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1. Johdanto

Kotkan Jumalniemessa on vireilld asemakaavan muutos Ahlstromintie 18, jonka myoéta paivittaistavara-
kaupan kerrosala alueella kasvaa. Huolena kaavamuutoksessa on paivittistavarakaupan vaikutukset
Karhulan keskustaan ja sen paivittaistavarakauppaan.

Taman tarkastelun tavoitteena on laatia asiantuntija-arvio Jumalniemen asemakaavahankkeen kaupallista
vaikutuksista keskittyen paivittaistavarakaupan kerrosalan kasvuun. Asiantuntija-arvion on laatinut Katja
Koskela WSP Finland Oy:sta.

Asemakaavan muutos

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on tukea keskeneraisen, vain osittain rakennetun Ahlstromintie 18
liikekiinteiston toteutumista. Kaavamuutos kasittaa vajaan 6 hehtaarin liikerakennusten alueeksi kaavoite-
tun Kiinteiston. Voimassa oleva kaavassa alueelle on osoitettu liikerakennusten korttelialue, jolle saa si-
joittaa vahittaiskaupan suuryksikon (KM-2). Alueelle saa sijoittaa myds liikenneaseman. Korttelissa on ra-
kennusoikeutta yhteensa 26 000 k-m?. Paivittaistavarakaupan enimmaispinta-ala on rajattu 500 kerrosne-
lidmetriin.

Talla hetkellad tontilla on kolme erillista likerakennusta, joissa on pikaruokaravintola, autopesula ja auto-
korjaamo. Rakennusoikeudesta on kaytetty noin 2200 k-m?.

Asemakaavan muutoksessa korttelin rakennusoikeus sailyy nykyisellaan. Paivittaistavarakaupan enim-
maismitoitus kasvaa 2000 kerrosneliometriin. Kiinteistonomistajan tavoitteena on sijoittaa nykyisten liike-
rakennusten viereen 17 800 kerrosnelidmetrin suuruinen retailpark-tyyppinen liikerakennus, jossa liikkeet
avautuvat yhtenaiselle pysakdintialueelle. Rakennukseen on alustavissa suunnitelmissa tulossa super-
marketin tyyppinen paivittaistavarakaupan myymala ja muita suurmyymaldita. Rakennusoikeudesta jaa
kayttamatta suunnitelmien jalkeen viela noin 6000 k-m?.
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2. Kaupan nykytila

2.1 Kaupan palveluverkko

Kotkassa on nelja kaupallista padkeskusta Kotkansaari, Karhula, Jumalniemi ja Sutela. Keskukset palve-
levat kotkalaisia, naapurikuntien asukkaita, matkailua ja loma-asukkaita.

Kotkasaari on keskustahakuisen kaupan paakeskus, jonne on sijoittunut merkittdva maara keskustaha-
kuista kauppaa. Keskustassa on kauppakeskus Pasaati ja tiiviisti kivijalkakauppaa- ja palveluita usean
kauppakadun varrella. Paivittdistavarakaupan tarjonta painottuu supermarketteihin. Kotkansaari eroaa
muista keskuksista keskustahakuisen kaupan pinta-alalla. Lisdksi ydinkeskustassa korostuvat erikoiskau-
pan ja erityisesti muotikaupan seka ravintolapalveluiden tarjonta verrattuna muihin keskuksiin. Ketjutoimi-
jat ovat keskittyneet kauppakeskukseen, mutta ketjuyrityksia on myos kivijalkaliiketiloissa. Ruutukaava-
keskustan ulkopuolella, Suursaarenkadulla on Tokmannin laajan tavaravalikoiman myymala.

Karhula profiloituu arjen palvelujen keskustana, jossa tarjonta painottuu paivittdistavarakauppaan, ter-
veyskauppaan (apteekit, optikot) ja kaupallisiin palveluihin. Palveluissa korostuvat hyvinvointi- ja kauneus-
palvelut seka ravintolat ja kahvilat. Karhulassa on myds erikoiskauppaa, paaosin pienia yksityisia toimijoita
ja hyvin erikoistunutta tarjontaa, vdhemman tunnettuja ketjumyymaloita. Kaupan ohella Karhulassa on
my0s aktiivinen toritoiminta, ja toripaivat vetavat asiakkaita keskustaan. Karhula on kaupan ja palveluiden
pinta-alaltaan selvasti Kotkansaarta pienempi.

Jumalniemi on vetovoimainen autoiluun painottunut kaupan alue, joka profiloituu tavaratalokauppaan (hy-
permarketit ja muut laajan tavaravalikoiman myymalat) ja tilaa vaativaan kauppaan seka erikoiskaupan
suurmyymaldihin. Citymarketin etumyymaldind on pienimuotoisesti kaupallisia palveluita. Jumalniemen
erikoiskaupat ovat konseptiltaan kaupan alueelle hakeutuvia toimijoita.

Sutelassa kaupan tarjonta painottuu Prismakeskukseen. Prismakeskuksessa on laaja valikoima etumyy-
maldita mm. ravintolapalveluita, keskustahakuista erikoiskauppaa ja kaupallisia palveluita. Prismakeskuk-
sen vieressa on mm. Lidl ja tilaa vaativan kaupan toimijoita.

Kaupan paakeskuksen lisdksi Kotkassa on useita tyopaikka-alueita, jossa on myds kaupan tarjontaa, paa-
osin tilaa vaativaa kauppaa. Tallaisia alueita ovat mm. Malminki, Hakamaki Ristinkallio/Keltakallio
Jylppy/Korela,

Karhuvuoressa on pieni lahipalvelukeskus, jossa on mm. paivittaistavarakauppa, apteekki ja kiertotalous-
kauppaa. Pienimuotoisesti kaupallisia palveluita on myés muutamien muiden paivittaistavarakauppojen
lahiymparistéssa mm. Hovisaaressa ja Aittakorvessa.
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2.2 Paivittaistavarakaupan verkko

Hypermarket ja suuret supermarketit ohjaavat paivittaistavarakaupan asiakasvirtoja. Niissa asioidaan
koko kaupungin alueelta seka naapurikunnista. Lahikaupat palvelevat tyypillisesti Iahialueensa asukkaita.

Kotkassa hypermarketit Prisma ja Citymarket ovat sijoittuneet valtatien 7 tuntumaan, jossa ne ovat hyvin
autolla saavutettavissa koko seudulta. Supermarketteja (K-supermarket, S-market ja Lidl) on Karhulan
keskustassa, Sutelassa, Kotkansaaressa ja Karhuvuoressa. Ne palvelevat laajaa Iahialuettaan. Niita tay-
dentaa lahikauppojen verkko (Sale, K-market). Kaupungissa on myds muutamia etnisia paivittaistavara-
kauppoja mm. Karhulassa, Kotkansaaressa ja Jylpyssa.

My0s useissa laajan tavaravalikoiman myymaldissa myydaan jonkin verran paivittaistavaraa, lahinna kui-
vaelintarvikkeita seka kosmetiikkaa ja pesuaineita. Ne toimivat perinteisia paivittaistavarakauppoja tay-
dentavina asiointipaikkoina. Rajamarketissa paivittaistavarakaupan tarjonta on muita laajan tavaravalikoi-
man kauppoja monipuolisempi kattaen myds tuoretuotteita.

Veikkola

Paivittdistavarakaupat \ =
@® Hypermarket 4 74k \ s\ e Kol
@ Supermarket i é ; ; oLin
© Lahikauppa 7 B g - Heva:
| @ Laajan tavaravalikoiman myymala | cum: 1 | ' .

Helila

Havinsaan

Paivittdistavarakaupan verkko Kotkassa
(pl. etniset myymalat ja kuivatarvikkeita myyvat laajan tavaravalikoiman myymalat)
Lahde: WSP kartoitus 2025, Pohjakartta: Maanmittauslaitos

Luonnos
13.3.2026 | Kaupalliset vaikutukset 5



\\\I)

2.3 Paivittaistavarakaupan saavutettavuus

Paivittaistavarakaupan verkko on Kotkassa varsin kattava ja myymaloitéd on lahes kaikissa kaupungin-
osissa. Suuria marketteja eli hyper- tai supermarketteja on kuitenkin padkeskuksen eli Kotkansaaren, Kar-
hulan, Sutelan ja Jumalniemen ohella vain Karhuvuoressa. Paivittdistavarakaupat sijoittuvat pitkalti asu-
tuksen mukaan. Ainoastaan Sutelassa ja Jumalniemessa seka Keltakalliossa on lahiasukkaita vahan.
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Paivittaistavarakaupan verkko ja asukastiheys
Lahde: Tilastokeskus 2024, WSP kartoitus 2025
Pohjakartta: Maanmittauslaitos

Paivittdistavarakaupan saavutettavuutta on tarkasteltu myds saavutettavuusvydhykkeiden kautta. Paivit-
taistavarakaupan etaisyydella on merkitysta asiointimatkoihin. Pienten I1ahikauppojen mielekkaana palve-
luetdisyytena voidaan kaupunkialueella pitaa kilometria tai paria, mutta haja-asutusalueella etaisyys voi
muodostua hyvinkin suureksi.

Mita Iahempana kauppa sijaitsee, sen todennakdisemmin siellda asioidaan kavellen tai pyoralla. Jos asi-
ointimatka tehdaan autolla, mita lahempana kauppa on, sitd pienemmaksi muodostuvat asiointimatkaker-
tymat. Suuressa marketissa muutaman kilometrin asiointimatka on vield kohtuullinen, joskin sekin ajetaan
usein autolla. Hypermarketeissa asiointimatkat ovat usein tatakin suurempia, koska ne palvelevat koko
seutua.
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Kotkassa paivittaistavarakaupan verkko on hyvin saavutettavissa. Toisaalta asiointi edellyttaa usein autoa.
Kahden kilometrin saavutettavuusvyohykkeet kattavat lahes koko Kotkan paataajaman alueesta. Tiiviilla
asuinalueilla (mm. Kotkansaari, Karhula, Karhuvuori) on kattava verkko myés kavelyasioinnin nakdkul-
masta. Selkeita katvealueita on mm. Kotkan pohjoisosassa ja Kaarniemessa, jossa asukkaita on vahan.
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Lahde: WSP kartoitus 2025, Pohjakartta: Maanmittauslaitos
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3. Vaikutusten arviointi

Asemakaavamuutoksen myo6ta on suunnittelualueelle mahdollista sijoittaa supermarket-kokoluokan myy-
mala. Paivittdistavarakaupan ohella hankkeeseen sijoittuu erikoiskauppaa ja/tai tilaa vaativaa kauppaa,
joita on mahdollista sijoittaa alueelle myds voimassa olevan asemakaavan mukaan. Vaikutuksen arvioin-
nissa painotutaan paivittaistavarakaupan vaikutuksiin.

3.1 Paivittaistavarakaupan kehitysnakymat Kotkassa
arvioinnin taustalle

Kotkassa asukasmaara laskee hitaasti. Vuonna 2035 on Kotkassa Tilastokeskuksen ennusteen mukaan
asukkaita 44200 eli noin 6000 asukasta ja 12 % vahemman kuin nykyaan. Paivittaistavarakaupan trendin
mukaan ostovoima kuitenkin kasvaa asukasta kohden, vaikkakin hitaasti, ja se kattaa suunnilleen asukas-
maaran kasvun aiheuttaman ostovoiman laskun. Paivittaistavarakauppaan ostovoimaa tuovat myos loma-
asukkaat.

Kaupalla on uudistustarvetta, mm. laajentuvan tuote- ja palveluvalikoiman myoéta. Lisaksi osa nykyisista
pienista paivittaistavarakaupoista voi lahitulevaisuudessa joutua lopettamaan. EU:n kylmaaineita koske-
van asetuksen mydta kauppa joutuu uusimaan vanhat kylmalaitteet vuoteen 2030 mennessa, eika kaikissa
pienissa toimipaikoissa ole taloudellisia edellytyksia niiden uusimiseen.

Paivittaistavarakaupan pinta-alakysyntaa kasvattaa myods kilpailu. Kilpailun mahdollistaminen edellyttaa
uusia kauppapaikkoja markkinoilla. Talla hetkella paivittaistavarakaupan markkinat Suomessa, niin kuin
myoOs Kotkassa, ovat kolmen suuren paivittdistavarakaupan ryhman hallussa. Nyt Tokmanni on lahtenyt
kehittamaan SPAR-myymalaverkkoaan, eli toimijoiden maara markkinoilla kasvaa. Suurilla toimijoilla pai-
vittdistavarakaupan kehittamisen painopiste on supermarketeissa, jotka ovat kilpailukykyisia niin hinnoil-
taan kuin tuotevalikoimiltaan. Liséksi etnisten paivittaistavarakauppojen maaran arvioidaan kasvavan mm.
kasvavan maahanmuuton takia. Etniset paivittistavarakaupan hakeutuvat seka kivijalkaliiketiloihin etta
perinteisiin paivittaistavarakaupan tiloihin.

3.2 Vaikutukset kaupan palveluverkkoon

Asemakaavan muutoksen myota Jumalniemen kaupan palvelutarjonta kasvaa ja keskittyman vetovoima
vahvistuu. Alueen profiili sailyy suurten ketjumyymaldiden keskittymana. Talla hetkellda Jumalniemessa on
kaupan pinta-alaa noin 60 000 k-m?, eli pinta-ala kasvaa uuden liikerakennuksen my6ta noin 30 prosen-
tilla.

Hanke lisda koko Kotkan paivittaistavarakaupan pinta-alaa nykyisesta pinta-alasta noin viidella prosentilla.
Jumalniemessa paivittaistavarakaupan pinta-ala kasvaa runsaalla kolmanneksella tuoden alueelle kol-
mannen paivittaistavarakaupan myymalan Citymarketin ja Rajamarketin ohelle. Hanke vahvistaa nain ol-
len Jumalniemen profiilia myos paivittaistavarakaupan keskittymana.
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Vaikutukset Kotkansaareen

Asemakaavan muutos vahvistaa Jumalniemea nykyisenkaltaisena keskittymana, jolloin vaikutukset Kot-
kasaareen jaavat vahaisiksi. Kotkansaaren profiili on erilainen, ja kaupan tarjonta vastaa toisentyyppiseen
asiointitarpeeseen. Kotkansaari tulee edelleen hankkeen mydéta olemaan kaupungin merkittavin keskus-
takaupan asiointikeskus kuten myos kulttuuri-, tapahtuma- ja matkailukeskus.

Asemakaavahanke sisaltda supermarket-tyyppisen myymalan, jonka vaikutusalue on sen Iahialue. Vas-
taavaa tarjontaa on myos Kotkansaaressa. Paivittaistavarakaupan markkinoiden ja arjen asioinnin nako-
kulmasta Jumalniemi on kaukana Kotkansaaresta, ja Kotkansaaren paivittdistavarakaupoilla on oma
vahva markkina-alueensa. Nain ollen hankkeella ei arvioida olevan merkittavaa vaikutusta Kotkansaaren
paivittaistavarakauppaan.

Mikali Jumalniemeen alustavista suunnitelmista poiketen sijoittuisikin keskustahakuiseen erikoiskauppaan
painottunut kauppakeskus, tilanne olisi toinen. Kauppakeskusratkaisu todennakdisesti vaikuttaisi haitalli-
sesti Kotkansaaren kaupan toimintaedellytyksiin ja vetovoimaan, koska talléin Kotkansaaren vahvuuksia
vastaavaa kilpailevaa tarjontaa tulisi Jumalniemeen. Kaupungissa ei arvioida olevan riittavasti kysyntaa
kahdelle keskustahakuisen erikoiskaupan keskukselle.

Vaikutukset Sutelaan

Sutela on vetovoimainen keskittyma, yksi Kotkan paakeskuksista. Sutelassa tarjonta painottuu Prisma-
keskukseen ja sen ohella on Lidlin myymala. Hanke tuo vastaavaa tarjontaa markkinoille, mutta Sutelalla
on oma erittain vahva asemansa palveluverkossa. Nain ollen asemakaavahankkeella ei arvioida olevan
merkittdvaa vaikutuksia Sutelan vetovoimaan.

Vaikutukset Karhulaan

Karhula on asemakaavahanketta Iahin alakeskus. Sen kaupan rakenne painottuu talla hetkella arjen kaup-
paan ja palveluihin. Keskustassa on nelja paivittaistavarakauppaa, kaikkien perinteisten paivittaistavara-
kaupan ryhmien myymalat ja yksi etninen paivittaistavarakauppa. Lisaksi keskustassa on lukuisia pienia
palvelualan yrityksia ja erikoiskauppoja.

Asemakaavahankkeeseen on suunnitelmien my6ta tulossa suurmyymalatarjontaa, joka taydentaa Jumal-
niemen nykyista tarjontaa. Tarjonta on paaosin toisentyyppistd kuin Karhulassa, eikd hankkeen erikois-
kaupalla ei arvioida olevan vaikutuksia Karhulan alakeskukseen. Jos hankkeeseen tulisi merkittdva maara
pienia palveluyrityksia, voisi silla olla vaikutuksia Karhulan nykyisten palveluiden elinvoimaan.

Asemakaavamuutokseen sisaltyva paivittaistavarakauppa tuo kuitenkin markkinoille vastaavaa tarjontaa,
mita on Karhulassakin. Nain ollen markkinat [ahialueella jakautuvat uudelleen. Muutoksen mydéta Karhulan
paivittaistavarakauppojen myynti todennakdisesti hieman laskee, ainakin lyhyella aikavalillda. Samoilla I&-
himarkkinoilla toimii edelleen my6s Jumalniemen marketit (Citymarket ja Rajamarket), joihin hanke myds
vaikuttaa. Mikali myynnin lasku jakautuu Iahimyymaléiden valilla tasaisesti, ei silla arvioida olevan merkit-
tavia haitallisia vaikutuksia Karhulan keskustaan kokonaisuudessaan. Karhulan Iahialueella on merkittava
maara asukkaita, ja ostovoimaa riittaa edelleen myos nykyisille myymaloille. Toimijat Karhulassa ovat vah-
voja kaupan toimijoita, joilla on vahva asema markkinoilla. Mikali jollakin yksittaisella myymalalla on jo nyt
kannattavuushaasteita, voi kilpailun lisdantyminen olla ratkaisevaa myymalan sailymiselle. Arvion mukaan
Karhulassa tulee edelleen sailymaan monipuolinen paivittdistavarakaupan tarjonta, joka tukee myds
muuta keskustan tarjontaa. Karhulan profiili arjen palveluiden keskustana tulee nain ollen sailymaan.
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Seudullinen vaikutus

Jumalniemi on jo talla hetkelld merkittava seudullinen kaupan keskus, jonka vaikutusalue ulottuu yli kun-
tarajojen koko eteldiseen Kymenlaaksoon. Vastaavaa tarjontaa ei ole seudun pienissa kunnissa. Myos
Haminan kaupallinen tarjonta jaa selvasti Kotkan tarjontaa heikommaksi. Seudun kunnista asioidaankin
Kotkassa merkittavasti jo nykyaan.

Pienissa kunnissa ei ole potentiaalia vastaavan tarjonnan kehittamiseen, vaikkei asemakaavahanketta
Jumalniemessa toteutettaisikaan. Seudun muut kuntakeskukset ovat padosin arjen asiointipaikkoja ja nii-
den tarjonta on toisentyyppista, kuin mitd Jumalniemeen suunnitellaan. Niiden rooli palveluverkossa tulee
sailymaan edelleen, joten hankkeella ei arvioida olevan merkittavia vaikutuksia lahikuntien palveluverk-
koon.

3.3 Vaikutukset asiointiin ja palveluiden saavutetta-
vuuteen

Saavutettavuutta tarkastellaan tassa paivittaistavarakaupan nakdkulmasta, koska paivittaistavarakau-
passa asioidaan usein ja se on arjen palveluiden saavutettavuuden nakokulmasta merkityksellinen. Nain
ollen hankkeen merkittavat vaikutukset saavutettavuuteen ja asiointiin painottuvat paivittaistavarakaup-
paan.

Paivittaistavarakaupassa asiointi kohdistuu paaosin lahelle kotia, mutta myds mm. tydmatkan, harrastus-
matkan tai muun matkan varrelle. Viikko-ostokset hoidetaan tyypillisesti |ahella olevassa suuressa marke-
tissa. Lahikauppa ei usein riitd, vaan monipuolinen asiointi suuntautuu supermarketteihin ja hypermarket-
teihin, koska niissa on laajempi valikoima ja edullisemmat hinnat. Asiakkaat valitsevat siis usein [ahimman
monipuolisen supermarketin tai hypermarketin pienen lahikaupan sijaan, vaikka lahikauppa sijaitsisi la-
hempana. Pienet ostokset tai tdydentavat ostokset hoidetaan "lahikaupassa”. Myos autottomat asioivat
paaosin lahikaupassa, joka joissakin sijainneissa voi olla myds suuri market. Laheisyys tarkoittaa kodin
ohella myos tydpaikan tai muun asiointikohteen (esim. harrastus) laheisyytta, joka on helposti saavutetta-
vissa.

Paivittaistavarakaupassa asioidaan tyypillisesti autolla, jos se on kaytdssa, vaikka matka olisi lyhytkin. Mita
lahempana paivittdistavarakauppa on, sitd herkemmin asioidaan kuitenkin myos kavellen. Joukkoliiken-
teelld paivittdistavarakaupan asiointimatkoja hoidetaan harvemmin, tyypillisemmin muiden matkojen yh-
teydessa ja kun ostettavaa on vahan. Jumalniemessa asioidaan tyypillisesti autolla, ja myds hankkeessa
paaasiallinen asiointikulkutapa tulee olemaan auto. Alue on erinomaisesti autolla saavutettavissa niin pai-
kallisesti kuin seudullisestikin.

Vaikka Jumalniemessa asioidaankin yleensa autolla, on hanke saavutettavissa myos kavellen ja pyoralla.
Hankkeen vieresta kulkee pydraliikenteen paareitti, joka on yhteydessd mm. Karhulaan. Karhulan keskus-
taan on matkaa vain kilometri, joten matka on myds kaveltavissa. Myos joukkoliikenteen paareitti kulkee
hankkeen vieresta, joten alue on saavutettavissa myos joukkoliikenteella.
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Pyoraliiketeen tavoiteverkko ja Joukkoliikenteen paareitit hankkeen ymparistéssa
Lahde: Kotkan kaupunki; Pohjakartta (vasen): Maanmittauslaitos

Hankkeen valittomassa laheisyydessa ei ole asukkaita, mutta runsaan kilometrin sateelld eli |ahimmissa
kilometrin ruuduissa asukkaita on noin 1900. Runsaan kahden kilometrin sateelld eli ruuduissa, jotka ylta-
vat kahden kilometrin saavutettavuusvyohykkeille on asukkaita yli 8000. Lahialueella on paljon asukkaita,
ja tyypillisesti hankkeen kokoinen (2000 m?) myymala palvelee paaasiassa lahialuettaan. Eniten asiointia
uuteen paivittaistavarakauppaan tulee siis kohdistumaan lahialueelta.

Paivittaistavarakaupassa tullaan asioimaan myds muun Jumalniemen asioinnin yhteydessa, joten vaiku-
tusalue on laajempi kuin vain lahialue. Lahialuetta kauempaa tuleva asiointi ei kuitenkaan tuota Jumalnie-
meen merkittavasti lisda asiointimatkoja.
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Hanke, nykyiset paivittaistavarakaupat ja asukastiheys

Lahde: Tilastokeskus 2024, WSP kartoitus
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Lahde: WSP kartoitus 2025, Pohjakartta: Maanmittauslaitos
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Hankkeen vaikutusalueella on muitakin paivittaistavarakauppoja, ja uuden paivittistavarakaupan myéta
asiointi tulee jakautumaan uudelleen naiden kesken. Vaikutukset asiointiin ovat kohdistuvat I&hinna autolla
liikkuviin, joilla on helpompi vaihtaa asiointipaikkaansa kehittyvan tarjonnan myéta. Hanke tuleekin vaikut-
tamaan eniten Kotkan hypermarketeissa seka lahialueen supermarketeissa autolla asioiviin, jotka voivat
vaihtoehtoisesti valita uuden marketin asiointipaikakseen.

Karhulassa lahialueelta kavellen asioivat eivat todennakdisesti yhta herkasti muuta asiointiaan, vaikka
hanke sijoittuukin kavelymatkan paahan Karhulan keskustasta. Arvion mukaan Karhulassa tulee edelleen
sailymaan monipuolinen paivittdistavarakaupan tarjonta, joten uudella hankkeella ei ole vaikutuksia pal-
veluiden saavutettavuuteen Karhulassa.

Koska hankkeen lahialueella on jo useita muita vaihtoehtoisia paivittaistavarakaupan sijaintipaikkoja, ei
hanke tuo oleellista lisda palveluverkkoon saavutettavuuden nakdkulmasta. Hankkeella ei mydskaan nain
ollen ole merkittavia vaikutuksia paivittaistavarakaupan asiointimatkojen pituuksiin tai niiden kertymiin.

Lahikauppa-asiointiin ei hankkeella arvioida olevan merkittavia vaikutuksia, uusi tarjonta ei tuo tahan asi-
ointitarpeeseen oleellista muutosta. Mydskaan Kotkansaaren paivittaistavarakaupassa asiointiin ei hank-
keella ole merkittavia vaikutuksia. Kotkansaaren paivittaistavarakaupan paavaikutusalue on Kotkansaari,
joka on hankkeesta paivittaistavarakaupan asioinnin nakokulmasta kaukana.

3.4 Vaikutukset kilpailunedellytyksiin

Alueiden kayton suunnittelun yhtena tavoitteena on edistaa elinkeinoelaman toimintaedellytyksia ja toimi-
van kilpailun kehittymista (5 §). Kilpailun nakékulmasta tulisi toimijoilla olla yhtenevaiset mahdollisuudet
tulla markkinoille ja toimia markkinoilla. Nain ollen markkinoilla tulisi olla vaihtoehtoisia sijaintipaikkoja ja
paikkoja myos uusille toimijoille seka riittdvasti kaupan mitoitusta.

Hankkeen myo6ta Kotkaan saadaan lisaa paivittaistavarakaupalle soveltuvaa toimitilaa. Sijaintipaikka on
erinomainen saavutettavuudeltaan ja nakyvyydeltdan. Asemakaavan muutos nain ollen lisaa kilpailuedel-
lytyksia kaupungissa ja mahdollistaa uuden toimijan sijoittumisen kaupunkiin. Nykyisilla paivittaistavara-
kaupan toimijoilla on Kotkassa useita vetovoimaisia ja hyvin saavutettavissa olevia toimipaikkoja, joten
uusi hanke ei saa kilpailuetua nykyisiin verrattuna. Kilpailun mahdollistaminen edellyttda yhta toimivia toi-
mipaikkoja myos uusille toimijoille. Uusien sijaintipaikkojen tulisi siis olla mm. saavutettavuuden, pysakoin-
nin ja mitoituksen osalta vastaavia kuin kilpailijoilla, jotta markkinoilla voidaan toimia kannattavasti.

Asemakaavan muutoksen myo6ta kaupunkiin saadaan tilaa myds tilaa vaativan kaupan, erikoiskaupan ja
laajantavaravalikoiman toimijoille. Hankkeen sijainti on erinomainen, ja se lisda kilpailunedellytyksia myds
muussa kuin paivittdistavarakaupassa. Hanke mahdollistaa uusien toimijoiden tulon markkinoille seka
vanhojen toimijoiden toiminnan laajentamisen uuteen sijaintipaikkaan tai uudelleen sijoittumisen, mikali
nykyinen sijaintipaikka ei ole toimiva.
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