvalassa. Erikoiskauppa ja kaupalliset palvelut
ovat keskittyneet paaosin kuntakeskukseen. Kuntakeskuksen lisdksi kaupan palveluja on myds Jurvalan taa-
jamassa, jossa palvelutarjonta on viimevuosina lisdantynyt. Vahittaiskaupan ja kaupallisten palvelujen ker-
rosalaa on noin 20 000 k-m?, josta vahittdiskaupan kdytdssa on noin 8 000 k-m?. Luumé&en kuntakeskus, Taa-
vetti, on Eteld-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavassa osoitettu seutukeskuksena (c). Lisdksi maakuntakaavassa
on osoitettu Taavetin puukyla paljon tilaa vaativan vahittdiskaupan suuryksikkéalueena (KM-2) ja Rantsilan-
maki matkailua palvelevan vahittaiskaupan suuryksikkéalueena (KM-3).

Luumden seutukeskus (c)

Taavetin palvelutarjonta on vaestopohjaan ndahden varsin hyva. Alueella on kahden paivittdistavaramyyma-
lan lisdksi erikoiskaupan ja kaupallisia palveluja. Kaupallisessa rakenteessa ei ole tapahtunut merkittavia
muutoksia viimeisen kymmenen vuoden aikana. Joitakin liiketiloja on tyhjana, mutta joitakin tyhjillaan olleita
tiloja on otettu kayttdéon. Liiketilaa noin 11 000 k-m?, josta noin 6 000 k-m? on vahittdiskaupan kdytossa.

Taavetin puukyld: paljon tilaa vaativan véhittdiskaupan suuryksikkéalue (km-2)

Taavetin puukyldan alueella ei ole kaupallista toimintaa. Savitaipaleentien lansipuolella on kalustetehdas ja
sen yhteydessa tehtaanmyymala. Alue on kuitenkin potentiaalinen paljon tilaa vaativan kaupan alue, joten
alueen enimmaismitoitusta voisi kunnan mukaan nostaakin. Alueesta on ollut kiinnostunut toimija, jolla on
myo0s paivittdistavaramyyntid, joten kaavamerkinndan muuttamista paivittaistavarakaupan sallivaksi olisi tar-
peen arvioida.

Kuva 26: Taavetin puky/dn Uee//a toimi tdl/ hetkellé puutaran kdsitfelyyn lityvid yrityksid (Pohja-
kartta: MML 2023)
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Rantsilanmdki: matkailua palveleva vdhittdiskaupan suuryksikkéalue (KM-3)

Alueella toimii Nesteen huoltoasema ja Teboilin kylmdasema. Valtatien 6 eteldapuolella on St1 kylmaasema
seka leipomo, jonka yhteydessa on myymala ja kahvila. Ns. Pitka Shell on purettu valtatien 6 pohjoispuolella,
mutta valtatien eteldpuolella oleva leipomo-myymala-kahvila on laajentanut toimintaansa. Alueella on ase-
makaava, joka sallii likerakentamista 17 000 k-m?. Alueella on vahittdiskaupan ja kaupallisten palvelujen lii-
ketilaa noin 2 000 k-m?, josta noin puolet on vihittdiskaupan kiytdssi. Alueen enimmaismitoitus on suuri,
mutta sita ei pitadisi kuitenkaan vahentaa.

Kuva 27: Rantsilanmden alueella toimii téllé hetkelld valtatien 6 pohjoispuolella huoltoasema ja kylmd-
asema sekd valtatien 6 eteldpuolella kylmédasema ja leipomo-kahvila (Pohjakartta: MML 2023)

Maakuntakaavan muutostarpeet Luumdellé

Luuméelld ei ole talli hetkelld vahittdiskaupan suuryksikoita (yli 4 000 k-m?). Maakuntakaavassa osoitettu
Taavetin puukylan paljon tilaa vaativan vahittdiskaupan suuryksikkdalue mahdollistaa paljon tilaa vaativan
vahittdiskaupan liikerakentamista 5 000 k-m?. Kunnan mukaan enimmaismitoitusta voisi nostaa ja sallia myds
paivittdistavarakaupan sijoittuminen alueelle. Rantsilanmaen matkailua palveleva vahittadiskaupan suuryksik-
kdalue mahdollistaa lifkerakentamista 35 300 k-m2. Alueella voi l13hted kaupan hankkeita liikkeelle, kun tie-
jarjestelyt selkeytyvat. Enimmaismitoitus tulisi kunnan mukaan sailyttaa.

Eteld-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavassa osoitettujen kaupan alueiden lisdksi kunnan mukaan tulisi harkita
Jurvalan osoittamista keskustatoimintojen alueena ja Somerharjun osoittamista kaupan alueena. Jurvala-Ri-
sulahden alueella on péivittdistavarakupan ja erikoiskaupan palveluja seka kaupallisia palveluja (mm. majoi-
tus- ja ravintolapalveluja, kahvilapalveluja, liikenneasema). Kaupalliset palvelut ovat viime vuosina kehitty-
neet ja alueelle on mm. avattu makeistehtaan myymala entisiin K-kaupan tiloihin. Alue on potentiaalista kas-
vualuetta ja keskustatoimintojen alueen osoittaminen mahdollistaisi alueen kehittamisen. Somerharjun alu-
eella on suljettu liikkenneasema (noin 1 700 k-m?) ja asemakaavassa mahdollisuus vihittdiskaupan suuryksi-
kon sijoittamiseen (KM-1, 5 000 k-m2). Liikennevirran siirtyminen valtatielle 26 on vahentanyt ohikulkuliiken-
netta ja kaupan toimintaedellytyksia alueella.
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Parikkala

Parikkalassa oli vuoden 2021 lopussa viisi paivittdistavaramyymalaa, joista yksi toimi kuntakeskuksessa. Li-
saksi paivittdistavaramyymaloitd oli Uukuniemelld, Sarkisalmella, Saaressa ja Kirjavalassa. Erikoiskaupan
myymaloitd oli vuoden 2021 lopussa yhteensa 21. Erikoiskauppa ja kaupalliset palvelut sijaitsevat padosin
kuntakeskuksessa ja Sarkisalmella seka niiden vélissa olevalla Koirniemen alueella. Vahittdiskaupan ja kau-
pallisten palvelujen kerrosalaa on noin 22 000 k-m?, josta vahittdiskaupan kaytéssd on noin 15 000 k-m?2.
Parikkalan kuntakeskus on Eteld-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavassa osoitettu seutukeskuksena (c). Lisaksi
maakuntakaavassa on osoitettu Koirniemen paljon tilaa vaativan vahittdiskaupan suuryksikkdalue (KM-2).

Parikkalan seutukeskus (c)

Parikkalan kuntakeskuksessa on yksi paivittaistavaramyymala seka useita erikoisliikkeita ja kaupallisia palve-
luja. Palvelut sijaitsevat padosin Parikkalantien varressa. Uusi S-market on aloittanut toimintansa 2013. Muita
merkittavia muutoksia keskustan palvelurakenteessa ei ole tapahtunut viimeisen kymmenen vuoden aikana.
Kuntakeskuksessa on liiketilaa noin 15 000 k-m?, josta noin 9 000 k-m? on vahittdiskaupan kdytossa.

Koirniemi, paljon tilaa vaativan véhittéiskaupan suuryksikkéalue (KM-2)

Koirniemen alue sijaitsee valtatien 6 varressa. Alueella toimii paljon tilaa vaativaa kauppaa (rengasliike) ja
autokorjaamopalveluja. Vihittdiskaupan kerrosalaa on noin 2 000 k-m?2. Koirnimen osayleiskaavassa alue on
osoitettu kaupallisten palvelujen alueena, jolle voidaan sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikkd (KM-1). Kaava-
mairayksen mukaan alueelle voidaan sijoittaa enintddn 62 000 k-m? kaupallisia palveluja, josta enintdan
20 000 k-m? voi olla matkailua palvelevaa vahittiiskauppaa ja enintddn 3 000 k-m? paivittdistavarakauppaa.

Kuva 28: Koirniemen alueella toimii tdlld hetkelld mm. rengasliike (Pohjakartta: MML 2023)
Maakuntakaavan muutostarpeet Parikkalassa

Parikkalassa ei ole télld hetkelld vahittdiskaupan suuryksikoita (yli 4 000 k-m?). Maakuntakaavassa osoitettu
Koirniemen paljon tilaa vaativan vahittaiskaupan suuryksikkéalue mahdollistaa paljon tilaa vaativan vahit-
taiskaupan lilkerakentamista 62 000 k-m?. Kunnan mukaan tarvetta vaihemaakuntakaavan kaavamerkinnin
muuttamiselle ei ole.
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Rautjarvi

Rautjarvella oli vuoden 2021 lopussa kolme paivittdistavaramyymalaa, joista kaksi toimii kuntakeskuksen alu-
eella. Lisaksi Rautjarven asemanseudulla toimii paivittdistavaramyymala, jonka yhteydessa on myos ravintola
ja vieressa majoituspalveluja tarjoava yritys. Erikoiskaupan myymaloita oli yhteensa viisi. Vahittdiskaupan ja
kaupallisten palvelujen kerrosalaa on noin 15 000 k-m?, josta vahittdiskaupan kdytdssa noin 9 000 k-m?. Sim-
pele on Eteld-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavassa osoitettu kuntakeskuksena (c). Lisdksi maakuntakaavassa
on osoitettu Ankilan matkailua palveleva vihittiiskaupan suuryksikkdalue (KM-3).

Simpeleen kuntakeskus (c)

Rautjarven paivittaistavarakaupan ja erikoiskaupan palvelut seka kaupalliset palvelut ovat keskittyneet Sim-
peleelle ja sijaitsevat padosin Simpeleentien ja Roihankadun varressa. Keskustan palvelurakenteessa ei ole
tapahtunut merkittavia muutoksia viimeisen kymmenen vuoden aikana. Liiketilaa on poistunut tai siirtynyt
muuhun kayttéén noin 900 k-m2. Kuntakeskuksessa on liiketilaa noin 9 000 k-m?, josta noin 5 000 k-m? on
vihittdiskaupan kaytdssa ja noin 4 000 k-m? kaupallisten palvelujen kdytéssa.

Ankilé, matkailua palveleva viihittéiskaupan suuryksikkéalue (km-3)

Alueella toimii Teboil liikenneasema ja sen yhteydessa pieni padivittaistavaramyymala ja kahvila-ravintola. Li-
siksi alueella on puutavaran myyntia ja auton huoltopalveluja. Simpele-Ankildn osayleiskaavassa alue on
osoitettu yksityisten palvelujen ja kaupan seka hallinnonalueena (PK). Asemakaavassa Makidnkilantien mo-
lemmin puolin on osoitettu liikerakennusten korttelialue (KM). Kunnan tavoitteena on laajentaa asemakaa-
van aluetta pohjoisen suuntaan ja kehittda Makiankilantien pohjoispuolista aluetta paljon tilaa vaativan kau-
pan alueena.

Kuva 29: Ankilén alueella toimii télld hetkelld liikenneasema, jonka yhteydessé on pdivittdistavaramyymild
ja kahvila- ja ravintolapalveluja (Pohjakartta: MML 2023)

Maakuntakaavan muutostarpeet Rautjdrvelld

Rautjirvelld ei ole tall3 hetkelld vihittdiskaupan suuryksikéita (yli 4 000 k-m?). Maakuntakaavassa osoitettu
Ankildn matkailua palveleva vihittiiskaupan suuryksikkéalue mahdollistaa matkailua palvelevan vihittéis-
kaupan liikerakentamista 44 300 k-m?. Kunnan tavoitteena on kehittda aluetta paljon tilaa vaativan kaupan
alueena. Etela-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavassa osoitettu kaupan alue ja alueen enimmaismitoitus on tar-
peen sadilyttaa, mutta kaavamerkinnan muuttamista on tarpeen arvioida.
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Ruokolahti

Ruokolahdella oli vuoden 2021 lopussa viisi pdivittdistavaramyymalaa, joista kaksi toimii kuntakeskuksen alu-
eella. Lisdksi kunnan alueella on kolme kyldkauppaa. Erikoiskaupan myymaloitd on yhteensa kuusi. Vahittais-
kaupan ja kaupallisten palvelujen kerrosala on noin 7 000 k-m?, josta noin 4 000 k-m? on véhittdiskaupan
kadytossa. Rasila on maakuntakaavassa osoitettu kuntakeskuksena (c). Lisdaksi maakuntakaavassa on osoitettu
Oritlammin matkailua palveleva vahittaiskaupan suuryksikkéalue (KM-3).

Rasilan kuntakeskus (c)

Rasilassa toimii kaksi paivittdistavaramyymalaa ja yksi huoltoasemamyymala. Paivittaistavaramyymalat, eri-
koisliikkeet ja valtaosa kaupallisista palveluista sijaitsee Rasilan kuntakeskuksessa ja paaosin Rasilantien var-
ressa. Keskustan palvelurakenteessa ei ole tapahtunut merkittavia muutoksia viimeisen kymmenen vuoden
aikana. Liiketilaa on yhteensa noin 6 500 k-m?, josta noin 3 000 k-m? on vahittaiskaupan kdytéssa ja 3 300 k-
m? kaupallisten palvelujen kaytdssa.

Oritlampi, matkailua palveleva vihittdiskaupan suuryksikkéalue (km-3)

Oritlammin alueella toimii Lohelan kahvio ja kalasavustamo. Alueella ei ole tiedossa olevia hankkeita uusien
kaupallisten palvelujen rakentamiseksi. Alueen lounaispuolella on asemakaavassa teollisuusalueeksi (T) osoi-
tettu alue, jolla on konepajatoimintaa ja rakennusurakointiyritys.

Kuva 30: Oritlammin alueella toimii tdlld kahvila ja kalasavustamo (Pohjakartta: MML 2023).

Maakuntakaavan muutostarpeet Ruokolahdella

Ruokolahdella ei ole talla hetkelld vahittaiskaupan suuryksikoita (yli 4 000 k-m?). Maakuntakaavassa osoitettu
Oritlammin matkailua palveleva vahittdiskaupan suuryksikkdalue mahdollistaa matkailua palvelevan vahit-
taiskaupan liikerakentamista 5 000 k-m?. Kunnan mukaan merkinta on tarpeen séilyttdd myds uudessa maa-
kuntakaavassa, joten tarvetta Eteld-karjalan 1. vaihemaakuntakaavan kauppaa koskevien merkintdjen ja
madraysten muuttamiselle ei ole.
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Savitaipale

Savitaipaleella oli vuoden 2021 lopussa kolme paivittdistavaramyymalaa ja kahdeksan erikoiskaupan myyma-
|1aad seka kaupallisia palveluja (Nielsen ja Tilastokeskus). Kauppa ja palvelut keskittyvat kirkonkyldan ja sen
|ahialueelle. Lisdksi Heitulassa on yksi kyldkauppa. Vahittdiskaupan ja kaupallisten palvelujen kerrosala on
noin 12 000 k-m?, josta on vihittdiskaupan kaytdssid noin 8 000 k-m?. Savitaipaleen kirkonkyl3 on Eteli-Kar-
jalan 1. vaihemaakuntakaavassa osoitettu seutukeskuksena (c). Lisaksi maakuntakaavassa on osoitettu ABC:n
tilaa vaativan vahittdiskaupan suuryksikkoalue (KM-2).

Savitaipaleen seutukeskus (c)

Savitaipaleen kaupalliset palvelut keskittyvat kirkonkylalle. Kirkonkylalla toimii kaksi padivittaistavaramyyma-
133 (S-market ja K-market), erikoiskaupan palveluja sekd kaupallisia palveluja. Palvelutarjonnassa ei ole ta-
pahtunut merkittavia muutoksia viimeisen 10 vuoden aikana. Keskustan alueella on vahittdiskaupan ja kau-
pallisten palvelujen kerrosalaa noin 11 000 k-m?, josta noin 8 000 k-m? on véhittdiskaupan kaytéssa.

ABC:n tilaa vaativan vdhittdiskaupan suuryksikkéalue (km-2)

Alueella toimii ABC liikenneasema ja sen yhteydessa pieni pdivittdistavaramyymala ja kahvila-ravintola. Ra-
kennuksen kerrosala on noin 700 k-m?, josta noin 300 k-m? on pdivittdistavarakaupan ja noin 400 k-m? kah-
vila-ravintolan ja huoltoasemapalvelujen tiloja. Alueelle on juuri laadittu asemakaava, joka mahdollistaa lii-
kerakentamista 5 300 k-m?. Kaavaméaarayksen mukaan alueelle voi sijoittua paljon tilaa vaativaa erikoiskaup-
paa, mutta ei paivittdistavarakaupan myymalatiloja.

P SR

%

— 4

2 = Fu 3 Vi
Kuva 31: Savitaipaleen ABC:n tilaa vaativan véhittdiskaupan suuryksikkéalueella toimii ABC-liikkenneasema

(Pohjakartta: MML 2023).

Maakuntakaavan muutostarpeet Savitaipaleella

Savitaipaleella ei ole talla hetkella vahittdiskaupan suuryksikoéita (yli 4 000 k-m?). ABC:n alueelle laadittu ase-
makaava mahdollistaa liikerakentamista noin 5 300 k-m?2. Kunnan tavoitteena on kehittia aluetta paljon tilaa
vaativan kaupan alueena. Asemakaavan merkinnat ja maaraykset ovat yhtenevat Eteld-Karjalan 1. vaihemaa-
kuntakaavan enimmaismitoituksen kanssa. Tarvetta Eteld-karjalan 1. vaihemaakuntakaavan kauppaa koske-
vien merkintdjen ja maaraysten muuttamiselle ei ole.
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Taipalsaari

Taipalsaarella oli vuoden 2021 lopussa kolme paivittdistavaramyymalada ja kahdeksan erikoiskaupan myyma-
|1aa seka kaupallisia palveluja (Nielsen ja Tilastokeskus). Taipalsaari on taajamarakenteeltaan kaksinapainen.
Kauppa ja palvelut sijaitsevat Saimaanharjun ja Kirkonkylan taajamissa. Taajamista Saimaanharju on palvelu-
tarjonnaltaan monipuolisempi. Kirkonkyla on kunnan hallinnollinen keskus. Taipalsaaren ja Saimaanharjun
taajamat on Eteld-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavassa osoitettu kuntakeskuksena (c).

Taipalsaaren/Saimaanharjun kuntakeskus (c)

Saimaanharjun alueella toimii kaksi paivittaistavaramyymalaa (K-market ja S-market), joista S-market on
aloittanut vuoden 2012 jalkeen. Saimaanharjun alueella on myds joitakin erikoisliikkeita ja kaupallisia palve-
luja. Taipalsaaren kirkonkyld on kunnan hallinnollinen keskus. Hallinnollisten palvelujen lisaksi kirkonkyldssa
on yksi kyldkauppa seka joitakin kaupallisia palveluja. Vahittdiskaupan ja kaupallisten palvelujen kerrosala on
noin 6 000 k-m?, josta noin 5 000 k-m? on vihittdiskaupan kaytossa.

Maakuntakaavan muutostarpeet Taipalsaaressa

Taipalsaarella ei ole tilld hetkell3 eikd mydskidan suunnitteilla vahittdiskaupan suuryksikdita (yli 4 000 k-m?).
Kunnassa on kaynnissa Kirkonkylan, Saimaanharjun ja Ketveleen osayleiskaavan laatiminen. Yleiskaavassa on
osoitettu keskustatoimintojen alueet Kirkonkylalle ja Saimaanharijulle, erillisia kaupan varauksia ei ole osoi-
tettu. Tarvetta Etela-karjalan 1. vaihemaakuntakaavan kauppaa koskevien merkintdjen ja maaraysten muut-
tamiseen ei ole.

3.2 Arvio vahittdiskaupan kerrosalasta

Eteld-Karjalassa on vahittdiskaupan ja kaupallisten paleluiden liiketilaa karkeasti arvioiden noin 696 000 k-
m?, josta noin 501 000 k-m? on vihittiiskaupan kaytéssa ja 195 000 k-m? kaupallisten palveluiden ja muun
toiminnan kaytossa.

Taulukko 13. Arvio vébhittdiskaupan kerrosalasta Eteld-Karjalassa 2021/2022.

(Luvut pyéristetty ldhimpddn tuhanteen)

Vahittais- Palvelut ja

T 2 --
Liiketilat 2021/22, k-m Ve muut liiketilat YHTEENSA

Imatra 149 000 71000 220 000
Lappeenranta 302 000 92 000 394 000
Lemi 1000 2 000 3000
Luumaki 8 000 12 000 20 000
Parikkala 15 000 7 000 22 000
Rautjarvi 9 000 6 000 15 000
Ruokolahti 4000 3000 7 000
Savitaipale 8 000 4000 12 000
Taipalsaari 5000 1000 6 000
Imatran seutu 176 000 86 000 262 000
Lappeenrannan seutu 325 000 109 000 434 000
Eteld-Karjala yhteensa 501 000 195 000 696 000
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Vihittdiskaupan liiketilasta on noin 356 000 k-m? (71 %) Eteli-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavassa osoite-
tuilla keskustatoimintojen alueilla ja noin 108 000 k-m? (22 %) vaihemaakuntakaavassa osoitetuilla vahit-
taiskaupan suuryksikkdalueilla ja noin 37 000 k-m? (7 %) muilla alueilla. Maank&ytto- ja rakennuslain tar-
koittamia pinta-alaltaan yli 4 000 k-m?:n vihittdiskaupan suuryksikéitd on Imatralla ja Lappeenrannassa.
Muissa kunnissa yksittdisten myymalidrakennusten koko on alle 4 000 k-m?2.

Taulukko 14. Arvio vébhittdiskaupan kerrosalasta Eteld-Karjalassa 2021/2022.
(Luvut pyéristetty ldhimpddn tuhanteen)

sipiapsis Vahittais-

Vahittais- Keskusta- kaupan Muilla
Liiketilat 2021/22, k-m? kauppa . S .

T alueilla suuryksflkko- alueilla

alueilla

Imatra 149 000 105 000 21000 23 000
Lappeenranta 302 000 214 000 80 000 8 000
Lemi 1000 1000 0 0
Luumaki 8 000 6 000 1000 1000
Parikkala 15 000 9 000 2 000 4 000
Rautjarvi 9 000 5000 4000 0
Ruokolahti 4000 3000 0 0
Savitaipale 8 000 8 000 0 0
Taipalsaari 5000 5000 0 0
Imatran seutu 176 000 123 000 26 000 27 000
Lappeenrannan seutu 325 000 233 000 82 000 10 000
Etel3d-Karjala yhteensa 501 000 356 000 108 000 37 000

3.3 Vahittdiskaupan kilpailutilanne
Paivittdistavarakauppa

Eteld-Karjalan vuoden 2021 pdivittdistavaramyynnista toteutui Imatran seudulla noin 34 % ja Lappeenrannan
seudulla noin 66 % (NielsenlQ: myymalarekisteri 2021). Paivittdistavaramyynnin osuus maakunnan myyn-
nistd on Imatran seudulla suurempi ja Lappeenrannan seudulla pienempi kuin seudun vdestén osuus maa-
kunnan vdestosta.

Péivittdistavaramyynnin ja vdeston jakautuminen seutukunnittain

100%
80% 9
o 64,6% 69,7%
60%
40% 34,2% 30,3%
- . .
0%
Imatran seutu Lappeenrannan seutu

B PT-myynti 2021 ™ V3aestd 2021

Kuva 32: Eteld-Karjalan pdivittdistavaramyynnin ja véestdn jakautuminen vuonna 2021 (NielsenlQ: myymd-
ldrekisteri 2021 ja Tilastokeskus 2023).
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Nielsenin myymalarekisterin mukaan Eteld-Karjalassa oli paivittdistavarakaupan myyntialaa asukasta kohti
enemman (indeksi 137) kuin koko maassa keskimaarin (indeksi 100). Seutukunnittain tarkasteltuna paivit-
tdistavarakaupan myyntialaa asukasta kohti oli Imatran seudulla enemman (indeksi 166) kuin Lappeenrannan
seudulla (indeksi 124). Kunnittain tarkasteltuna eniten myyntialaa asukasta kohti oli Imatralla (indeksi 192),
Parikkalassa (indeksi 159) ja Savitaipaleella (indeksi 153).

Paivittdistavaramyymaldiden PT-myynti asukasta kohti oli Eteld-Karjalassa jonkin verran suurempi (indeksi
107) kuin koko maassa keskimaarin (indeksi 100). Lappeenrannan seudulla paivittdistavaramyynti asukasta
kohti oli yhta suuri kuin koko maassa keskimaarin (indeksi 100). Imatran seudulla paivittdistavaramyynti asu-
kasta kohti oli suurempi (indeksi 122) kuin koko maassa keskimaarin (indeksi 100). Kunnittain tarkasteltuna
eniten paivittdistavaramyyntia asukasta kohti oli Imatralla (indeksi 142) ja Savitaipaleella (indeksi 118).

Paivittaistavarakaupan myyntitehokkuus (€/my-m2/vuosi) on Etelad-Karjalassa selvésti alhaisempi (indeksi 78)
kuin koko maassa keskimaarin (indeksi 100). Lappeenrannan seudulla myyntitehokkuus oli korkeampi (in-
deksi 81) kuin Imatran seudulla (indeksi 73). Kunnittain tarkasteltuna korkein myyntitehokkuus oli Luumaella
(indeksi 86) ja Lappeenrannassa (indeksi 83). Alhainen myyntitehokkuus on yleensad merkki paivittaistavara-
kaupan ylimitoituksesta ja/tai kiredsta kilpailutilanteesta. Korkea myyntitehokkuus puolestaan kertoo
yleensad siitd, etta paivittaistavarakaupan pinta-ala on alimitoitettu, ja etta kilpailua ei ole tai sitd on vahan.
Myyntitehokkuuteen vaikuttaa omalta osaltaan myds myymalatilojen ikd, koko ja toimivuus. Myds esimer-
kiksi alueen kaupallinen vetovoima heijastuu myyntitehokkuuteen niin, etta merkittava alueen ulkopuolelta
tuleva kysyntéa (esim. loma-asukkaat) voi luoda edellytykset korkealle myyntitehokkuudelle.

Paivittdistavarakaupan tunnuslukuja 2021
(indeksi: koko maa = 100)

180 166
160 137
140 124 122
120 100 100 197 100 100
100 81

60

40

0

PT-myyntiala/asukas PT-myynti/asukas PT-myynti/PT-myyntiala

Imatran seutu M Lappeenrannan seutu M Eteld-Karjala ™ Koko maa

Kuva 33: Pdivittdistavarakaupan tunnuslukuja 2021 (NielsenlQ: myymdildrekisteri 2021).
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Erikoiskaupan myynti

Eteld-Karjalan vuoden 2021 erikoiskaupan myynnista toteutui Imatran seudulla noin 29 % ja Lappeenrannan
seudulla noin 71 % (Tilastokeskus). Erikoiskaupan myynnin osuus maakunnan myynnista on Imatran seudulla
pienempi ja Lappeenrannan seudulla suurempi kuin seudun vaestén osuus maakunnan vaestosta.

Erikoiskaupan myynnin ja vdestdn jakautuminen seutukunnittain

100%

60%

80% 71,2% 69,7 %
A0% 28,8% 30,3%

- - . I I
0%

Imatran seutu Lappeenrannan seutu

M Erikoiskaupan myynti 2021  mVdesto 2021

Kuva 34: Erikoiskaupan myynnin ja vdestén jakautuminen vuonna 2020 (Tilastokeskus: kunnittainen toimi-
paikkatilasto 2021).

Ostovoima ja ostovoiman siirtymat

Ostovoiman siirtyma on kunkin alueen vahittdiskaupan myynnin ja ostovoiman erotus. Kuluttajat eivat tee
kaikkia ostoksia omalta alueelta, vaan osa ostoksista hankitaan oman alueen ulkopuolelta. Vastaavasti muu-
alla asuvat voivat tuoda asianomaiselle alueelle ulkopuolista ostovoimaa. Kun ostovoiman siirtyma on posi-
tiivinen eli myynti on suurempi kuin ostovoima, kaupan palvelut ovat vetovoimaisia ja saavat ostovoimaa
muualta. Kun ostovoiman siirtyma on negatiivinen eli myynti on pienempi kuin ostovoima, ostovoimaa siirtyy
alueen ulkopuolelle. Ostovoiman siirtymaa koskeva laskelma kertoo nettosiirtyman, mutta ei sitd, mista siir-
tyma saadaan tai minne siirtyma suuntautuu.

Seuraavassa kuvassa on esitetty vahittaiskaupan (paivittaistavarakauppa ja erikoiskauppa) ja autokaupan os-
tovoiman siirtyma kunnittain ja seutukunnittain sekd koko maakunnan osalta Tilastokeskuksen toimipaikka-
tilaston tietojen pohjalta. Ostovoiman siirtyma on positiivinen Imatralla ja Lappeenrannassa. Niihin molem-
piin suuntautuu ostovoimaa oman seutunsa muista kunnista sekd myos maakunnan ulkopuolelta. Koko maa-
kunnan tasolla ostovoiman siirtyméa on hieman negatiivinen (-4 %). Vuonna 2010 Etelad-Karjalan vahittaiskau-
pan ostovoiman siirtyma oli positiivinen (6 %).
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Arvio vahittdiskaupan ja autokaupan ostovoiman siirtymésta 2021

-100% -80% -60% -40% -20% 0% 20% 40% 60% B80% 100%
Lappeenranta Hl 14%
Imatra M 6%
Parikkala -21% I
Savitaipale -52 % I
Rautjarvi -63% I
Luumaki -72% I
Ruokolahti -77 % I
Llemi -77% I
Taipalsaari = -79 x NG
LAPPEENRANMNAN SEUTU 0%
IMATRAN SEUTU -13%
ETELA-KARJALA 4% |

Kuva 35: Arvio vdhittdiskaupan (pdivittéistavarakauppa ja erikoiskauppa) ja autokaupan ostovoiman siirty-
mdstd 2021 (Tilastokeskus: kunnittainen toimipaikkatilasto 2021).

4 KAUPAN MARKKINOIDEN KEHITYS
4.1 Kaupan yleiset kehitysnakymat

Myymaloiden lukumaaran kehitys

Vahittdiskaupan rakenne on keskittynyt ja ketjuuntunut. Suurten yksikdiden maara (kauppakeskukset, hy-
permarketit) on kasvanut ja vastaavasti pienempien myymaléiden maara on vahentynyt. Trendi on kuitenkin
2000-luvulla tasoittunut. Kauppakeskusten ja hypermarkettien maara ei enaa kasva eika paivittdistavaramyy-
maldiden maard vahene samalla tavalla kuin aiemmin. Erityisesti monipuolisen paivittdistavaravalikoiman
supermarkettien, seka myos pienten lahipalveluiden (esim. lahituotteet, liha- ja kalaliikkeet seka leipomot)
maara ja merkitys on kasvanut.
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Kauppojen lukum&arin muutos 1970-2021

180 18 000

160 16000

140 14 000
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1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2021
I Hypermarketit 1 13 29 33 57 78 97 121 141 150 157 158
mm Kauppakeskukset 1 1 1 2 18 32 39 57 74 97 112 114
e PT-myymal at 1580611687 9556 8557 6697 5122 4283 4109 3923 4004 4461 4476

mmmm Hypermarketit = Kauppakeskukset  ——PT-myymaldt

Kuva 36: Kauppojen lukumddrén kehitys 1970-2021.

Verkkokaupan kehitys

Verkkokauppa on myyntikanavana kasvanut Suomessa tasaisesti. Erityisesti pandemia kasvatti nopeasti ak-
tiivisten digiostajien maaraa. Kaupan liiton tutkimuksen mukaan edellisen kolmen kuukauden aikana digios-
toksia tehneiden osuus 18-79-vuotiaista netin kayttdjista oli 65 % vuonna 2019, kun se vuonna 2021 ja 2022
oli noin 74 %. Digiostaminen yleistyi varsinkin vanhemmissa ikdaryhmissa. Vuonna 2022 netista ostettiin va-
hittdiskaupan tuotteita noin 5 450 miljoonalla eurolla. Digiostosten arvo kuitenkin vaheni ensimmaista kertaa
koko 2000-luvun aikana.

Ostokset yhteensa Ostokset kotimaasta Ostokset ulkomailta
34,6
27,9
16,2 16.8 188
12,2 1,3
7.1
28 43
2019 2020 2021 2022
-6,1
45 4 -12,0
2019 2020 2021 2022 2019 2020 2021 2022

Kuva 37: Arvio véhittdiskaupan digiostamisen vuosimuutoksesta (%) 2019-2022 (Kurjenoja 2023).

Paivittaistavarakaupassa verkkokauppa integroituu vahvasti myymaloéihin, eika tahan ole nakyvissa muutosta
ainakaan lahitulevaisuudessa. Verkkokaupasta tilataan perustuotteita, mutta hifistely, elamykset ja palvelu-
tiskituotteet haetaan myymalasta. Erikoiskaupassa verkkokauppa voi vahentaa myymalamaaraa, pienentaa
myymaldkokoa ja vahentdaa myymalamyyntid. Koska ihmiset odottavat kaupalta ja asioinnilta elamyksia ja
viihdettd, tullaan myymaloita ja palveluita tarvitsemaan myos tulevaisuudessa. Myos verkkokauppa tarvitsee
myymaloitd muun muassa brandinsa rakentamiseen ja tavaroiden jakeluun. Verkkokaupan tuotteet noude-
taan usein myymalasta, mutta my6s muunlaisia noutopaikkoja kehitetaan ja niiden maara kasvaa. Noutopai-
kat sijoittuvat sinne, missa asiakkaat liikkuvat, muiden palvelujen yhteyteen ja liikenteellisesti hyvin saavu-
tettavissa oleviin paikkoihin. Lahilogistiikan merkitys korostuu.
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Kulutuskayttaytyminen

Kysynnan kasvu kohdistuu tavaroiden sijaan entistd enemman palvelujen kysyntdan. Yksilollisyys kasvaa ja
suuri massa kutistuu. Kuluttajat vaativat ostotapahtumalta elamyksia ja kokemuksia. Kuluttajat asioivat siell3,
missa on miellyttava asioida ja missa omat palvelutarpeet tayttyvat parhaiten.

Kuluttajien asiointipaikan valintaan liittyvista tekijoista tarkeimpia ovat asioinnin helppous ja palvelutarjon-
nan monipuolisuus. Helppoutta voi olla esim. palvelun hyva saavutettavuus joko autolla, joukkoliikenteella
tai kevyella liikenteelld, ostostenteon nopeus ja sujuvuus tai pysakoinnin helppous. Helppoutta voi olla myos
lyhyt asiointimatka tai kaikkien palveluiden saaminen samasta paikasta.

Vastuullisuuteen, ekologisuuteen ja kestavaan kehitykseen liittyvien arvojen merkitys kasvaa edelleen. Kier-
totalouden ja jakamistalouden suosio kasvaa, mika heijastuu seka kuluttamiseen ettd kaupan toimintaan.

Kauppakeskusten ja kivijalkakauppojen tulevaisuus

Uusissa kaupan muodoissa korostuu elamyksellisyys. Kauppakeskusten suosio sdilyy ja ne muuttuvat yha
enemman hybridikeskuksiksi, joiden pinta-alasta entistd suurempi osa on muuta kuin vahittaiskauppaa.
Kauppakeskuksiin sijoittuu ravintoloita, kaupallisia ja julkisia palveluita, kauneus- ja hyvinvointipalveluita
sekd myds asumista. Myos viihde- ja elamyssektori valtaa tilaa kauppakeskuksista, mutta tdma toimii parhai-
ten kaupunkien keskustoissa sijaitsevissa kohteissa.

Myos kivijalkakaupat muuttuvat yha enemman hybrideiksi: palvelujen ja tuotannon (esim. leipomo, pienvil-
jely) integroituminen kauppaan tulee lisddantymaan. Myymalassa pitda olla jotain, mita nettikauppa ei tarjoa.
Tama edellyttaa liiketiloilta joustavuutta. Tulevaisuudessa perinteiset kivijalkakaupat perustavat verkkokaup-
poja ja alkavat kilpailla menestyksellisesti globaalien verkkokauppojen kanssa. Toisaalta myds globaalit verk-
kokaupat perustavat omia kivijalkakauppoja tai noutopisteita seka pakettiautomaatteja Suomeen. Paketti-
automaatit tulevat sinne missa ihmisetkin ovat, esim. liikenneasemille, kauppakeskuksiin ja myds tavallisiin
kauppoihin seka kerrostaloihin.

Keskustojen tulevaisuus

Kauppa on olennainen osa yhdyskuntaa ja kaupan yhteyteen hakeutuu myds muita palveluita niin kaupallisia
kuin julkisiakin. Kaupunkien keskustat vahvistavat asemaansa, mutta myos ldhipalvelujen merkitys lisdantyy.
Ydinkeskustat tiivistyvat nykyista pienemmalle alueelle ja tarjoavat erityisesti pienille yksityisille kaupan ja
palveluiden toimijoille soveltuvia liiketiloja ja liikepaikkoja. Erikoiskauppa sijoittuu keskustan ydinkorttelei-
den kivijalkaan ja/tai monipuolisiin kauppakeskuksiin. Paivittaistavarakaupan trendini keskustoissa on mo-
nipuoliseen valikoimaan, laatuun ja palveluun keskittyva tarjonta.

Keskustat kehittyvat ennen kaikkea vapaa-aikaan, viihtymiseen, kaupunkikulttuuriin ja kohtaamisiin keskitty-
neina paikkoina. Rooli logistisena tavaroiden vaihtopaikkana pienenee. Koska ihmiset tarvitsevat sosiaalista
kanssakaymistd ja odottavat kaupalta seka asioinnilta eldamyksia ja viihdettd, tarvitaan keskustakauppoja ja
keskustapalveluita myos tulevaisuudessa.

Uuden liiketilan rakentaminen keskustaan on usein pitka ja haastava prosessi ja edellyttda kaupungin, kaupan
ja muiden toimijoiden yhteisty6ta ja yhteisymmarrysta. Onnistumiseen tarvitaan myos kaupalta ja kiinteis-
tonomistajilta asennemuutosta.
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4.2 Vahittdiskaupan kehitys Suomessa ja Eteld-Karjalassa

Vahittadiskaupan liikevaihdon kehitys Suomessa 2011-2022

Vahittaiskaupan myynnin maara on kasvanut vuosina 2011-2022 keskimadarin 1,3 % vuodessa. Padivittdistava-
rakaupassa kasvu on ollut keskimaarin 0,3 %, erikoiskaupassa keskimaarin 2,4 % ja moottoriajoneuvojen kau-
passa keskimaarin 2,9 % vuodessa. Vuonna 2022 vuosimuutos oli negatiivinen useimmilla toimialoilla.

Taulukko 15. Véhittdiskaupan liikevaihdon vuosimuutos (%) Suomessa 2011-2022 (Tilastokeskus: véhittdis-

kaupan liikevaihtokuvaaja)
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 ka

Paivittaistavarakauppa 19 -02 -1,2 -05 -0,7 1,0 1,5 0,3 0,2 5,5 04 -49 0,3
Erikoiskauppa yhteensa 49 32 -06 -12 2,7 3,3 4.4 3,4 4,3 3,0 45 -3,1 2,4
Viahittdiskauppa yhteensa 2,7 1,1 -1,0 -1,2 0,5 2,0 2,6 1,8 2,4 4,4 3,4 -35 1,3
Moottoriajoneuvojen vahittdiskauppa 95 -22 -3,3 3,5 3,3 7,9 4,8 3,9 1,3 1,4 10,7 -5,7 2,9

Vahittdiskaupan liikevaihdon kehitys Eteld-Karjalassa 2010-2021

Vahittaiskaupan liikevaihto on kasvanut vuosina 2010-2021 Eteld-Karjalassa hitaammin kuin koko maassa
keskimaarin. Vahittaiskaupan liikevaihto on kasvanut Etela-Karjalassa keskimaarin 0,6 % vuodessa, kun koko
maassa kasvu on ollut keskimaarin 2,1 % vuodessa. Imatran seudulla vahittaiskaupan liikevaihto on kasvanut
jonkin verran Lappeenrannan seutua nopeammin.

Taulukko 16. Vdhittdiskaupan liikevaihdon kehitys Eteld-Karjalassa kunnittain ja seutukunnittain 2010-2021
(Tilastokeskus: kunnittainen toimipaikkatilasto)

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 r:::tc::cl)s
Imatra 100 107 115 117 113 110 108 122 137 119 111 114 1,1%
Lappeenranta 100 109 120 121 116 101 101 113 109 111 107 108 0,7 %
Lemi 100 99 103 106 108 101 97 105 94 96 167 127 2,0%
Luumaki 100 114 104 116 110 105 95 99 86 75 59 69 -3,1%
Parikkala 100 106 108 130 121 97 102 111 92 93 89 117 1,3%
Rautjarvi 100 99 95 76 78 81 48 54 50 49 77 78 -2,0%
Ruokolahti 100 104 108 118 125 100 108 129 168 82 93 89 -0,9%
Savitaipale 100 101 109 137 118 76 66 92 98 75 98 79 -2,0%
Taipalsaari 100 106 108 196 157 158 147 146 135 115 112 121 1,6 %
Imatran seutu 100 106 112 116 112 107 104 117 129 110 106 112 0,9 %
Lappeenrannan seutu 100 109 119 122 116 101 100 113 108 109 106 106 0,5%
ETELA-KARJALA 100 108 117 121 115 103 101 114 114 110 106 108 0,6 %
Koko maa 100 105 107 110 111 110 109 114 118 118 120 129 2,1%
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Vihittdiskaupan liikevaihdon kehitys 2010-2021 (indeksi 2010=100)

130

120

110

100

90

80

70

2010 2011

s |atran seutu

2012

2013 2014

s | appeenrannan seutu

2015

2016

2017

2018 2019

129

112
108
106

2020 2021

ETELA-KARJALA === Koko maa

Kuva 38: Vdhittdiskaupan liikevaihdon kehitys Eteld-Karjalassa 2010-2021, indeksi 2010=100 (Tilastokeskus:
kunnittainen toimipaikkatilasto).

Liikerakennusten kerrosalan kehitys

Tilastokeskuksen rakennustilaston mukaan Eteld-Karjalassa oli vuoden 2021 lopussa liikerakennusten kerros-
alaa noin 1 025 400 k-m?, josta noin 324 300 k-m? oli Imatran seudulla ja noin 701 100 k-m? Lappeenrannan
seudulla. Kerrosalasta valtaosa (81 %) on rakennettu ennen vuotta 2010. Vuosina 2020-2021 liikerakentami-
nen on ollut vihaista ja uutta liiketilaa on rakennettu vain noin 1 500 k-m?.

Taulukko 17. Liikerakennukset Eteld-Karjalassa 2021.

Liikerakennukset 2021,

Rakennusvuosi

Rakennusvuosi

Rakennusvuosi

k-m? - 2009 2010-2019 2020 - 2021 YHTEENSA

Imatra 198 300 54 900 1200 254 400
Lappeenranta 515 500 126 000 300 641 800
Lemi 6 000 500 0 6 500
Luumaki 20 700 300 0 21 000
Parikkala 32 600 5400 0 38 000
Rautjarvi 17 500 100 0 17 600
Ruokolahti 12 900 1400 0 14 300
Savitaipale 17 000 0 0 17 000
Taipalsaari 10 400 4 400 0 14 800
Imatran seutu 261 300 61 800 1200 324 300
Lappeenrannan seutu 569 600 131 200 300 701 100
Etel3d-Karjala yhteensa 830900 193 000 1500 1025 400

Rajakaupan merkitys

Asukkaiden ja loma-asukkaiden ohella tarked tekija Kaakkois-Suomessa ja Eteld-Karjalassa ovat venalaiset
matkailijat. Vuonna 2011 venaldiset matkailijat kayttivat Eteld-Karjalassa rahaa vahittaiskauppaan lahes 200
miljoonaa euroa, mika vastaa asukkaiden ostovoimasta noin 20 %. Vuonna 2019 venaldiset kayttivat vahit-
taiskauppaan Etela-Karjalassa noin 268 miljoonaa euroa. Koronapandemia ja Ukrainan sota ovat tukahdutta-
neet venaldisten matkailun Suomeen lahes kokonaan, mika vaikuttaa merkittavasti myos Eteld-Karjalaan
suuntautuvaan venaldisten ostosmatkailuun. (Eteld-Karjalan liitto 2013 ja Eteld-Karjalan liitto 2022).
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4.3 Kysynnan kehitys
4.3.1 Etelad-Karjalan oman vdestén ostovoiman kehitys

Ostovoima kuvaa tietyn alueen vaestomaaraan perustuvaa ostovoimapotentiaalia, mutta ei sitd, missa osto-
voima toteutuu myyntina. Ostovoima on arvioitu vaestomaaran ja asukaskohtaisten kulutuslukujen avulla ja
ostovoiman kehitys vdaestoennusteen ja yksityisen kulutuksen kasvuarvioiden pohjalta. Ostovoiman kehitys-
arviossa on kaytetty vdestoennusteena Tilastokeskuksen vuoden 2021 vdestéennustetta. Kulutuslukuina
(€/asukas/vuosi) on kaytetty Eteld-Karjalan maakunnan keskimaaraisia kulutuslukuja (www.tuomassanta-
salo.fi).

Yksityisen kulutuksen ennustetaan pitkalla aikavalillda kasvavan, mutta aikaisempaa hitaammin. Vuosina
2011-2022 vahittaiskaupan myynti on koko maan tasolla kasvanut paivittdistavarakaupassa keskimaarin 0,3
%/vuosi, tavaratalokaupassa keskimaéarin 1,2 %/vuosi, erikoiskaupassa keskimaarin 2,4 %/vuosi ja moottori-
ajoneuvojen vahittaiskaupassa keskimaarin 2,9 %/vuosi (Tilastokeskus 2023). Tassa selvityksessa yksityisen
kulutuksen kasvuarviona on kaytetty paivittaistavarakaupassa 1 %/vuosi ja erikoiskaupassa 2 %/vuosi, joita
voidaan pitkalla tahtdimella pitaa varsin realistisina arvioina.

Taulukko 18. Ostovoiman kehitysarviossa kdytetyt asukaskohtaiset kulutusluvut (€/asukas/vuosi)

Kulutusluvut, €/asukas/vuosi 2021 Kasvuarvio,
(vuoden 2021 rahassa) %/vuosi

Paivittadistavarakauppa 3940 4 309 4760 1%
Muu erikoiskauppa 3852 4603 5611 2%
Tilaa vaativa erikoiskauppa 2074 2478 3021 2%
Autokauppa ja huoltamot 2833 3385 4126 2%
KAUPPA YHTEENSA 12 698 14 775 17 518

Etela-Karjalan oman vdeston viahittdiskauppaan kohdistuva ostovoima oli vuonna 2021 noin 1 601 milj.€,
josta noin 485 milj.€ oli Imatran seudun vdestdn ostovoimaa ja 1 116 milj.€ Lappeenrannan seudun vaeston
ostovoimaa.

Eteld-Karjalan oman vaeston ostovoima lisdantyy vuosina 2021-2040 edelld mainituilla laskentaperusteilla
arvioituna yhteensa noin 380 milj.€, josta kohdistuu paivittdistavarakauppaan noin 41 milj.€, muuhun eri-
koiskauppaan noin 149 milj.€, tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin 80 milj.€ ja autokauppaan ja huoltamo-
toimintaan noin 109 milj.€.

Ostovoiman kehitykseen vaikuttaa alueen vadestonkehitys ja muutokset kulutuksessa. Paivittaistavarakau-
passa vaestomaadran vaheneminen aiheuttaa sen, etta kulutuksen kasvuarviosta huolimatta ostovoima vahe-
nee useissa kunnissa.
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Taulukko 19. Arvio Eteld-Karjalan vdestén ostovoimasta 2021.

Vahittaiskauppaan kohdistuva = P&ivittais- Muu Tilaa Auto- KAUPPA
ostovoima 2021, milj.€ tavara- erikois- EENE] kauppaja  YHTEENSA
kauppa kauppa kauppa huoltamot

Imatra 101 99 53 73 326
Lappeenranta 286 280 151 206 922
Lemi 11 11 6 8 37
Luumaki 18 17 9 13 57
Parikkala 18 18 9 13 58
Rautjarvi 12 12 6 9 39
Ruokolahti 19 19 10 14 62
Savitaipale 13 13 7 9 41
Taipalsaari 18 18 10 13 58
Imatran seutukunta 151 147 79 108 485
Lappeenrannan seutukunta 346 338 182 249 1116
Eteld-Karjala yhteensa 497 486 262 357 1601

Taulukko 20. Arvio Eteld-Karjalan védestén ostovoimasta 2040.

Tilaa
vaativa

Vahittaiskauppaan kohdistuva

ostovoima 2040, milj.€

Paivittais-
tavara-

Muu
erikois-

Auto-
kauppa ja

KAUPPA
YHTEENSA

(vuoden 2021 rahassa)

kauppa

kauppa

kauppa

huoltamot

Imatra 98 116 62 85 361
Lappeenranta 334 393 212 289 1228
Lemi 12 14 8 11 45
Luumaki 18 21 11 15 65
Parikkala 16 19 10 14 59
Rautjarvi 10 12 7 9 39
Ruokolahti 18 22 12 16 68
Savitaipale 12 14 8 11 45
Taipalsaari 19 23 12 17 71
Imatran seutukunta 143 169 91 124 526
Lappeenrannan seutukunta 395 466 251 343 1455
Etel3d-Karjala yhteensa 538 634 342 467 1981

Taulukko 21. Eteld-Karjalan vdestdn ostovoiman kehitys 2021-2040.

Ostovoiman kehitys

2021- 2040, milj.€

Paivittais-
tavara-

Muu
erikois-

Tilaa
vaativa

Auto-
kauppa ja
huoltamot

KAUPPA
YHTEENSA

(vuoden 2021 rahassa)

kauppa

kauppa

kauppa

Imatra -2,9 16,9 9,1 12,4 35,5
Lappeenranta 47,5 113,6 61,2 83,5 305,8
Lemi 0,8 3,2 1,7 2,4 8,1
Luumaki 0,0 3,6 1,9 2,6 8,2
Parikkala -2,1 1,2 0,6 0,9 0,6
Rautjarvi -1,7 0,4 0,2 0,3 -0,7
Ruokolahti -0,9 2,8 1,5 2,1 5,5
Savitaipale -0,6 1,9 1,0 1,4 3,7
Taipalsaari 1,3 5,1 2,8 3,8 13,0
Imatran seutukunta -7,6 21,4 11,5 15,7 41,0
Lappeenrannan seutukunta 49,0 127,4 68,6 93,7 338,6
Eteld-Karjala yhteensa 41,4 148,7 80,1 109,4 379,6
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4.3.2 Loma-asukkaiden ostovoiman kehitys

Eteld-Karjalan oman vaeston lisdksi maakunnan kokonaisostovoimaa lisdavat vapaa-ajan asukkaat. Kesamaok-
kibarometrin (Voutilainen ym. 2021) mukaan loma-asukkaat viettdvat aikaa vapaa-ajan asunnollaan keski-
maarin 104 vuorokautta vuodessa. Vapaa-ajan asukkaat kayttavat vuodessa paivittdistavaraostoksiin keski-
maarin noin 3 120 €, muihin tavaroihin keskimaarin noin 660 € ja rakennustarvikkeisiin keskimaarin noin 800
€ taloutta/vapaa-ajan asuntoa kohden.

Eteld-Karjalan ulkomaakuntalaisten vapaa-ajan asukkaiden ostovoimapotentiaali oli vuonna 2021 noin 33,4
milj.€, josta kohdistui paivittaistavarakauppaan noin 22,7 milj.€, muuhun erikoiskauppaan noin 4,9 milj.€ ja
tilaa vaativaan kauppaan noin 5,9 milj.€.

Eteld-Karjalan ulkomaakuntalaisten vapaa-ajan asukkaiden ostovoima lisddntyy vuosina 2021-2040 yhteensa
noin 13 milj.€, josta kohdistuu paivittdistavarakauppaan noin 6,9 milj.€, muuhun erikoiskauppaan noin 2,8

milj.€ ja tilaa vaativaan kauppaan noin 3,4 milj.€.

Taulukko 22. Arvio Eteld-Karjalan vapaa-ajan asukkaiden ostovoimasta 2021.

Vahittaiskauppaan kohdistuva = P&ivittais- Muu Tilaa KAUPPA
ostovoima 2021, milj.€ tavara- erikois- vaativa YHTEENSA
kauppa kauppa kauppa

Imatra 0,1 0,0 0,0 0,2
Lappeenranta 2,6 0,6 0,7 3,8
Lemi 1,4 0,3 0,4 2,0
Luumaki 5,9 1,3 1,5 8,7
Parikkala 2,2 0,5 0,6 3,2
Rautjarvi 0,9 0,2 0,2 1,3
Ruokolahti 2,8 0,6 0,7 4,1
Savitaipale 3,8 0,8 1,0 5,7
Taipalsaari 3,0 0,7 0,8 4,5
Imatran seutukunta 16,7 3,6 4,3 24,6
Lappeenrannan seutukunta 5,9 1,3 1,5 8,7
Etel3d-Karjala yhteensa 22,7 4,9 5,9 33,4

Taulukko 23. Arvio Eteld-Karjalan vapaa-ajan asukkaiden ostovoimasta 2040.

Vahittdiskauppaan kohdistuva Paivittais- Muu Tilaa KAUPPA
ostovoima 2040, milj.€ tavara- erikois- vaativa YHTEENSA
(vuoden 2021 rahassa) kauppa kauppa kauppa

Imatra 0,2 0,0 0,1 0,3
Lappeenranta 3,1 0,8 1,0 4,9
Lemi 1,8 0,5 0,5 2,8
Luumaki 8,1 2,1 2,5 12,8
Parikkala 2,3 0,6 0,7 3,6
Rautjarvi 1,0 0,3 0,3 1,5
Ruokolahti 4,3 1,1 1,3 6,7
Savitaipale 4,8 1,2 1,5 7,5
Taipalsaari 4,0 1,0 1,3 6,3
Imatran seutukunta 21,8 5,6 6,8 34,2
Lappeenrannan seutukunta 7,7 2,0 2,4 12,1
Etel3d-Karjala yhteensa 29,5 7,6 9,2 46,4
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Taulukko 24. Eteld-Karjalan vapaa-ajan asukkaiden ostovoiman kehitys 2021-2040.

Ostovoiman kehitys Paivittais- Muu Tilaa KAUPPA
2021- 2040, milj.€ tavara- erikois- EENE] YHTEENSA
(vuoden 2021 rahassa) kauppa kauppa kauppa

Imatra 0,1 0,0 0,0 0,1
Lappeenranta 0,6 0,3 0,3 1,1
Lemi 0,4 0,2 0,2 0,7
Luumaki 2,2 0,8 1,0 4,1
Parikkala 0,1 0,1 0,2 0,4
Rautjarvi 0,1 0,1 0,1 0,2
Ruokolahti 1,5 0,5 0,6 2,6
Savitaipale 0,9 0,4 0,5 1,8
Taipalsaari 1,0 0,4 0,5 1,8
Imatran seutukunta 51 2,0 2,5 9,6
Lappeenrannan seutukunta 1,8 0,7 0,9 3,4
Eteld-Karjala yhteensa 6,9 2,8 3,4 13,0

4.3.3 Venalaisten rahankayttd Eteld-Karjalassa

Eteld-Karjalan vakituisten ja vapaa-ajan asukkaiden lisaksi merkittdva lisd ostovoimapotentiaaliin on aiem-
pina vuosina tullut venaldisilta matkailijoilta. Vendjan Ukrainassa vuonna 2022 aloittama sota on kaytannossa
tukahduttanut venaldisten matkailun Suomeen, eikd sodan lopputulos ja kesto ole télla hetkellad tiedossa.
Venaladisten rahankayton kehitystad on seuraavassa arvioitu Tutkimus- ja analysointikeskus TAK Oy:n laatiman
selvityksen pohjalta.

Tutkimus- ja analysointikeskus TAK Oy:n laatimassa “Venaladisten ostosmatkailun merkitys ja tulevaisuuden
nakymat” — selvityksessa (Eteld-Karjalan liitto 2022) on arvioitu venaldisten matkailijoiden maaran ja rahan-
kayton kehitysta kolmen skenaarion avulla:

1) Itdraja avautuu venaldisten ostosmatkailijoiden osalta vuonna 2023 ja ostosmatkailu kehittyy ennen ko-
rona-aikaa olleen kehityksen mukaisesti,

2) Itaraja avautuu venaldisten ostosmatkailijoiden osalta vuonna 2030 ja ostosmatkailu on tdman jalkeen
maltillista ja rajoitettua ja

3) Itdraja pysyy kokonaan kiinni venaldisten ostosmatkailijoiden osalta vuoteen 2040 asti.

Arvio rahankaytosta perustuu oletukseen, ettd venaldisten matkailijoiden rahankaytté matkailijaa kohti ja
jakautuminen eri tuoteryhmiin sdilyy vuoden 2018 tasolla.

Skenaariossa 1 venaldisten matkailijoiden ostovoima Eteld-karjalassa on vuonna 2040 arvion mukaan noin
410 milj.€, josta noin 113 milj.€ kohdistuu Imatran seudulle ja noin 297 milj.€ Lappeenrannan seudulle. Os-
tovoiman lisdys vuoteen 2018 verrattuna on noin 148 milj.€, josta noin 41 milj.€ kohdistuu Imatran seudulle
ja noin 107 milj.€ Lappeenrannan seudulle. Suurin osa ostovoimasta kohdistuu paivittaistavarakauppaan.

Skenaariossa 2 venaldisten matkailijoiden ostovoima Eteld-karjalassa on vuonna 2040 arvion mukaan noin
243 milj.€, josta noin 67 milj.€ kohdistuu Imatran seudulle ja noin 176 milj.€ Lappeenrannan seudulle. Vuo-
teen 2018 verrattuna ostovoima vdahenee noin 19 milj.€.

Skenaariossa 3 Eteld-Karjalaan ei tule venaldisten matkailijoiden ostovoimaa rajan ollessa kiinni, joten vuo-
teen 2018 verrattuna ostovoima vahenee noin 262 milj.€.
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Taulukko 25. Arvio véhittdiskauppaan kohdistuvasta vendldisten matkailijoiden ostovoimasta Eteld-Karja-
lassa vuonna 2040 kolmessa skenaariossa (Eteld-Karjalan liitto 2022).

Rahankavttd Skenaariol Si(:na:;:)_l Skenaariol Skenaario2 Sllf:na:;l:_z Skenaario2 Skenaario3 St(aena:;:)? Skenaario3

B mi\|/' - Imatran r;)r?nan ETELA- Imatran rs:nan ETELA- Imatran rap:nan ETELA-
! J- KARJALA KARJALA KARJALA

aivittaista 99 261 360 58 155 213 0 0 0
varakauppa

Erikois-

rikois 14 36 50 9 21 30 0 0 0
kauppa
Yhteensa 113 297 410 67 176 243 0 0 0

Taulukko 26. Arvio véhittdiskauppaan kohdistuvan vendldisten matkailijoiden ostovoiman muutoksesta
Eteld-Karjalassa vuosina 2018-2040 kolmessa skenaariossa (Eteld-Karjalan liitto 2022).

Rahankayton Skenaariol Sllf:na:;:_l Skenaariol | Skenaario2 Sf:na:;l:_z Skenaario2  Skenaario3 St(:nasglr?_?; Skenaario3
muutos 2018~ |  Imatran r::nan ETELA- Imatran r;:nan ETELA- Imatran r::nan ETELA-
2040, milj.€ KARJALA KARJALA KARJALA
Paivittdista-

ital 36 94 130 5 12 -17 -63 -167 -230
varakauppa
Erikois-

ol 5 13 18 0 2 -2 -9 23 -32
kauppa
Yhteensa 41 107 148 -5 -14 -19 -72 -190 -262

4.3.4 Yhteenveto vahittdiskauppaan kohdistuvasta ostovoimasta

Vahittaiskauppaan kohdistuva ostovoima on arvion mukaan vuonna 2040 Eteld-Karjalassa venaldisten mat-
kailijoiden maaran kehitysarviosta riippuen noin 2 028 - 2 438 milj.€. Ostovoima lisdantyy vuoteen 2040 men-
nessa noin 130-541 milj.€.

Taulukko 27. Arvio véhittdiskauppaan kohdistuvasta ostovoimasta Eteld-Karjalassa 2040.

Vahittaiskauppaan kohdis-

tuva ostovoima 2040, milj.€
(vuoden 2021 rahassa)

Maakunnan
oma vaesto

Vapaa-ajan
asukkaat

Venaldiset
matkailijat
(Skenaariol)

Venaldiset
matkailijat
(Skenaario2)

Venalaiset
matkailijat

YHTEENSA
Skenaario1/2/3

(Skenaario3)

Paivittaistavarakauppa 538 30 360 213 0 928/781/568
Muu erikoiskauppa 634 8 50* 30* 0* 692/672/642
Tilaa vaativa kauppa 342 9 351
Autokauppa ja huoltamot 467 467
KAUPPA YHTEENSA 1981 47 410 243 0 2438/2271/2028

* erikoiskauppa yhteensa

Taulukko 28. Arvio viéhittdiskauppaan kohdistuvan ostovoiman kehityksestd vuoteen 2040 mennessd.
Vabhittaiskauppaan kohdistu-

van ostovoiman muutosvuo- Maakunnan  Vapaa-ajan Venale?l.s.et VenalaTl_s_et Venalél.s.et YHTEENSA

. . matkailijat matkailijat matkailijat .
teen 2040, milj.€ (vuoden oma vaesto asukkaat ; . : Skenaario1/2/3

(Skenaariol) | (Skenaario2) (Skenaario3)

2021 rahassa)
Paivittaistavarakauppa 41 7 130 -17 -230 178/31/-182
Muu erikoiskauppa 149 3 18* -2%* -32* 170/150/120
Tilaa vaativa kauppa 80 3 83
Autokauppa ja huoltamot 109 109
KAUPPA YHTEENSA 380 13 148 -19 -262 541/374/130

* erikoiskauppa yhteensa
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4.4 Laskennallinen liiketilatarve ja sen kehitys vuoteen 2040

Ostovoiman kasvu mahdollistaa kaupan paremmat toimintamahdollisuudet, jolloin nykyiset myymalat voivat
kasvattaa myyntidan ja uusille myymalaille voi syntya riittavat toimintaedellytykset. Kaupan liiketilatarve on
arvioitu vahittdiskauppaan kohdistuvan ostovoiman ja sen kehityksen perusteella muuttamalla ostovoima
liiketilatarpeeksi kaupan keskimaaridisen myyntitehokkuuden (€/myynti-m?/vuosi) avulla.

Arvio liiketilan tarpeesta perustuu seuraaviin tunnuslukuihin, joita on kaytetty myds edellisessa palveluverk-
koselvityksessa:

. myyntialan muunto kerrosalaksi kertoimella 1,25

. piivittdistavarakaupan keskimaardinen myyntitehokkuus 7 000 €/my-m?

. erikoiskaupan keskimaardinen myyntitehokkuus 3 800 €/my-m?

. tilaa vaativan erikoiskaupan keskimaardinen myyntitehokkuus 2 700 my-m?

. autokaupan ja huoltamoiden keskimaardinen myyntitehokkuus 9 000 €/my-m?
° kaavallinen ylimitoitus kertoimella 1,3

Etelad-Karjalan oman vaeston ostovoimaan perustuva liiketilatarve

Eteld-Karjalan oman vdestén ostovoiman pohjalta arvioitu vahittdiskaupan laskennallinen liiketilatarve on
vuonna 2040 yhteensa noin 677 000 k-m?, josta kohdistuu paivittdistavarakauppaan noin 124 900 k-m?, muu-
hun erikoiskauppaan noin 266 100 k-m?, tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin 201 800 k-m? ja autokauppaan
ja huoltamotoimintaan noin 84 200 k-m?2.

Taulukko 29. Eteld-Karjalan oman vdeston laskennallinen liiketilatarve vuonna 2040.

Vahittdiskaupan Paivittais- Muu Tilaa Auto- KAUPPA
laskennallinen liiketilatarve tavara- erikois- vaativa kauppaja  YHTEENSA
2040, k-m? kauppa kauppa kauppa huoltamot

Imatra 22 800 48 500 36 800 15 400 123 500
Lappeenranta 77 500 164 900 125100 52200 419 700
Lemi 2 800 6 100 4 600 1900 15 400
Luumaki 4100 8 700 6 600 2 800 22 200
Parikkala 3700 7 900 6 000 2 500 20 100
Rautjarvi 2 400 5200 3900 1600 13 100
Ruokolahti 4300 9100 6 900 2 900 23 200
Savitaipale 2 800 6 100 4 600 1900 15 400
Taipalsaari 4 500 9 600 7 300 3000 24 400
Imatran seutukunta 33 200 70 700 53 600 22400 179 900
Lappeenrannan seutukunta 91 700 195 400 148 200 61 800 497 100
Eteld-Karjala yhteensa 124 900 266 100 201 800 84 200 677 000

Vapaa-ajan asukkaiden ostovoiman vaikutus liiketilatarpeeseen

Vapaa-ajan asukkaiden vaikutus liiketilatarpeeseen on varsin pieni. Vapaa-ajan asukkaiden ostovoiman ai-
kaansaama liiketilatarve on laskettu samoilla laskentaperiaatteilla kuin vakituisten asukkaiden liiketilan lisa-
tarve. Ulkomaakuntalaisten vapaa-ajan asukkaiden ostovoiman pohjalta arvioitu vahittaiskaupan laskennal-
linen liiketilatarve on vuonna 2040 noin 15 000 k-m?, josta kohdistuu péivittdistavarakauppaan noin 6 700 k-
m2, muuhun erikoiskauppaan noin 3 200 k-m? ja tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin 5 400 k-m?.
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Taulukko 30. Vapaa-ajan asukkaiden ostovoiman mahdollistama liiketilatarve 2040.

Vahittaiskaupan Paivittais- Muu Tilaa KAUPPA
laskennallinen liiketilatarve tavara- erikois- vaativa YHTEENSA
2040, k-m? kauppa kauppa kauppa

Imatra 0 0 0 0
Lappeenranta 700 300 600 1600
Lemi 400 200 300 900
Luumaki 1900 900 1500 4 300
Parikkala 500 300 400 1200
Rautjarvi 200 100 200 500
Ruokolahti 1000 500 800 2300
Savitaipale 1100 500 900 2500
Taipalsaari 900 400 700 2000
Imatran seutukunta 5000 2300 4000 11 300
Lappeenrannan seutukunta 1700 900 1400 4000
Eteld-Karjala yhteensa 6 700 3200 5400 15 300

Venaldisten matkailijoiden ostovoiman vaikutus liiketilatarpeeseen

Venaldisten matkailijoiden ostovoiman vaikutus liiketilatarpeeseen on arvioitu skenaarion 2 mukaan. Ske-
naariossa 2 on oletuksena, ettd Itdraja avautuu venaladisten ostosmatkailijoiden osalta vuonna 2030 ja ostos-
matkailu on tdman jalkeen maltillista ja rajoitettua.

Venalaisten ostovoiman pohjalta arvioitu vahittaiskaupan laskennallinen liiketilatarve on vuonna 2040 noin
62 000 k-m?, josta kohdistuu paivittdistavarakauppaan noin 49 500 k-m? ja erikoiskauppaan noin 12 500 k-

m2.

Taulukko 31. Vendldisten matkailijoiden ostovoiman mahdollistama liiketilatarve vuonna 2040 (skenaario2).

Vahittaiskaupan Paivittais- Erikois- KAUPPA“
laskennallinen liiketilatarve tavara- e YHTEENSA
2040, k-m? kauppa

Imatran seutukunta 13 500 3700 17 200
Lappeenrannan seutukunta 36 000 8 800 44 800
Etel3d-Karjala yhteensa 49 500 12 500 62 000
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Yhteenveto liiketilatarpeesta vuonna 2040

Eteld-Karjalan vakituisen vaestdn, vapaa-ajan asukkaiden ja venaldisten matkailijoiden ostovoiman perus-
teella arvioitu vahittadiskaupan ja kaupallisten palvelujen laskennallinen liiketilatarve on vuonna 2040 on noin
756 000 k-m?2. Veniliisten ostovoiman pohjalta arvioitu liiketilatarve on kohdistettu kokonaan Imatralle ja
Lappeenrantaan.

Taulukko 32. Eteld-Karjalan oman vdeston, ulkomaakuntalaisten vapaa-ajan asukkaiden ja vendldisten mat-
kailijoiden (skenaario 2) ostovoiman pohjalta arvioitu laskennallinen liiketilatarve vuonna 2040 (luvut on
pyéristetty Idhimpddn tuhanteen.

Vahittaiskaupan Paivit- Muu Tilaa Auto-

laskennallinen liiketila- taistava- erikois- vaativa kauppa ja Kauppaﬂ
tarve 2040, k-m? rakauppa  kauppa kauppa huoltamot yhteensa
Imatra 36 000 52 000 38 000 15 000 141 000
Lappeenranta 114 000 174 000 126 000 52000 | 466 000
Lemi 3000 6 000 5000 2 000 16 000
Luumaki 6 000 10 000 8 000 3000 27 000
Parikkala 4000 8 000 6 000 3000 21000
Rautjarvi 3000 5000 4000 2 000 14 000
Ruokolahti 5000 10 000 8 000 3000 26 000
Savitaipale 4 000 7 000 6 000 2 000 19 000
Taipalsaari 5000 10 000 8 000 3000 26 000
Imatran seutu 48 000 75 000 56 000 23000 | 202000
Lappeenrannan seutu 132 000 207 000 153 000 62 000 554 000
Eteld-Karjala 180000 | 282000 | 209 000 85000 | 756 000

Vahentamalla laskennallisesta liiketilatarpeesta nykyinen vahittdiskaupan kerrosala (taulukko 13), saadaan
arvio liiketilan lisdtarpeesta vuoteen 2040 mennessa. Vahittadiskaupan liiketilan lisdtarve Etelad-Karjalassa vuo-
teen 2040 mennessé on yhteensa noin 255 000 k-m?.

Taulukko 33. Eteld-Karjalan oman vdeston, ulkomaakuntalaisten vapaa-ajan asukkaiden ja vendldisten mat-

kailijoiden (skenaario 2) ostovoiman pohjalta arvioitu liiketilan laskennallinen lisétarve vuoteen 2040 men-

nessd.

Vahittdiskaupan liiketilan Paivittdis- Muu Tilaa vaativa

laskennallinen lisatarve tavara- erikois- kauppa ml. Kauppa"
2021-2040, k-m? kauppa kauppa autokauppa U
Imatra -3 000 -3 000 -2.000 -8 000
Lappeenranta -5 000 89 000 80 000 164 000
Lemi 2 000 6 000 7 000 15 000
Luumaki 1000 9 000 9 000 19 000
Parikkala 0 4 000 2 000 6 000
Rautjarvi 0 4 000 1000 5000
Ruokolahti 2 000 10 000 10 000 22 000
Savitaipale -1 000 6 000 6 000 11 000
Taipalsaari 0 10 000 11 000 21000
Imatran seutu -1 000 15 000 11 000 25 000
Lappeenrannan seutu -3 000 120 000 113 000 230 000
Eteld-Karjala -4 000 135 000 124 000 255 000
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5 KAUPAN PALVELUVERKKO 2040

5.1 Merkitykseltddn seudullisen vahittaiskaupan suuryksikén koon alaraja

Eteld-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavassa on maaritelty seudullisten vahittdiskaupan suuryksikdiden koon
alarajat erikseen paivittaistavarakaupalle, kaupalle, joka kaupan laatu huomioon ottaen voi sijoittua perus-
telluista syistd myos keskusta-alueiden ulkopuolelle sekda muulle erikoistavaran kaupalle. Alarajan maaritte-
lysséd on huomioitu kaupan laatu ja siihen liittyvd myyntitehokkuus sekad kaupan koon edellyttdama vaesto-
pohja kohtuullisella asiointietdisyydelld. Vaihemaakuntakaavan laatimisen jalkeen seudullisuuden arvioinnin
perusteet eivat ole muuttuneet, mutta vuoden 2017 maankaytto- ja rakennuslain lakimuutoksen myo6ta va-
hittdiskaupan suuryksikén kokoraja nousi 2 000 k-m?2:std 4 000 k-mZ:iin.

Eteld-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavassa esitetty merkitykseltdan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikon
koon alarajoja koskeva maarays on tarpeen muuttaa vahittdiskaupan suuryksikon kokorajan muutoksen
osalta. Lisaksi vdestopohjan vahenemisesta johtuen Parikkalan ja Luuméaen muun erikoistavaran kaupan seu-
dullisuuden alaraja olisi tarkoituksenmukaista muuttaa 5 000 k-m?:std 4 000 k-mZ:iin.

Esitys merkitykseltdan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikon koon alarajojen tarkistamiseksi:

e péivittaistavarakauppa: Imatralla ja Lappeenrannassa 5 000 k-m? ja muissa kunnissa 4 000 k-m?.

e keskustaan soveltumaton kauppa, kuten auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha-, maatalous-, vene- tai
muu vastaava kauppa: kaikissa kunnissa 4 000 k-m?2.

e muu erikoistavaran kauppa: Imatralla ja Lappeenrannassa 7 000 k-m? ja muissa kunnissa 4 000 k-m?.

Maaritellyt seudullisuuden alarajat ovat suuntaa antavia ja voimassa, ellei selvitysten perusteella muuta osoi-
teta. Yksityiskohtaisessa suunnittelussa voidaan tarvittaessa vaikutusten arviointien avulla tarkastella, onko
kyseessa seudullisesti merkittava vahittaiskaupan suuryksikké vai ei.

5.2 Vahittdiskaupan kokonaismitoitus

5.2.1 Vabhittaiskaupan kokonaismitoitus alueittain ja toimialaryhmittain

Kaupan palveluverkon kehittdminen sijainti- ja mitoitusratkaisuineen edellyttaa vahittaiskaupan kokonaismi-
toituksen maarittamista. Vaikutusalueen kysyntaan perustuvalla mitoituksella luodaan edellytykset palvelu-
verkon ja yhdyskuntarakenteen tasapainoiselle kehitykselle, toimivalle kilpailulle ja vahittaiskaupan liiketoi-
minnan kannattavuudelle seka palvelujen mahdollisimman hyvalle saavutettavuudelle.

Eteld-Karjalan vahittdiskaupan laskennallinen liiketilatarve on esitetty kohdassa 4.4. Liiketilatarve on maari-
telty maakunnan vakituisen vdeston, vapaa-ajan asukkaiden ja venaldisten matkailijoiden ostovoiman kehi-
tysarvion perusteella. Venaldisten matkailijoiden ostovoiman kehitys on arvioitu skenaarion 2 mukaan. Ske-
naariossa 2 on oletuksena, ettd Itdraja avautuu venaldisten ostosmatkailijoiden osalta vuonna 2030 ja ostos-
matkailu kehittyy sen jalkeen maltillisesti. Venaldisten ostovoiman on laskelmassa arvioitu kohdistuvan ko-
konaan Imatralle ja Lappeenrantaan. Eteld-Karjalan vahittdiskaupan laskennallinen liiketilatarve on vuonna
2040 on noin 756 000 k-m? (taulukko 32).
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Kokonaismitoituksessa on otettu huomioon myo6s ostovoiman siirtyma niissa kunnissa, joissa siirtyma vuonna
2021 oli positiivinen eli Imatralla ja Lappeenrannassa. Mitoituksen lahtékohtana on, ettd kysynta ja tarjonta
ovat kaikissa kunnissa vahintaan tasapainossa (ostovoiman siirtyma 0 %) ja etta positiivisen ostovoiman siir-
tyman kunnissa ostovoiman siirtyma sailyy vuoden 2021 tasolla. Ndin maaritelty kokonaismitoitus luo edel-
lytykset alueellisesti tasapainoisen kaupan palveluverkon kehitykselle ja sille, etta kaikissa kunnissa on mah-
dollista kehittda kauppaa vahintddan oman vadestdn kysyntadd vastaavasti. Kdytdnnossa kuitenkin erityisesti
erikoiskaupan palvelut tulevat keskittymaan suurimpiin keskuksiin.

Mikali tavoitteena on Imatralla ja Lappeenrannassa ostovoiman positiivisen siirtyman sdilyttaminen vuoden
2021 tasolla ja muissa kunnissa kysynnan ja tarjonnan tasapaino, on Etela-Karjalan vahittaiskaupan kokonais-
mitoitus vuonna 2040 on noin 833 000 k-m?. T&ll3 hetkelld Eteld-Karjalassa on vihittdiskaupan kerrosalaa
karkeasti arvioiden noin 501 000 k-m2, joten liiketilan lisdtarve on noin 332 000 k-m?, josta noin 16 000 k-m?
kohdistuu paivittdistavarakauppaan, 163 000 k-m? erikoiskauppaan ja 153 000 k-m? tilaa vaativan erikoista-
varan kauppaan ja autokauppaan.

Taulukko 34. Vdhittdiskaupan kokonaismitoitus 2040 (luvut on pydristetty IGhimpdcén tuhanteen).

Vahittaiskaupan

Paivittdis-

Muu

LIEEREEUIE]

kokonaismitoitus 2040, tavara- erikois- kauppa ml. Kauppa"
k-m? kauppa kauppa autokauppa yhteens3
pp pp pp

Imatra 39000 56 000 57 000 152 000
Lappeenranta 130 000 198 000 203 000 531 000
Lemi 3000 6 000 7 000 16 000
Luumaki 6 000 10 000 11 000 27 000
Parikkala 4000 8 000 9 000 21 000
Rautjarvi 3000 5000 6 000 14 000
Ruokolahti 5000 10 000 11 000 26 000
Savitaipale 5000 7 000 8 000 20 000
Taipalsaari 5000 10 000 11 000 26 000
Imatran seutu 51 000 79 000 83 000 213 000
Lappeenrannan seutu 149 000 231 000 240 000 620 000
Eteld-Karjala 200 000 310 000 323 000 833 000

Taulukko 35. Liiketilan liscitarve 2021-2040 (liiketilan lisdtarve = kokonaismitoitus - nykyinen kerrosala).

Vahittdiskaupan Paivittais- Muu Tilaa vaativa

liiketilan lisatarve tavara- erikois- kauppa ml. Kauppa"
2021- 2040, k-m? kauppa kauppa autokauppa UIEEe:
Imatra 0 1000 2 000 3 000
Lappeenranta 11 000 113 000 105 000 229 000
Lemi 2 000 6 000 7 000 15 000
Luumaki 1000 9 000 9 000 19 000
Parikkala 0 4 000 2 000 6 000
Rautjarvi 0 4 000 1000 5000
Ruokolahti 2 000 10 000 10 000 22 000
Savitaipale 0 6 000 6 000 12 000
Taipalsaari 0 10 000 11 000 21 000
Imatran seutu 2 000 19 000 15 000 36 000
Lappeenrannan seutu 14 000 144 000 138 000 296 000
Eteld-Karjala 16 000 163 000 153 000 332 000
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5.2.2 Vabhittaiskaupan kokonaismitoituksen kohdistuminen keskusta-alueille

Eteld-Karjalan vahittidiskaupan nykyisest3 liiketilasta sijaitsee noin 356 000 k-m? (71 %) Eteld-Karjalan 1. vai-
hemaakuntakaavan mukaisilla keskustatoimintojen alueilla, noin 108 000 k-m? (22 %) vaihemaakuntakaavan
mukaisilla vahittdiskaupan suuryksikkdalueilla ja noin 37 000 k-m? (7 %) muilla alueilla. Kaupan kehitystren-
dien valossa keskustojen merkitys kaupan sijaintipaikkana vahvistuu tulevaisuudessa.

Mikali keskustakaupan osuus haluttaisiin sdilyttda vuonna 2040 samalla tasolla kuin nykytilanteessa (71 %),
olisi keskusta-alueiden kokonaismitoitus vuonna 2040 laskennallisesti noin 592 000 k-m?2. Talléin keskusta-
alueiden vihittaiskaupan kerrosala lisddntyisi vuoteen 2040 mennessi noin 236 000 k-m2. On kuitenkin syyta
muistaa, ettd useimmissa kunnissa keskusta-alueet ovat tiiviisti rakennettuja, jolloin uuden liiketilan ja var-
sinkin uusien vahittaiskaupan suuryksikoiden sijoittaminen keskusta-alueille on haastavaa ellei jopa mahdo-
tonta.

5.3 Kaupan sijainti ja mitoitus Etelad-Karjalassa

Maakuntakaava ohjaa merkitykseltdan seudullisten vahittaiskaupan suuryksikdiden sijoittumista. Maan-
kaytto- ja rakennuslain mukaan vahittdiskaupan suuryksikoiden ensisijainen sijaintipaikka on keskusta-alue,
ellei muu sijainti kaupan palvelujen saavutettavuus huomioon ottaen ole perusteltu. Sijoittumiseen keskusta-
alueen ulkopuolelle voi olla myds muita perusteita kuitenkin niin, ettd palvelujen saavutettavuus tulee ottaa
aina huomioon. Muita perusteita voivat olla esimerkiksi toimivan kilpailun edistaminen, elinkeinoelaman toi-
minta- ja kehitysedellytysten turvaaminen seka kaupan erilaisten liiketoimintamallien mahdollistaminen.

Lisdksi vahittaiskaupan suuryksikoiden sijoittamisessa tulee ottaa huomioon maakunta- ja yleiskaavoja kos-
kevat erityiset sisaltovaatimukset, joiden mukaan vahittaiskaupan suuryksikoitd osoitettaessa on sen lisaksi,
mitd maakunta- ja yleiskaavasta muutoin sdadetaan, katsottava, etta:

e suunnitellulla maankdytolla ei ole merkittavia haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden kaupallisiin pal-
veluihin ja niiden kehittdmiseen,

e alueelle sijoittuvat palvelut ovat mahdollisuuksien mukaan saavutettavissa joukkoliikenteelld ja kevyella
liikenteell3,

e suunniteltu maankaytto edistaa sellaisen palveluverkon kehitystd, jossa asiointimatkat ovat kohtuulliset
ja liilkenteestd aiheutuvat haitalliset vaikutukset mahdollisimman vahaiset.

Vuonna 2017 voimaan tulleen maankaytto- ja rakennuslain lakimuutoksen tavoitteena oli, ettei kaupan laa-
tua koskevia maarayksia enda kayteta maakunta- ja yleiskaavan kaavamaaradyksissa. Maakunta- ja yleiskaa-
vaa laadittaessa on kuitenkin varmistettava, ettd kaavan sisaltovaatimukset ja vahittdiskaupan suuryksikoita
koskevat erityiset sisadltovaatimukset tayttyvat, mika voi edellyttda kaupan laatua koskevien maardysten
kayttoa. Etela-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavan vahittaiskaupan suuryksikéiden sijaintia ja mitoitusta koske-
vissa kaavaratkaisuissa kaupan laatu on otettu huomioon maarittelemalla tilaa vievalle kaupalle, matkailua
palvelevalle kaupalle, rajakaupalle ja muulle kaupalle omat kaavamerkinnat.

Lisdksi kaupan sijaintia ja mitoitusta koskevissa ratkaisuissa on syytd ottaa huomioon vuonna 2015 maan-
kaytto- ja rakennuslakiin tullut muutos, jonka myo6ta kilpailun toimivuuden edistamisen nakdékulman tulee
olla mukana alueidenkaytén suunnittelun tavoitteissa ja kaavojen vaikutusten arvioinnissa kaikilla kaavata-
soilla. Kdytannossa kilpailun toimivuuden edistaminen maakuntakaavassa merkitsee sitd, etta kaupalle tulee
osoittaa riittavasti sijaintipaikkoja olemassa olevaan tai suunniteltuun yhdyskuntarakenteeseen tukeutuen.
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Seuraavassa on esitys Eteld-Karjalan merkitykseltdadn seudullisten vahittdiskaupan suuryksikdiden sijainnista
ja mitoituksesta 2040. Esitys perustuu Eteld-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavan kaavaratkaisuihin, maakunnan
vaeston, loma-asukkaiden ja matkailijoiden ostovoiman kehitysarvioon ja sen pohjalta arvioituun vahittais-
kaupan kokonaismitoitukseen seka kuntahaastatteluissa esille tulleisiin muutostarpeisiin.

5.3.1 Merkitykseltdan seudulliset keskustatoimintojen alueet

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan vahittdiskaupan suuryksikdiden ensisijainen sijaintipaikka on keskusta-
alue, ellei muu sijainti kaupan palvelujen saavutettavuus huomioon ottaen ole perusteltu. Eteld-Karjalan 1.
vaihemaakuntakaavassa merkitykseltdan seudullisten vahittaiskaupan suuryksikdiden rakentamisen mahdol-
listavat alueet on osoitettu:

e keskustatoimintojen alueina (C) Lappeenrannan maakuntakeskustan alueelle sek3 Joutsenon, Imat-
rankoski-Mansikkalan ja Vuoksenniskan keskustoihin,

e |aatukdytavain kuuluvina aluekeskuksina (cl) Sammonlahden, Lauritsalan, Taipalsaaren/Saimaanhar-
jun, Korvenkylan ja Rasilan keskuksiin,

e seutukeskuksina (c) Savitaipaleen, Luumaden ja Parikkalan keskuksiin,

e kunta-/aluekeskuksina (c) Lemin ja Rautjarven keskuksiin.

Kaupan ndkokulmasta Eteld-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavassa osoitetut keskustatoimintojen alueet ovat
tarkoituksenmukaisia ja niiden vaikutusalueen vaestopohja mahdollistaa merkitykseltdan seudullisen vahit-
taiskaupan suuryksikon sijoittumisen myds tulevaisuudessa. Uusien keskustatoimintojen alueiden osoittami-
selle ole tarvetta.

Etela-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavassa osoitetuilla keskustatoimintojen alueilla on talla hetkelld vahittais-
kaupan kerrosalaa karkeasti arvioiden noin 356 000 k-m?, joka on noin 71 % maakunnan vahittdiskaupan
kokonaiskerrosalasta. Etela-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavassa on maaritelty keskustatoimintojen alueiden
enimmaismitoitukset. Velvoite osoittaa enimmadismitoitus maakuntakaavan keskustatoimintojen alueilla
poistui vuonna 2017 voimaan tulleen maankaytto- ja rakennuslain lakimuutoksen my6t3, joten Eteld-Karjalan
maakuntakaavassa 2040 ei ole tarpeen osoittaa vahittdiskaupan suuryksikdiden enimmaismitoitusta keskus-
tatoimintojen alueille.

5.3.2 Merkitykseltaan seudulliset vahittdiskaupan suuryksikkdalueet

Kaupan sijainninohjauksen nakoékulmasta maakuntakaavassa tulee osoittaa sellaiset keskustatoimintojen
alueiden ulkopuoliset vahittdiskaupan suuryksikot ja myymalakeskittymat, joissa toimii talla hetkella tai joi-
den vaikutusalueen vdestopohja mahdollistaa tulevaisuudessa merkitykseltdan seudullisen vahittaiskaupan
suuryksikon tai myymalakeskittyman sijoittumisen. Etelda-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavassa on osoitettu
vahittdiskaupan suuryksikkdalueita Imatralla, Lappeenrannassa, Luumaelld, Parikkalassa, Rautjarvelld, Ruo-
kolahdella ja Savitaipaleella. Lemilla ja Taipalsaaressa ei ole maakuntakaavassa osoitettuja merkitykseltaan
seudullisia vahittdiskaupan suuryksikkoalueita keskustatoimintojen alueiden ulkopuolella.

Eteld-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavassa on osoitettu merkitykseltdan seudulliset vahittaiskaupan suuryk-
sikkdalueet keskustatoimintojen alueiden ulkopuolella vahittdiskaupan suuryksikkdalueina (KM-1), paljon ti-
laa vaativan vahittaiskaupan suuryksikkdalueina (KM-2 ja km-2), matkailua palvelevina vahittdiskaupan suur-
yksikkoalueina (KM-3 ja km-3), vahittadiskaupan suuryksikkdalueena, jota kehitetdan liikekeskusmaisena alu-
eena (KM-4), rajakaupan suuryksikkdina (KM-r) seka vahittaiskaupan suuryksikdn reservialueina, jotka toteu-
tetaan pidemmall aikavalilla (KM/res).
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Eteld-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavassa on maaritelty vahittdiskaupan suuryksikkdalueiden vahittdiskau-
pan enimmaismitoitukset. Kerrosalana esitetty enimmaismitoitus sisaltaa alueen kaiken vahittaiskaupan ker-
rosalan eli vahittdiskaupan suuryksikdiden kerrosalan lisdaksi myos pienemmat kaupan yksikot seka uuden
kerrosalan lisaksi myds olemassa olevan kerrosalan.

Eteld-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavassa osoitetuilla vahittdiskaupan suuryksikkoalueilla on talla hetkella va-
hittdiskaupan kerrosalaa karkeasti arvioiden noin 108 000 k-m?, joka on noin 22 % maakunnan vahittiiskau-
pan kokonaiskerrosalasta. Vaihemaakuntakaavassa osoitettu suuryksikkdalueiden enimmaismitoitus on yh-
teensd noin 905 000 k-m?, joka mahdollistaa uutta liikerakentamista noin 797 000 k-m?2.

Seuraavassa taulukossa on esitetty Eteld-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavassa osoitetut vahittdiskaupan suur-
yksikkodalueet, arvio niiden nykyisesta vahittdiskaupan kerrosalasta seka alueelle vaihemaakuntakaavassa
osoitettu vahittdiskaupan enimmaismitoitus. Lisaksi on esitetty muutosehdotukset vaihemaakuntakaavan
merkintéjen ja maaraysten tarkistamiseksi.

Taulukko 36. Eteld-Karjalan vdhittédiskaupan suuryksikkéalueet ja niiden enimmdéismitoitukset sekd esitys
merkint6jen ja mitoitusten tarkistamisesta (nykyisen kerrosalan luvut pyéristetty Idhimpddn tuhanteen).

NﬂwTenva- 1.VMK: 1.VMK: Muuttuva Enimmais- Qﬂmmawmh
Suuryksikkoalue il el kaava- enimmais- kaava- mitoitus LIRS . il
pan kerros- . o . teutuu 2040
. merkinta mitoitus ME & 2040
ala (arvio) jalkeen
Imatra 21 000 248 000 198 000 50 000
Korvenranta 4000 KM-1 123 200 123 200
Sotkulampi 5000 KM-2 49 800 49 800
Teppanala 12 000 KM-r 25 000 25000
Korvenkanta 0 KM/res 40 000 40 000
Sotkulampi 0 KM/res 10 000 10 000
Lappeenranta 80 000 500 000 407 000 93 000
Nuijamaantien liittyma 0 KM-1 128 500 128 500
Korvenkanta 0 KM-1 8700 KM/res 8700
Selkdharju 0 KM-2 45 000 KM/res 45 000
Viipurinportti, ABC 1000 KM-2 15 800 KM-3 5800
Viipurinportti, muu 0 KM/res 10 000
Myllymaki 65 000 KM-4 179 500 179 500
Mustola 9 000 KM-r 47 400 47 400
Nuijamaa 5000 KM-r 45 800 45 800
Korvenkanta 0 KM/res 4300 4300
Selkdharju 0 KM/res 25 000 25 000
Luumaki 1000 40 300 40 300
Taavetin puukyla 0 km-2 5000 5000
Rantsilanmaki 1000 KM-3 35300 35300
Parikkala: Koirniemi 2000 KM-2 62 000 62 000
Rautjarvi: Ankil3 4 000 km-3 44 300 km-2 44 300
Ruokolahti: Oritlampi 0 km-3 5000 5000
Savitaipale: ABC:n alue alle 500 km-2 5300 5300
ETELA-KARJALA 108 000 904 900 761 900 143 000
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Eteld-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavassa osoitetut vahittdiskaupan suuryksikkdalueet on padosin sdilytetty

ennallaan. Merkint6ihin ehdotetut muutokset ja tarkistukset:

e Lappeenrannassa Korvenkannan KM-1 alue ja Selkdharjun KM-2 alue ehdotetaan muutettavaksi KM/res
alueiksi. Alueita on mahdollista kehittdaa tuotantotoiminnan ja palveluiden alueina, mikali niille ei sijoitu
vahittaiskaupan suuryksikoita.

e lLappeenrannassa Viipurinportin KM-2 alueen merkinta ehdotetaan muutettavaksi ABC:n alueen osalta
matkailua palvelevan vahittaiskaupan suuryksikon alueeksi (KM-3) ja muilta osin KM/res alueeksi, joka
mahdollistaa alueen kehittamisen joko kaupan alueena tai tuotantotoiminnan ja palveluiden alueena.

e Rautjarvelld Ankilan km-3 alueen merkintd ehdotetaan muutettavaksi paljon tilaa vaativan vihittéiskau-
pan suuryksikkoalueeksi (km-2). Enimmaismitoitus sailyy ennallaan.

Ehdotettujen tarkistusten jalkeen vahittdiskaupan suuryksikkdalueiden enimmaismitoitus olisi noin 762 000
k-m?2. Lisaksi vahittdiskaupan suuryksikoiden reservialueilla on mitoitusta noin 143 000 k-m?, jonka arvioidaan
toteutuvan aikaisintaan maakuntakaavan tavoitevuoden 2040 jalkeen. Enimmaismitoitus mahdollistaa uutta
liikerakentamista noin 654 000 k-m?.

Vahittaiskaupan suuryksikkdalueiden enimmaismitoituksien tulkinnassa on otettava huomioon, ettd kaa-
voissa vahittaiskaupan suuryksikoille osoitetuille alueille sijoittuu usein muitakin toimintoja kuin varsinaista
vahittaiskauppaa. Lisdksi osa pienemmista vahittaiskaupan yksikoista sijoittuu osaksi suuryksikoita tulkittavia
myymalakeskittymia. Laskentatavan epavarmuustekijoista ja kuntien erilaista lahtokohdista johtuen maa-
kuntakaavassa esitettdvan enimmaismitoituksen on tulkittava ohjaavan yksityiskohtaisempaa suunnittelua
yleispiirteisesti.

Esitetyt tarkistukset ovat ehdotuksia. Lopulliset vahittaiskaupan suuryksikkoalueiden kaavamerkinnat ja
enimmaismitoitukset maaritellaan Etela-Karjalan maakuntakaavan 2040 laadinnan yhteydessa.

5.3.3 Merkitykseltaan seudullisen vahittdiskaupan palveluverkko
Keskustatoimintojen alueet

Keskustatoimintojen alueet, joissa on tai joiden vaikutusalueen vdestépohja mahdollistaa merkitykseltdan

seudullisten vahittdiskaupan suuryksikdiden ja niihin vaikutuksiltaan rinnastettavien myymaldkeskittymien

sijoittumisen:

e Lappeenranta (keskustatoimintojen alue C)

e Imatrankoski-Mansikkala (keskustatoimintojen alue C)

e Joutseno ja Vuoksenniska (keskustatoimintojen alue C)

¢ Sammonlahti, Lauritsala, Taipalsaari/Saimaanharju, Korvenkyli ja Rasila (laatukdytdvaan kuuluva
aluekeskus cl)

e Savitaipale, Luumaki ja Parikkala (seutukeskus c)

e Lemi ja Rautjarvi (kunta-/aluekeskus c)

Lappeenrannan ja Imatrankoski-Mansikkalan keskustat kehittyvat seutujensa kaupan paakeskuksina ja Lap-
peenranta myods maakunnan kaupan padkeskuksena. Molemmissa keskustoissa on monipuoliset kaupan pal-
velut (paivittdistavarakauppa, keskustahakuinen erikoiskauppa, muut kaupalliset palvelut), keskustatoimin-
not, julkiset palvelut seka kulttuuri- ja matkailupalvelut.
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Muut keskustatoimintojen alueet (Joutseno ja Vuoksenniska), laatukaytdavaan kuuluvat aluekeskukset (Sam-
monlahti, Lauritsala, Taipalsaari/Saimaanharju, Korvekyl3 ja Rasila), seutukeskukset (Savitaipale, Luumaki ja
Parikkala) seka kunta- ja aluekeskukset (Lemi ja Rautjarvi) kehittyvat vahittdiskaupan ensisijaisina sijaintipaik-
koina ja omien vaikutusalueidensa kaupan keskuksina.

Vahittaiskaupan nakokulmasta Eteld-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavassa osoitetut keskustatoimintojen alu-
eet ovat tarkoituksenmukaisia ja niiden vaikutusalueen vdestdépohja mahdollistaa merkitykseltdaan seudullis-
ten vahittaiskaupan suuryksikéiden sijoittumisen myos tulevaisuudessa. Nain ollen keskustatoimintojen alu-
eiden merkintdjen muuttamiselle tai uusien keskustatoimintojen alueiden osoittamiselle ei ole tarvetta
Eteld-Karjalan maakuntakaavassa 2040.

Voimassa olevan maankaytto- ja rakennuslain mukaan Eteld-Karjalan maakuntakaavassa 2040 osoitettavilla
keskustatoimintojen alueilla ei ole tarpeen osoittaa vahittdiskaupan suuryksikdiden enimmaismitoitusta. Lii-
kerakentamisen osalta on kuitenkin hyva pitda mielessa vahittaiskaupan kokonaismitoitus.

Viéihittdiskaupan suuryksikkéalueet

Eteld-Karjalan maakuntakaavassa 2040 osoitettavat seuraavat merkitykseltadn seudulliset vahittaiskaupan
suuryksikkdalueet (muutokset Eteld-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavassa osoitettuihin alueisiin on esitetty
kohdassa 5.3.2.):

KM-1: Merkitykseltdan seudullinen vahittdiskaupan suuryksikkodalue (suluissa enimmaismitoitus)
e Imatra: Korvenkanta (123 200 k-m?)

e Lappeenranta: Nuijamaantien liittyma (128 500 k-m?)

KM-2 / km-2: Merkitykseltdin seudullinen paljon tilaa vaativa vihittdiskaupan suuryksikkoalue
e Imatra: Sotkulampi (49 800 k-m?)

Luumaki: Taavetin puukyla (5 000 k-m?)

Parikkala: Koirniemi (62 000 k-m?)

e Rautjarvi: Ankila (44 300 k-m?)

e Savitaipale: ABC:n alue (5 300 k-m?)

KM-3 / km-3: Merkitykseltdin seudullinen matkailua palveleva vihittdiskaupan suuryksikkoalue
e Lappeenranta: Viipurinportti, ABC:n alue (5 800 k-m?)

e Luumaéki: Rantsilanmaki (35 300 k-m?)

e Ruokolahti: Oritlampi (5 000 k-m?)

KM-4: Merkitykseltdan seudullinen vahittdiskaupan suuryksikkoalue, jota kehitetadan liikekeskustamai-
sena alueena

e Lappeenranta: Myllymaki (179 500 k-m?)

KM-r: Merkitykseltadn seudullinen rajakaupan suuryksikké

e Lappeenranta: Mustolan alue (47 400 k-m?)

e Lappeenranta: Nuijamaa (45 800 k-m?)

e Imatra: Teppanala (25 000 k-m?)

KM/res: Vihittdiskaupan suuryksikon reservialue, joka toteutetaan pidemmalla aikavililla

e Lappeenranta: Korvenkanta (8 700 k-m? ja 4 300 k-m?)

e Lappeenranta: Selkdharju (45 000 k-m? ja 25 000 k-m?)

Lappeenranta: Viipurinportti, muu alue (10 000 k-m?)

Imatra: Korvenkanta (40 000 k-m?)

e Imatra: Sotkulampi (10 000 k-m?)
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6 VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

6.1 Vaikutukset kaupan palvelurakenteeseen

Maakuntakaavan sisdltévaatimukset ja valtakunnalliset alueidenkdéyttétavoitteet ovat Idhtékohtana arvioi-
taessa maakuntakaavan kaupan sijainti- ja mitoitusratkaisujen vaikutuksia kaupan palvelurakenteeseen.

Kaupan sijainti- ja mitoitusratkaisujen lainmukaisuutta ja vaikutuksia arvioitaessa korostuvat myés maan-
kéytto- ja rakennuslain vdhittdiskaupan suuryksikéitd koskevat erityiset sééinnékset maakunta- ja yleiskaa-
voille (MRL luku 9 a), joihin sisdltyy tavoitteet keskusta-alueiden kaupan toimintaedellytysten turvaamisesta,
kaupallisten palvelujen saavutettavuuden turvaamisesta seké kestévén palveluverkon kehityksestd ja sitd
kautta kohtuullisista asiointimatkoista.

Elinkeinoeldmdn toimintaedellytyksisté huolehtiminen siséltyy maakuntakaavan sisdltévaatimuksiin. Maa-
kuntakaavassa on oleellista osoittaa seudullisesti merkittdville véhittéiskaupan suuryksikédille sellaisia alu-
eita, joilla turvataan kaupan liiketoiminnan, toimivan kilpailun, palvelujen saavutettavuuden ja kestévén yh-
dyskuntakehityksen edistdmisen tavoitteiden toteutuminen. Kilpailun nékékulmasta keskeisté on sijaintipaik-
kojen riittdvyys ja kaavaratkaisujen joustavuus.

Eteld-Karjalan maakuntakaavassa 2040 véhittdiskaupan suuryksikéiden sijoittuminen on mahdollistettu kes-
kustatoimintojen alueiden ja keskustatoimintojen alueiden ulkopuolella vihittéiskaupan suuryksikkéalueiden
merkint6jen avulla. Maakuntakaavassa on mddritelty merkitykseltddn seudullisen véhittdiskaupan suuryksi-
kén koon alaraja ja osoitettu véhittéiskaupan suuryksikkdalueiden enimmdismitoitus.

Kaupan palveluverkon alueellisesti tasapainoinen kehitys

Eteld-Karjalan maakuntakaavan merkitykseltdaan seudullisen vahittaiskaupan sijainti- ja mitoitusratkaisut an-
tavat hyvan lahtokohdan alueellisesti tasapainoisen kaupan palveluverkon kehitykselle. Keskustatoimintojen
alueet ja vahittadiskaupan suuryksikkdalueet luovat edellytykset olemassa olevan kaupan toiminnalle ja kehi-
tykselle, uuden kaupan sijoittumiselle ja kehitykselle seka Eteld-Karjalan kaupallisen vetovoiman turvaami-
selle ja vahvistumiselle. Maakuntakaavan merkitykseltdadn seudullinen kaupan palveluverkko tukeutuu maa-
kunnan alue- ja yhdyskuntarakenteeseen.

Maakuntakaavassa ei ole maaritelty keskustatoimintojen alueille vahittaiskaupan enimmaismitoitusta, mika
luo edellytyksia vahittdiskaupan suuryksikdiden sijoittumiselle keskusta-alueille aiempaa joustavammin
maankayttd- ja rakennuslain tavoitteiden mukaisesti. Vahittdiskaupan suuryksikkdalueiden enimmaismitoi-
tus on merkintdjen tarkennusehdotusten jilkeen noin 762 000 k-m?, joka mahdollistaa uutta liikerakenta-
mista noin 654 000 k-m?. Vihittiiskaupan suuryksikkdalueiden tarjoamat vaihtoehtoiset sijaintipaikat ja nii-
den riittdva enimmaismitoitus turvaavat elinkeinoelaman toimintaedellytykset ja toimivan kilpailun maan-
kaytto- ja rakennuslain tavoitteiden mukaisesti.

Maakuntakaavan enimmaismitoituksien tulkinnassa on otettava huomioon, etta kaavoissa kaupallisille toi-
minnoille osoitetuille alueille sijoittuu usein muitakin toimintoja kuin varsinaista vahittaiskauppaa. Lisdksi osa
pienemmista vahittdiskaupan yksikoista sijoittuu osaksi suuryksikoéita tulkittavia myymalakeskittymia. Las-
kentatavan epavarmuustekijoista ja kuntien erilaista Iahtokohdista johtuen maakuntakaavassa esitettavan
enimmaismitoituksen on tulkittava ohjaavan yksityiskohtaisempaa suunnittelua yleispiirteisesti uusia vahit-
taiskaupan suuryksikoita alueille osoitettaessa.
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Keskusta-alueiden kaupan kehitys

Maankaytto- ja rakennuslain vahittdiskauppaa koskevien erityisten sdannosten (9a luku) mukaan vahittais-
kaupan suuryksikéiden ensisijainen sijaintipaikka on keskusta-alue, ellei muu sijainti kaupan palvelujen saa-
vutettavuus huomioon ottaen ole perusteltu.

Vuonna 2017 voimaan tulleen maankayttd- ja rakennuslain lakimuutoksen myo6tad poistui velvoite osoittaa
maakuntakaavassa keskustatoimintojen alueiden enimmaismitoitus. Enimmaismitoituksen osoittamatta jat-
tdminen luo edellytyksia vahittaiskaupan suuryksikdiden sijoittumiselle keskusta-alueille aiempaa joustavam-
min maankaytto- ja rakennuslain tavoitteiden mukaisesti. Vaikka keskustatoimintojen alueille ei enaa tarvit-
sekaan osoittaa enimmaismitoitusta, on alueellisesti tasapainoisen kaupan palveluverkon kehityksen turvaa-
miseksi syyta arvioida vahittaiskaupan kokonaismitoitus ja kuinka suuri osa siitd voi kohdistua keskustatoi-
mintojen alueiden ulkopuolisille kaupan alueilla.

Eteli-Karjalan vihittdiskaupan laskennallinen kokonaismitoitus on vuonna 2040 noin 833 000 k-m? ja liiketi-
lan lisdtarve vuosina 2021-2040 noin 332 000 k-m2. Mikili keskustatoimintojen alueille ja vahittdiskaupan
suuryksikkoalueille sijoittuvan kaupan osuudet sdilyisivat vuoden 2021 tasolla, olisi keskustakaupan osuus
vuoden 2040 kokonaismitoituksesta noin 592 000 k-m?, mika tarkoittaisi noin 236 000 k-m? lisdrakentamista
keskustatoimintojen alueille. On kuitenkin syytd muistaa, etta useissa kunnissa keskusta-alueet ovat tiiviisti
rakennettuja, jolloin uusien vahittdiskaupan suuryksikdiden sijoittaminen keskusta-alueille ja toimivien lii-
kenne- ja pysakointijarjestelyjen turvaaminen voivat olla haastavia. Kaupan toiminta- ja kehitysedellytysten
turvaaminen edellyttds, ettd kaupan toimijoille on sijaintipaikkoja myds keskustojen ulkopuolella.

Tehtyjen kaupan selvitysten mukaan keskustakaupan osuus on monissa maakunnissa noin 50-60 % maakun-
nan vahittaiskaupan kokonaiskerrosalasta, mita voidaan pitda Eteld-Karjalassakin lahtokohtana. Tall6in kes-
kustakaupan osuus olisi vuoden 2040 kokonaismitoituksesta noin 416 000 k-m?, mika tarkoittaisi noin 60 000
k-m? uutta lilkerakentamista keskustatoimintojen alueille.

Taulukko 37. Viéhittdiskaupan kerrosala keskustatoimintojen alueilla, véhittédiskaupan suuryksikkéalueilla ja
muilla alueilla 2021/22 ja 2040 (luvut on pyéristetty IGhimpddn tuhanteen).

Nykyinen Kerrosala Lisatarve

kerrosala 2040 2021-2040
Keskustatoimintojen alueet (50 %) 356 000 416 000 60 000
Vahittaiskaupan suuryksikkoalueet (45 %) 108 000 375 000 267 000
Muut alueet (5 %) 37 000 42 000 5000
Etel3d-Karjala yhteensa 501 000 833 000 332000

Osoitettaessa vahittaiskaupan suuryksikoita keskusta-alueiden ulkopuolelle on maankaytto- ja rakennuslain
vahittaiskauppaa koskevien erityisten sdannésten (9a luku) mukaan kuitenkin katsottava, etta suunnitellulla
maankaytolla ei ole merkittavia haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden kaupallisiin palveluihin ja niiden ke-
hittdamiseen. Eteld-Karjalan maakuntakaavassa keskustatoimintojen alueiden ulkopuolelle osoitetut vahit-
tdiskaupan suuryksikkdalueet ovat padosin olemassa olevia kaupan alueita tai sijoittuvat olemassa olevaan
yhdyskuntarakenteeseen. Lisaksi alueille sijoittuva kauppa on pdaosin paljon tilaa vaativaa kauppaa seka ohi-
kulkuliikennetta ja matkailijoita palvelevaa kauppaa, joka ei kilpaile keskustakaupan kanssa. Nain ollen vahit-
tdiskaupan suuryksikkoalueilla ei voida olettaa olevan merkittavia haitallisia vaikutuksia keskustakauppaan.
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Kaupan toiminta- ja kehitysedellytykset

Vdestdmadran ja ostovoiman kasvu luovat mahdollisuuksia kaupan kehitykselle. Positiivisen vaestokehityk-
sen seurauksena merkittavin vahittaiskaupan kehityspotentiaali on Lappeenrannassa, mutta maakuntakaa-
van keskustatoimintojen alueet ja vahittaiskaupan suuryksikkdalueet mahdollistavat merkitykseltdan seudul-
lisen vahittaiskaupan toiminta- ja kehitysedellytykset myds muualla maakunnassa.

Eteld-Karjalan maakuntakaavan kauppaa koskevat ratkaisut vahvistavat maakunnan valtakunnallista asemaa,
mutta luovat edellytykset myos maakunta-, seutu-, kunta- ja aluekeskusten kaupallisen aseman vahvistami-
selle maakunnan sisilld. Vaihtoehtoiset sijaintipaikat ja riittava enimmaismitoitus luovat edellytykset va-
hittdiskaupan toiminnalle ja kehitykselle koko maakunnassa.

Eteld-Karjalan maakuntakaavassa esitettavat kaupan sijainti- ja mitoitusratkaisut tarkentuvat kuntakaavoi-
tuksen yhteydessa maankaytto- ja rakennuslain mukaisesti. Kuntakaavoituksella ratkaistaan myds merkityk-
seltdaan paikallisen vahittdiskaupan sijainti ja mitoitus.

Toimivan kilpailun edellytykset

Vuonna 2017 voimaan tulleen maankaytto- ja rakennuslain lakimuutoksen keskeisena tavoitteena oli edistaa
elinkeinoelaman toimintaedellytyksia ja toimivan kilpailun kehittymista. Toimivan kilpailun edistamisessa
keskeistd on alalle tulon mahdollisuuksien turvaaminen. Uusilla toimijoilla tulee olla riittavat edellytykset si-
joittua kilpailukykyisille liikepaikoille. Maakuntakaavan ratkaisuilla voidaan joko rajoittaa tai mahdollistaa kil-
pailun toimivuutta. Sijoittumispaikkojen runsaus ja kaavamaaraysten riittava joustavuus parantavat toimivan
kilpailun edellytyksia.

Keskustatoimintojen alueiden enimmaismitoituksen osoittamatta jattdminen mahdollistaa uusien vahittais-
kaupan suuryksikdiden sijoittumisen keskusta-alueille entista joustavammin. Keskustatoimintojen alueiden
ulkopuolella vahittaiskaupan suuryksikkoalueet tarjoavat kaupalle uusia vaihtoehtoisia sijaintipaikkoja. Va-
hittdiskaupan suuryksikkdalueiden mitoitus mahdollistaa uusien vahittdiskaupan suuryksikéiden sijoittumi-
sen. Enimmaismitoituksen maarittdminen liian pieneksi voi rajoittaa tai estda uusien toimijoiden sijoittumis-
mahdollisuuksia ja antaa olemassa oleville toimijoille kilpailuedun uusiin toimijoihin verrattuna.

6.2 Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen

Vaihemaakuntakaavan vaikutuksia alue- ja yhdyskuntarakenteeseen arvioitaessa korostuu maakuntakaavan
siséltévaatimus tarkoituksenmukaisesta alue- ja yhdyskuntarakenteesta.

Valtakunnallisten alueidenkdyttétavoitteiden mukaan yhdyskuntarakennetta kehitetddn siten, ettd palvelut
ja tyépaikat ovat hyvin eri videstéryhmien saavutettavissa ja mahdollisuuksien mukaan asuinalueiden Iéhei-
syydessd siten, ettd henkiléautoliikenteen tarve on véhdinen. Alueidenkdytélld edistetddn elinkeinoeldmdn
toimintaedellytyksid osoittamalla elinkeinotoiminnalle riittdvdsti sijoittumismahdollisuuksia olemassa olevaa
yhdyskuntarakennetta hyddyntéen. Runsaasti henkilbliikennettd aiheuttavat elinkeinoeldmdn toiminnot
suunnataan olemassa olevan yhdyskuntarakenteen siséén tai muutoin hyvien joukkoliikenneyhteyksien ¢d-
relle. Edelleen valtakunnallisissa alueidenkdyttétavoitteissa todetaan, ettei uusia huomattavia asuin-, tyo-
paikka- tai palvelutoimintojen alueita tule sijoittaa irralleen olemassa olevasta yhdyskuntarakenteesta. V-
hittdiskaupan suuryksikét sijoitetaan tukemaan yhdyskuntarakennetta.
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Vaikutusten arvioinnissa korostuvat my6s maankdytté- ja rakennuslain véhittéiskaupan suuryksikéitd koske-
vat erityiset sd@dnndkset maakunta- ja yleiskaavoille (MRL luku 9 a), joissa korostuvat tavoitteet keskusta-
alueiden kaupan toimintaedellytysten turvaamisesta, kaupallisten palvelujen saavutettavuuden turvaami-
sesta sekd alueellisesti tasapainoisen kaupan palveluverkon kehityksesté ja sitd kautta kohtuullisista asioin-
timatkoista.

Eteld-Karjalan maakuntakaavassa véhittdiskaupan suuryksikéiden sijoittuminen on mahdollistettu keskusta-
toimintojen alueiden ja vdhittdiskaupan suuryksikkéalueiden merkintéjen avulla.

Alue- ja yhdyskuntarakenteen kehitys

Eteld-Karjalan maakuntakaavan keskustatoimintojen alueet muodostavat alue- ja yhdyskuntarakenteellisesti
tarkoituksenmukaisen kokonaisuuden ja tukevat olemassa olevien keskusten kehittamista. Keskustatoimin-
tojen alueet sijaitsevat keskeisesti taajamatoimintojen alueisiin ndhden. Keskustatoimintojen alueiden suh-
teet ja niiden hierarkia kaupallisessa palveluverkossa on osoitettu merkinngin.

Keskustatoimintojen alue- ja kohdemerkinnat osoittavat merkitykseltaan seudullisille kaupan toiminnoille
riittavasti kehittamis- ja sijaintimahdollisuuksia olemassa olevaan alue- ja yhdyskuntarakenteeseen tukeu-
tuen. Merkitykseltadan seudullisten vahittaiskaupan suuryksikdiden sijoittuminen nykyisiin keskuksiin tukee
maakunnan olemassa olevaa palveluverkkoa seka parantaa keskusten elinvoimaisuutta ja kehittdmismahdol-
lisuuksia. Olemassa olevissa keskuksissa palvelut ovat myo6s hyvin saavutettavissa ymparoivilta asuinalueilta
sekd myos laajemmalta alueelta eri kulkumuodoin.

Vahittaiskaupan suuryksikot voivat maankaytt6- ja rakennuslain mukaan sijoittua keskusta-alueen ulkopuo-
lelle, mikali sijainti on kaupan palvelujen saavutettavuus huomioon ottaen perustultua. Sijoittumiseen kes-
kusta-alueen ulkopuolelle voi olla myds muita perusteita kuitenkin niin, etta palvelujen saavutettavuus tulee
ottaa aina huomioon. Muita perusteita voivat olla esimerkiksi toimivan kilpailun edistdminen ja kaupan eri-
laisten liiketoimintamallien kehittaminen.

Eteld-Karjalan maakuntakaavassa merkitykseltdaan seudullisen vahittaiskaupan sijoittuminen keskustatoimin-
tojen alueiden ulkopuolella on mahdollista alueina tai kohdemerkinnailld osoitetuilla vahittdiskaupan suur-
yksikkoalueilla. Vahittdiskaupan suuryksikkdalueiden sijainti suhteessa olemassa olevaan yhdyskuntaraken-
teeseen ja yhdyskuntarakenteen laajenemissuuntiin on keskeinen, joten niilld ei ole yhdyskuntarakennetta
hajauttavaa vaikutusta.

Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on tarpeen arvioida yksittdisten kaupan hankkeiden sijoittumisen vai-
kutukset seka liikenteen ja liittymajarjestelyjen toimivuus.

6.3 Kaupan palvelujen saavutettavuus

Arvioitaessa Eteld-Karjalan maakuntakaavassa osoitettavan merkitykseltédn seudullisen kaupan palveluver-
kon vaikutuksia kaupan palvelujen saavutettavuuteen ja liikkkumiseen ldhtékohtana ovat maakuntakaavan
sisé@ltévaatimus tarkoituksenmukaisesta alue- ja yhdyskuntarakenteesta, valtakunnalliset alueidenkdyttota-
voitteet sekd maankdytts- ja rakennuslain véhittédiskaupan suuryksikéitd koskevat erityiset sééinnékset.

Valtakunnallisten alueidenkdyttétavoitteiden mukaan yhdyskuntarakennetta kehitetddn siten, ettd palvelut
ja tyépaikat ovat hyvin eri viestéryhmien saavutettavissa ja mahdollisuuksien mukaan asuinalueiden Iéhei-
syydessd siten, ettd henkilbautoliikenteen tarve on mahdollisimman véhdinen ja ettd vdhittdiskaupan suur-
yksikét sijoitetaan tukemaan yhdyskuntarakennetta.
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Vaikutusten arvioinnissa korostuvat myés maankdytté- ja rakennuslain véhittéiskaupan suuryksikéitd koske-
vat erityiset sd@énndkset maakunta- ja yleiskaavoille (MRL luku 9 a), joiden mukaan osoitettaessa maakunta-
ja yleiskaavassa véhittdiskaupan suuryksikéité on katsottava, etté palvelut ovat mahdollisuuksien mukaan
saavutettavissa joukkoliikenteelld ja kevyelld liikenteelld ja ettd suunniteltu maankdytté edistdd sellaisen pal-
veluverkon kehitystd, jossa asiointimatkojen pituudet ovat kohtuulliset ja lilkenteestd aiheutuvat haitalliset
vaikutukset mahdollisimman véhdiset.

Viéhittdiskaupan suuryksikkéalueiden saavutettavuus

Liikenteen toimivuus ja palveluiden helppo saavutettavuus ovat tarkeita tekijoita kaupan menestykselle. Vil-
kas ohikulkuliikenne lisda alueen kaupallista kiinnostavuutta. Nakyva ja helposti lahestyttava alue on kaupan
kannalta aina kiinnostava ja vetovoimainen. Erityisesti tilaa vaativan erikoistavaran kaupalle nakyva ja hyvin
saavutettavissa oleva sijainti on tarkeda menestystekija.

Saavutettavuuden kasite voidaan ymmartaa ja sitd voidaan mitata monin eri tavoin. Saavutettavuuden tar-
kastelu painottuu yleensa paivittdistavarakauppaan ja fyysisen saavutettavuuden tarkasteluun. Erikoiskau-
passa palvelujen fyysinen saavutettavuus ei ole samalla tavalla keskeinen kuin paivittdistavarakaupassa,
koska erikoiskaupan myymaldissa asioidaan harvemmin. Erikoiskaupassa fyysistd saavutettavuutta tarkeam-
paa on tarjonnan monipuolisuus ja valintamahdollisuudet. Fyysisen saavutettavuuden (etdisyys myymalaan)
lisdksi kaupan palvelujen saavutettavuutta voidaan siis tarkastella my6s koettuna saavutettavuutena. Koettu
saavutettavuus voidaan maaritelld vaivaksi, jonka kuluttaja kokee tavaroita hankkiessaan. Jos tavaroiden
hankkiminen aiheuttaa paljon vaivaa, on saavutettavuus huono, jos se aiheuttaa vahan vaivaa, on saavutet-
tavuus hyva.

Etela-karjalan maakuntakaavan kaupan sijainti- ja mitoitusratkaisujen mahdollistama merkitykseltdan seu-
dullinen vahittaiskaupan palveluverkko luo edellytykset alueellisesti tasapainoisen kaupan palveluverkon ke-
hitykselle, mika puolestaan turvaa palvelujen hyvan saavutettavuuden eri osissa maakuntaa. Kaupan sijoit-
tuminen ja riittava mitoitus keskusta-alueilla seka keskusta-alueiden ulkopuolelle, olemassa olevaan yhdys-
kuntarakenteeseen osoitetut vahittdiskaupan suuryksikkoalueet mahdollistavat kaupan palvelutarjonnan ke-
hittdmisen. Palvelutarjonnan lisddntyminen ja monipuolistuminen parantavat palvelujen koettua saavutet-
tavuutta.

Kevyen ja joukkoliikenteen kdyttomahdollisuudet

Keskusta-alueille sijoittuva kauppa on yleensa hyvin saavutettavissa kevyella liikenteelld, koska keskusta-alu-
eet ovat myoOs asumisen painopisteita ja keskusta-alueilla kevyen liikenteen yhteydet ovat useimmiten kun-
nossa. Keskusta-alueiden ulkopuolelle sijoittuvien vahittdiskaupan suuryksikkéalueiden saavutettavuus ke-
vyellad liikenteelld on sidoksissa lahialueen vaestomaaraan ja kevyen liikenteen yhteyksiin. Eteld-Karjalan
maakuntakaavassa keskustatoimintojen alueiden ulkopuolelle osoitetut vahittdiskaupan suuryksikkdalueet
sijoittuvat olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen, joten niiden laheisyydessa asuu varsin paljon vdest6a
ja siten potentiaalisia kdvellen ja pyoraillen liikkuvia asiakkaita.

Eteld-Karjalan maakuntakaavassa osoitetut merkitykseltaan seudulliset keskustatoimintojen alueet ja vahit-
taiskaupan suuryksikkdalueet ovat hyvin saavutettavissa henkiléautolla. Muuta kuin henkil6autoa asioinnis-
saan kayttaville asukkaille kdvelyetaisyydella sijaitsevien myymaldiden merkitys on suuri. Asiointi kauempaa
on mahdollinen joukkoliikenteelld, mutta saavutettavuuden taso maaraytyy joukkoliikenteen reiteistd, pysa-
keistd ja vuorovaleista. Keskustojen vahvistaminen kaupan sijaintipaikkana turvaa kaupan palvelujen
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mahdollisimman hyvan saavutettavuuden joukkoliikenteelld. Toisaalta vaikka keskustojen saavutettavuus on
hyva ilman henkildautoa, tulee huolehtia keskustoihin paasysta myos henkildautolla.

Keskustatoimintojen alueiden saavutettavuus

Keskustatoimintojen alueille sijoittuu niiden luonteesta johtuen vahittdiskaupan ja kaupallisten palvelujen
lisdksi myos muita yksityisia ja julkisia palveluja seka asumista. Alueille on tyypillisesti hyvat liikkenneyhteydet
ymparoiviltd asuinalueilta eri kulkumuodoin. Eteld-Karjalan maakuntakaavan keskustatoimintojen alueet
muodostavat maakunnan keskusverkon. Asiointitiheydeltdan ja kaupan laadultaan eniten liikennetuotosta
aiheuttavat paivittdistavarakaupan toiminnot sijoittuvat padosin keskustatoimintojen alueille. Keskustatoi-
mintojen alueet sijaitsevat keskeisesti ymparoiviin taajamatoimintojen alueisiin ndhden ja ovat myos vaeston
painopisteitd. Keskusta-alueet ovat hyvin saavutettavissa kavellen ja pyoraillen. Joukkoliikenteen palvelutaso
vaihtelee maakunnan sisélla ja on paivittdiseen asiointiin riittdva vain Lappeenrannan ja Imatran alueilla.
Muualla maakunnassa joukkoliikenteen palvelut soveltuvat huonosti pdivittdisen asioinnin tarpeisiin.

7 YHTEENVETO JA SUOSITUKSET

Tausta ja lahtokohdat

Selvitys antaa lahtotiedot ja perusteet Eteld-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavan vahittdiskauppaa koskevien
merkintéjen, maardysten ja mitoituksen tarkentamiselle Eteld-Karjalan maakuntakaavassa 2040. Selvityk-
sessa on kuvattu Eteld-Karjalan vahittdiskaupan nykytila, kehitysndkymat ja kaupan palveluverkon koko-
naisuus. Vahittaiskaupan nykytilan ja kehitysnakymien analyysin pohjalta on esitetty Eteld-Karjalan vahittais-
kaupan kokonaismitoitus, suositukset kauppaa koskevien merkintdjen, maardysten ja mitoituksen tarkenta-
misesta seka merkitykseltdan seudullisen vahittdiskaupan palveluverkko 2040 ja sen vaikutukset yleispiirtei-
sesti.

Selvitys perustuu vahittaiskaupan ja yhdyskuntarakenteen yleisten kehittdmistavoitteiden tunnistamisen li-
saksi olemassa olevan kaupan palveluverkon kokonaistarkasteluihin seka vaestéennusteperusteisiin ostovoi-
matarkasteluihin. Selvityksen yleisia lahtékohtia ovat valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet, maankaytto-
ja rakennuslaki (vahittdiskauppaa koskevat erityiset sddannokset ja maakuntakaavan sisdltévaatimukset) ja
vahittdiskaupan sijainninohjausta koskeva ymparistdministerion ohjeistus.

Vahittdiskaupan nykyinen palveluverkko

Nielsenin myymalarekisterin mukaan Eteld-Karjalassa toimi vuoden 2021 lopussa yhteensa 119 paivittaista-
varoita myyvaa myymalaa, joista 76 myymalaa oli koko paivittaistavaravalikoimaa myyvia myymaloita (hy-
permarketit, supermarketit, valintamyymalat ja pienmyymalat). Vuonna 2011 Eteld-Karjalassa toimi 94 koko
paivittdistavaravalikoimaa myyvaa myymalaa, joten myymaldiden maara on vahentynyt 18 myymalaa. Myy-
maloiden maara on lisdantynyt Lemilld ja Taipalsaarella ja pysynyt ennallaan Ruokolahdella. Muissa kunnissa
myymaldiden maara on vahentynyt.
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Taulukko 38. Eteld-Karjalan pdivittdistavaramyymdldt 2011 ja 2021 (NielsenlQ: myymdildrekisteri 2021 ja
Eteld-Karjalan liitto 2013).

Koko pa|V|.t.ta|stava.|:a.\./allk0|- 2011 2021 Muutos

maa myyvat myymalat 2011-21

Imatra 24 16 -8
Lappeenranta 40 35 -5
Lemi 2 3 +1
Luumaki 4 3 -1
Parikkala 8 5 -3
Rautjarvi 4 3 -1
Ruokolahti 5 5 0
Savitaipale 5 3 -2
Taipalsaari 2 3 +1
Imatran seutukunta 41 29 -12
Lappeenrannan seutukunta 53 47 -6
Eteld-Karjala yhteensa 94 76 -18

Tilastokeskuksen kunnittaisen toimipaikkatilaston (Tilastokeskus 2023) mukaan Eteld-Karjalassa oli vuoden
2021 lopussa yhteensd 428 erikoiskaupan toimipaikkaa. Vuonna 2010 Etela-Karjalassa oli yhteensa 610 eri-
koiskaupan toimipaikkaa, joten toimipaikkojen maara vaheni 182 toimipaikkaa vuosina 2010-2021. Eniten
toimipaikkamé&ara vaheni ns. keskustahakuisessa erikoiskaupassa.

Taulukko 39. Eteld-Karjalan erikoiskaupan toimipaikat 2010, 2020 ja 2021 (Tilastokeskus: Kunnittainen toi-
mipaikkatilasto 2010, 2020 ja 2021).

Erikoiskaupan toimipaikat 2010 2020 2021

Imatra 153 108 106 -47
Lappeenranta 371 267 260 -111
Lemi 7 7 6 -1
Luumaki 12 7 8 -4
Parikkala 28 24 21 -7
Rautjarvi 9 5 5 -4
Ruokolahti 8 7 6 -2
Savitaipale 15 9 8 -7
Taipalsaari 7 9 8 1
Imatran seutukunta 198 144 138 -60
Lappeenrannan seutukunta 412 299 290 -122
Etel3d-Karjala yhteensa 610 443 428 -182

Varsinaisten erikoiskaupan toimipaikkojen lisaksi erikoistavaroita myydaan hypermarketeissa, tavarataloissa,
laajan tavaravalikoiman myymaldissa ja suurimmissa paivittdistavaramyymaloissa.

Vahittdiskaupan kokonaismitoitus

Eteld-Karjalan vahittdiskaupan kokonaismitoitus on vuonna 2040 noin 833 000 k-m?2. Till4 hetkell3 Etel4-Kar-
jalassa on vahittiiskaupan kerrosalaa karkeasti arvioiden noin 501 000 k-m?, joten uuden liiketilan tarve on
noin 332 000 k-m?, josta noin 16 000 k-m? kohdistuu paivittdistavarakauppaan, 163 000 k-m? erikoiskaup-
paan ja 153 000 k-m? tilaa vaativan erikoistavaran kauppaan ja autokauppaan.
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Taulukko 40. Véhittdiskaupan kokonaismitoitus 2040 (luvut on pydristetty IGhimpdiéin tuhanteen).
Vahittaiskaupan Paivittais- Muu Tilaa vaativa

kokonaismitoitus 2040, tavara- erikois- kauppa ml. Kauppa"
k-m? kauppa kauppa autokauppa yhteens3
pp pp pp

Imatra 39000 56 000 57 000 152 000
Lappeenranta 130000 198 000 203 000 531 000
Lemi 3000 6 000 7 000 16 000
Luumaki 6 000 10 000 11 000 27 000
Parikkala 4000 8 000 9 000 21 000
Rautjarvi 3000 5000 6 000 14 000
Ruokolahti 5000 10 000 11 000 26 000
Savitaipale 5000 7 000 8 000 20 000
Taipalsaari 5000 10 000 11 000 26 000
Imatran seutukunta 51 000 79 000 83 000 213 000
Lappeenrannan seutukunta 149 000 231 000 240 000 620 000
Eteld-Karjala 200 000 310 000 323 000 833 000

Merkitykseltadn seudullisen vahittaiskaupan suuryksikon koon alaraja

Eteld-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavassa on madaritelty seudullisten vahittaiskaupan suuryksikdiden koon
alarajat erikseen paivittdistavarakaupalle, kaupalle, joka kaupan laatu huomioon ottaen voi sijoittua perus-
telluista syistd myos keskusta-alueiden ulkopuolelle sekd muulle erikoistavaran kaupalle. Alarajan maaritte-
lyssd on huomioitu kaupan laatu ja siihen liittyva myyntitehokkuus sekd kaupan koon edellyttama vaesto-
pohja kohtuullisella asiointietdisyydelld. Vaihemaakuntakaavan laatimisen jalkeen seudullisuuden arvioinnin
perusteet eivat ole muuttuneet, mutta vuoden 2017 maankaytto- ja rakennuslain lakimuutoksen myo6ta va-
hittdiskaupan suuryksikén kokoraja nousi 2 000 k-m?:std 4 000 k-mZ:iin.

Eteld-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavassa esitetty merkitykseltdan seudullisen vahittdiskaupan suuryksikén
koon alarajoja koskeva maardys on tarpeen muuttaa vahittdiskaupan suuryksikon kokorajan muutoksen
osalta. Lisaksi vaestopohjan vahenemisestd johtuen Parikkalan ja Luumaen muun erikoistavaran kaupan seu-
dullisuuden alaraja olisi tarkoituksenmukaista muuttaa 5 000 k-m?:std 4 000 k-mZ:iin.

Esitys merkitykseltdan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikon koon alarajojen tarkistamiseksi:

e péivittaistavarakauppa: Imatralla ja Lappeenrannassa 5 000 k-m? ja muissa kunnissa 4 000 k-m?.

o keskustaan soveltumaton kauppa, kuten auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha-, maatalous-, vene- tai
muu vastaava kauppa: kaikissa kunnissa 4 000 k-m2.

e muu erikoistavaran kauppa: Imatralla ja Lappeenrannassa 7 000 k-m? ja muissa kunnissa 4 000 k-m?.

Madaritellyt seudullisuuden alarajat ovat suuntaa antavia ja voimassa, ellei selvitysten perusteella muuta osoi-
teta. Yksityiskohtaisessa suunnittelussa voidaan tarvittaessa vaikutusten arviointien avulla tarkastella, onko
kyseessa seudullisesti merkittava vahittdiskaupan suuryksikko vai ei.

Viahittdiskaupan suuryksikkoalueiden enimmaismitoitukset

Ehdotettujen tarkistusten jalkeen vahittdiskaupan suuryksikkdéalueiden enimmaismitoitus on noin 762 000 k-
m?2. Lisdksi vahittdiskaupan suuryksikoiden reservialueilla on mitoitusta noin 143 000 k-m?, jonka arvioidaan
toteutuvan aikaisintaan maakuntakaavan tavoitevuoden 2040 jalkeen. Enimmaismitoitus mahdollistaa uutta
liikerakentamista noin 654 000 k-m2. Enimmaismitoituksen mahdollistama uusi liikerakentaminen ylittia
vuosien 2021-2040 liiketilan lisdtarpeen (noin 332 000 k-m?2) noin 322 000 k-mZ:Il4.
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Taulukko 41. Eteld-Karjalan vdhittdiskaupan suuryksikkéalueet ja niiden enimmdéismitoitukset sekd esitys
merkint6jen ja mitoitusten tarkistamisesta (nykyisen kerrosalan luvut pyéristetty Idhimpddn tuhanteen).

NWWTE“V} 1.VMK: 1.VMK: Muuttuva Enimmais- ﬁ"mma”m“
Suuryksikkoalue hittaiskau- kaava- enimmais- kaava- mitoitus toitus, joka to-
pan kerros- " " " teutuu 2040
. merkinta mitoitus merkinta 2040
ala (arvio) jalkeen
Imatra 21 000 248 000 198 000 50 000
Korvenranta 4000 KM-1 123 200 123 200
Sotkulampi 5000 KM-2 49 800 49 800
Teppanala 12 000 KM-r 25000 25000
Korvenkanta 0 KM/res 40 000 40 000
Sotkulampi 0 KM/res 10 000 10 000
Lappeenranta 80 000 500 000 407 000 93 000
Nuijamaantien liittyma 0 KM-1 128 500 128 500
Korvenkanta 0 KM-1 8700 KM/res 8700
Selkaharju 0 KM-2 45 000 KM/res 45 000
Viipurinportti, ABC 1000 KM-2 15 800 KM-3 5 800
Viipurinportti, muu 0 KM/res 10 000
Myllymaki 65 000 KM-4 179 500 179 500
Mustola 9 000 KM-r 47 400 47 400
Nuijamaa 5000 KM-r 45 800 45 800
Korvenkanta 0 KM/res 4300 4300
Selkadharju 0 KM/res 25 000 25 000
Luumaki 1000 40 300 40 300
Taavetin puukyla 0 km-2 5000 5000
Rantsilanmaki 1000 KM-3 35300 35300
Parikkala: Koirniemi 2 000 KM-2 62 000 62 000
Rautjarvi: Ankild 4 000 km-3 44 300 km-2 44 300
Ruokolahti: Oritlampi 0 km-3 5000 5000
Savitaipale: ABC:n alue alle 500 km-2 5300 5300
ETELA-KARJALA 108 000 904 900 761 900 143 000

Eteld-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavassa osoitetut vahittaiskaupan suuryksikkdalueet on padosin sailytetty
ennallaan. Merkint6ihin ehdotetut muutokset ja tarkistukset:
Lappeenrannassa Korvenkannan KM-1 alue ja Selkdharjun KM-2 alue ehdotetaan muutettavaksi KM/res
alueiksi. Alueita on mahdollista kehittdaa tuotantotoiminnan ja palveluiden alueina, mikali niille ei sijoitu
vahittdiskaupan suuryksikaoita.
Lappeenrannassa Viipurinportin KM-2 alueen merkinta ehdotetaan muutettavaksi ABC:n alueen osalta
matkailua palvelevan vahittaiskaupan suuryksikén alueeksi (KM-3) ja muilta osin KM/res alueeksi, joka
mahdollistaa alueen kehittamisen joko kaupan alueena tai tuotantotoiminnan ja palveluiden alueena.

Rautjarvelld Ankildn km-3 alueen merkintd ehdotetaan muutettavaksi paljon tilaa vaativan vahittéiskau-
pan suuryksikkoalueeksi (km-2). Enimmaismitoitus sailyy ennallaan.
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Merkitykseltdan seudullisen vahittdiskaupan palveluverkko 2040
Keskustatoimintojen alueet

Vahittaiskaupan nakoékulmasta Etelad-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavassa osoitetut keskustatoimintojen alu-
eet ovat tarkoituksenmukaisia ja niiden vaikutusalueen vaestdpohja mahdollistaa merkitykseltaan seudullis-
ten vahittaiskaupan suuryksikéiden sijoittumisen myos tulevaisuudessa. Nain ollen keskustatoimintojen alu-
eiden merkintdjen muuttamiselle tai uusien keskustatoimintojen alueiden osoittamiselle ei ole tarvetta
Etelda-Karjalan maakuntakaavassa 2040. Maankaytto- ja rakennuslain mukaan Eteld-Karjalan maakuntakaa-
vassa 2040 osoitettavilla keskustatoimintojen alueilla ei ole tarpeen osoittaa vahittaiskaupan suuryksikdiden
enimmaismitoitusta.

e lappeenranta (keskustatoimintojen alue C)

e Imatrankoski-Mansikkala (keskustatoimintojen alue C)

e Joutseno ja Vuoksenniska (keskustatoimintojen alue C)

e Sammonlahti, Lauritsala, Taipalsaari/Saimaanharju, Korvenkyli ja Rasila (laatukdytdvaan kuuluva alue-
keskus cl)

e Savitaipale, Luuma&ki ja Parikkala (seutukeskus c)

e Lemija Rautjarvi (kunta-/aluekeskus c)

Lappeenrannan ja Imatrankoski-Mansikkalan keskustat kehittyvat seutujensa kaupan paakeskuksina ja Lap-
peenranta myos maakunnan kaupan padkeskuksena. Molemmissa keskustoissa on monipuoliset kaupan pal-
velut (paivittdistavarakauppa, keskustahakuinen erikoiskauppa, muut kaupalliset palvelut), keskustatoimin-
not, julkiset palvelut seka kulttuuri- ja matkailupalvelut.

Muut keskustatoimintojen alueet (Joutseno ja Vuoksenniska), laatukaytdvaan kuuluvat aluekeskukset (Sam-
monlahti, Lauritsala, Taipalsaari/Saimaanharju, Korvekyla ja Rasila), seutukeskukset (Savitaipale, Luumaki ja
Parikkala) seka kunta- ja aluekeskukset (Lemi ja Rautjarvi) kehittyvat vahittaiskaupan ensisijaisina sijaintipaik-
koina ja omien vaikutusalueidensa kaupan keskuksina.

Viéhittdiskaupan suuryksikkéalueet

Merkitykseltdan seudulliset vahittaiskaupan suuryksikkdalueet (muutokset Eteld-Karjalan 1. vaihemaakunta-
kaavassa osoitettuihin alueisiin on esitetty kohdassa 5.3.2.):

KM-1: Merkitykseltdan seudullinen vahittdiskaupan suuryksikkodalue (suluissa enimmaismitoitus)
e Imatra: Korvenkanta (123 200 k-m?)

e Lappeenranta: Nuijamaantien liittyma (128 500 k-m?)

KM-2 / km-2: Merkitykseltidin seudullinen paljon tilaa vaativa vihittdiskaupan suuryksikkdalue
e Imatra: Sotkulampi (49 800 k-m?)

Luumaki: Taavetin puukyla (5 000 k-m?)

Parikkala: Koirniemi (62 000 k-m?)

e Rautjarvi: Ankila (44 300 k-m?)

e Savitaipale: ABC:n alue (5 300 k-m?)

KM-3 / km-3: Merkitykseltdin seudullinen matkailua palveleva vihittdiskaupan suuryksikkoalue
e Lappeenranta: Viipurinportti, ABC:n alue (5 800 k-m?)

e Luumaiki: Rantsilanmaki (35 300 k-m?)

e Ruokolahti: Oritlampi (5 000 k-m?)
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KM-4: Merkitykseltdan seudullinen vahittdiskaupan suuryksikkodalue, jota kehitetaan liikekeskustamai-
sena alueena

e Lappeenranta: Myllyméki (179 500 k-m?)

KM-r: Merkitykseltadn seudullinen rajakaupan suuryksikké

e Lappeenranta: Mustolan alue (47 400 k-m?)

e Lappeenranta: Nuijamaa (45 800 k-m?)

e Imatra: Teppanala (25 000 k-m?)

KM/res: Vihittdiskaupan suuryksikdn reservialue, joka toteutetaan pidemmailla aikavililla
e Lappeenranta: Korvenkanta (8 700 k-m? ja 4 300 k-m?)

e Lappeenranta: Selkiharju (45 000 k-m? ja 25 000 k-m?)

e Lappeenranta: Viipurinportti, muu alue (10 000 k-m?)

e Imatra: Korvenkanta (40 000 k-m?)

e Imatra: Sotkulampi (10 000 k-m?)

Eteld-Karjalan maakuntakaavassa huomioon otettavaa

Selvityksen esityksid Eteld-Karjalan maakuntakaavan merkitykseltdan seudullisen vahittdiskaupan palvelu-
verkosta voidaan pitda lahtokohtana maakuntakaavan kaupan sijaintia ja mitoitusta koskeville kaavaratkai-
suille. Lopulliset ratkaisut maaritelldan Eteld-Karjalan maakuntakaavan laadinnan yhteydessa.

Kuntahaastatteluissa tuli esille joitakin tarkennustarpeita keskustatoimintojen alueiden ja vahittdiskaupan
suuryksikkdalueiden merkintdihin ja maarayksiin. Imatralla tuli esille Imatrankoski-Mansikkalan keskustatoi-
mintojen alueen rajauksen tarkentaminen Imatran yleiskaavan mukaiseksi. Tarkennuksia vahittdiskaupan
suuryksikkoalueisiin tuli esille Lappeenrannassa (Korvenkanta, Selkdharju ja Viipurinportti), Luumaella (Taa-
vetin puukyld) ja Rautjarvelld (Ankild). Myés vaikutusten arviointi on tarpeen tarkentaa sen jilkeen, kun maa-
kuntakaavan kauppaa koskevat kaavaratkaisut on maaritelty.

Maakuntakaavan pitka tavoitteellinen aikajanne herattda kysymyksia siitd, miten sen avulla voidaan ohjata
onnistuneesti kaupan sijoittumista vuosikymmenten paahan. Pitkdn aikavalin suunnittelussa kaupan palve-
luverkon seurannan merkitys korostuu. Kauppaa koskevien palveluverkkoselvitysten ja maakuntakaavamer-
kintdjen ja -maardysten ajanmukaisuutta tulee seurata saanndllisin valiajoin. Seurannassa korostuu maakun-
taliiton, kuntien ja kaupan edustajien yhteistyon merkitys.

Vahittaiskaupan suuryksikkdalueiden enimmaismitoitukset on maaritelty varsin suuriksi, milld edistetaan
muun muassa toimivan kilpailun toteutumista ja kaupan toiminta- ja kehitysedellytysten turvaamista pitkalla
tahtdaimella. Menneen kehityksen perusteella voidaan arvioida, ettei enimmaismitoitusten mahdollistama lii-
kerakentaminen todenndkdisesti tule toteutumaan ennen vuotta 2040. Toisaalta esimerkiksi venaldisten
matkojen kehitys on arvioitu hyvin maltilliseksi, joten se voi lisddntya myds arvioitua enemman ja aiemmin.

Maakuntakaavan pitkasta aikajanteesta johtuen tavoitteena voidaan pitda myos ns. mahdollistavaa kaavaa,
jossa osoitetaan merkitykseltaan seudulliselle kaupalle yhdyskuntarakenteen ja olemassa olevan kaupan pal-
veluverkon kannalta jarkevalla tavalla riittavasti kauppapaikkoja. Lahtokohtana tulee myds olla maakunta-
kaavan maaraysten ja merkintdjen riittava ja tarkoituksenmukainen joustavuus. Maankaytto- ja rakennuslain
mukaisesti maakuntakaavan merkintdja ja maarayksia tarkennetaan kuntien yleis- ja asemakaavoissa.
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Kuntahaastattelut

Imatra 7.3.2023: Sami Tynkkynen ja Paivi Ala-Vannesluoma

Lappeenranta 23.3.2023: Maarit Pimid, Annamari Kauhanen ja Matti Veijovuori
Lemi 21.2.2023: Kati Rekola

Luumaki 27.2.2023: Erik Forstén ja Risto Alaheikka

Parikkala 8.3.2023: Janne Tanskanen

Rautjarvi 28.2.2023: Harri Anttila

Ruokolahti 15.3.2023: Jari Leppanen

Savitaipale ja Taipalsaari 22.2.2023: Antti Hirvikallio

Kaupan edustajien ja muiden tahojen haastattelut:

Kesko 27.2.2023: Jere Penttila

Osuuskauppa 7.3.2023: Juha Riikola

Kauppakamari 7.3.2023: Mika Peltonen

Imatran Kaupunkikeskusta ry / Imitsi 23.3.2023: Mervi Leinonen
Lappeenrannan Kaupunkikeskusta — LAKES ry 23.3.3023: Johanna Ruotsi
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9 LUTTEET

Liite 1: Paivittdistavarakaupan myymalatyypit ja erikoiskaupan toimialaryhmat
Pdiivittdistavarakaupan myymadldtyypit (Nielsen)

Hypermarket

e myyntipinta-ala 2 500 m? tai yli, paivittdistavaroiden osuus myynnista alle 2/3
Tavaratalo

e myyntipinta-ala 1 000 m? tai yli, paivittdistavaroiden osuus myynnista alle 2/3
Supermarket, iso

e myyntipinta-ala 1 000 m? tai yli, paivittdistavaroiden osuus myynnista yli 2/3
Supermarket, pieni

e myyntipinta-ala 400 - 999 m?, péivittdistavaroiden osuus myynnista yli 2/3
Valintamyymal3, iso

e myyntipinta-ala 200 - 399 m?

Valintamyymala, pieni

e myyntipinta-ala 100 - 199 m?

Pienmyymala

Erikoismyymala

e 0sa paivittdistavaravalikoimaa

Kauppahallimyymalad / Suoramyyntihalli

e o0sa paivittdistavaravalikoimaa

Halpahintamyymala

e osa paivittdistavaravalikoimaa

Huoltoasemamyymala

e osa paivittdistavaravalikoimaa

Erikoiskaupan toimialaryhmdit ja toimialat (TOL2008)

Alkot ja apteekit ym.

47250 Alkoholi- ja muiden juomien vahittaiskauppa
47730 Apteekit

47740 Terveydenhoitotarvikkeiden vahittdiskauppa
47750 Kosmetiikka- ja hygieniatuotteiden vahittaiskauppa

Muotikauppa

47711 Naisten vaatteiden vahittdiskauppa

47712 Miesten vaatteiden vahittaiskauppa

47713 Turkisten ja nahkavaatteiden vahittaiskauppa
47714 Lastenvaatteiden vahittaiskauppa

47715 Lakkien ja hattujen vahittaiskauppa

47719 Vaatteiden yleisvahittaiskauppa

47721 Jalkineiden vahittaiskauppa

47722 Laukkujen vahittdiskauppa
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Tietotekninen erikoiskauppa

47410 Tietokoneiden, oheislaitteiden ja ohjelmistojen vah.k.
47420 Televiestintalaitteiden vahittdiskauppa

47430 Viihde-elektroniikan vahittadiskauppa

Muu erikoiskauppa

47511 Kankaiden vahittdiskauppa

47512 Lankojen ja kasityotarvikkeiden vahittaiskauppa

47531 Mattojen vahittaiskauppa

47592 Sahkotarvikkeiden ja valaisimien vahittaiskauppa

47593 Kumi- ja muovitavaroiden vahittaiskauppa

47594 Taloustavaroiden vahittaiskauppa

47595 Soittimien ja musiikkitarvikkeiden vahittdiskauppa
47596 Lukkoseppa- ja avainliikkeet

47599 Muualla luokittelemattomien kotitaloustavaroiden vahittaiskauppa
47610 Kirjojen vahittaiskauppa

47621 Paperi- ja toimistotarvikkeiden vahittaiskauppa

47622 Aikakausjulkaisujen ja lehtien vahittaiskauppa

47630 Musiikki- ja videotallenteiden vahittdiskauppa

47641 Urheiluvalineiden, polkupydrien vahittdiskauppa

47650 Pelien ja leikkikalujen vahittaiskauppa

47761 Kukkien vahittdiskauppa

47762 Kukkakioskit

47764 Lemmikkieldinten, niiden ruokien ja tarvikkeiden vahittdiskauppa
47770 Kultasepanteosten ja kellojen vahittdiskauppa

47781 Taideliikkeet

47782 Valokuvausalan vahittaiskauppa

47783 Optisen alan vahittdiskauppa

47784 Lastenvaunujen ja -tarvikkeiden vahittaiskauppa

47785 Lahjatavaroiden ja askartelutarvikkeiden vahittdiskauppa
47789 Muiden uusien tavaroiden vahittaiskauppa

47791 Antiikkiliikkeet

47792 Antikvariaattikauppa

47793 Huutokauppakamarit

47799 Muiden kaytettyjen tavaroiden vahittdiskauppa

Rautakauppa

47521 Rauta- ja rakennustarvikkeiden yleisvahittaiskauppa
47522 Maalien vahittaiskauppa

47523 Keittio- ja saniteettitilojen kalusteiden vahittaiskauppa
47529 Muu rauta- ja rakennusalan vahittaiskauppa

Kodintekniikkakauppa
47540 Sahkoisten kodinkoneiden vahittaiskauppa
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Huonekalukauppa

47591

Huonekalujen vahittaiskauppa

Muu tilaa vaativa kauppa
47532 Tapettien ja lattianpaallysteiden vahittaiskauppa
47642 Veneiden ja veneilytarvikkeiden vahittdiskauppa

47763

Puutarha-alan vahittaiskauppa

Autokauppa ja huoltamot

45112
45192
45321
45322
45402
47301
47302

Henkil6autojen ja kevyiden moottoriajoneuvojen vahittadiskauppa
Matkailuvaunujen ja muiden moottoriajoneuvojen vahittdiskauppa
Moottoriajoneuvojen osien ja varusteiden vahittadiskauppa
Renkaiden vahittaiskauppa

Moottoripyorien seka niiden osien vahittadiskauppa
Huoltamotoiminta

Polttoaineiden vahittdiskauppa automaateista
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