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Johdanto

Lappeenrannan kaupungissa on vireilla Meijan Rannat — Lappeenrannan
keskustan ranta-alueiden kehittamissuunnitelma. Suunnitelma kattaa
Lappeenrannan keskustan ranta-alueet Pallonlahdelta Kahilanniemen karkeen
ja Kukkosaarille saakka. Aluetta tarkastellaan yhtenaisena kokonaisuutena eri
teemojen osalta seka osa-alueittain. Yhtena teemana alueella ovat palvelut.

Tassa palvelutarkastelussa arvioidaan ranta-alueen potentiaalia seka olemassa
olevien etta uusien palvelutoimijoiden nakoékulmasta. Lisaksi tarkastellaan
Meijan Rantojen suunnittelualueen kaupallista asemaa osana Lappeenrannan
keskustan palveluverkkoa.

Tyon on tilannut Lappeenrannan kaupungin kaupunkikehityksen toimialan

kaupunkisuunnittelu. Tyon ohjausryhmassa ovat olleet mukana Matti Veijovuori,

Maarit Pimia, Niina Seppalainen, Elina Moisio, Antti Tuomaala ja Riikka Hjelt.

TyoOsta vastaa WSP Finland Oy ja projektipaallikkd Katja Koskela, lisaksi tydhon
on osallistunut alikonsulttina kaupan asiantuntija KTM Tuomas Santatalo,
Santasalo Ky:sta.
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Meijan Rantojen palveluiden kohderyhmat

Asukkaat

Keskustassa asuvat lahiasukkaat: [himmilld postinumeroalueilla asukkaita noin 15 000
(Lappeenranta keskus, Keskussairaala-alue-Kimpinen ja Pallo-Tysterniemi-Leiri). Keskustan
asukasmaara hienoisessa kasvussa uusien kerrostalojen myota.

Kaupungin asukkaat: noin 73000, Tilastokeskuksen vaestdéennusteen mukaan hidasta kasvua,
vuonna 2035 asukkaita noin 74000.

Seudun asukkaat: Lappeenrannan seudun muissa kunnissa on asukkaita talla hetkellda noin 15000,
ja Imatra mukaan lukien noin 40 000. Lappeenrantaa lukuun ottamatta seudun asukasmaaran
ennustetaan laskevan.

Loma-asukkaat

Lappeenrannan seudulla kesamdkkeja muiden maakunnan asukkaiden omistuksessa on noin
5700 ja loma-asukkaita noin 27 000 (Kesamokkibarometrin 2021 mukaan yhdella maékilla on noin
4.7 saanndllista kayttajaa).

Opiskelijat

LUTin perus- ja jatkotutkinto-opiskelijoita on Lappeenrannan kampuksella lahes 6400. Yli 90
prosenttia syksylla 2022 suomenkielisissa kandidaattiohjelmissa aloittaneista opiskelijoista tulee
muualta kuin Lappeenrannan kampuksen maakunnasta Etela-Karjalasta.

LABIn opiskelijamaara Lappeenrannassa on lahes 3700.

Osa opiskelijoista on rantapalveluiden sesonkiaikaan kotikaupungissaan tai muualla kesatdissa.
Toisaalta kaupungissa on hyvin paljon kv-opiskelijoita, jotka kuuluvat oleellisesti rannan
palveluiden kohderyhmaan.

Matkailijat (seuraavilla sivuilla tarkempaa tietoa)

Yopyjat; rekisteroidyt majoituspaikat, airbnb ja sukulaisten ja ystavien luona majoittuvat
Paivakavijat; lahiseudun asukkaat ja loma-asukkaat

Vierasveneilijat, paivakavijat ja yopyjat; lahiseudun asukkaat ja loma-asukkaat.
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Asukastiheys 1 km ruuduissa ja keskustan laheiset postinumeroalueet,
Lappeenranta keskus, Keskussairaala-alue-Kimpinen ja Pallo-
Tysterniemi-Leiri

Lahde: Tilastokeskus

Kohderyhman kehityksessa on nahtavissa koulutustason
nousu, urbaanisuus ja kansainvalistyminen. Keskustamainen
elédmantapa ja kaupunkipalvelujen hyodyntaminen kasvavat.
Lappeenranta houkuttelee kansainvalisia opiskeljjoita, ja
vaestonkasvu painottuu maahanmuuttoon. Kehitys ilmenee
mm. keskustassa ja ranta-alueella oleskelun kasvuna ja
lisaantyvana palvelukysyntana.
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Matkailun lukuja Lappeenrannassa 2023

Rekisterodityinin majoitusliikkeisiin saapuneita matkailijoita oli
Lappeenrannassa viime vuonna noin 200 00O0. Lisaksi matkailijoita
majoittuu myos muualla, mm. airbnb-asunnoissa, vierasvenesatamassa
seka ystavien ja sukulaisten luona. Keskimaarainen viipymaaika on pari
yota.

Yopyjien ohella merkittava matkailu- ja asiakasryhma Lappeenrannassa
on myds paivakavijat, joita ovat mm. l[ahiseudun asukkaat ja loma-
asukkaat seka ennen rajan sulkeutumista venalaiset ostosmatkailijat.

Lappeenrannan matkailun tilastot koskevat koko kaupunkia (sisaltaen
mm. Saimaan kylpylan lahella Imatraa). Meijan Rannat —hankkeen
nakdkulmasta myds keskustan ulkopuolella majoittuvat kuuluvat
palveluiden kohderyhmaan.
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Airbnb: 70 majoituspaikkaa
kartan alueella
Lahde airbnb.fi 31.10.2024

Vierasveneyopymisia

2022 n. 400 kpl

2023 n. 550 kpl

Maara tulee nousemaan, kun Kutilan
kanava valmistuu.

Kapasiteetti
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Saapuneet
Rekisterdity majoitus
200000 ~0%

+192000 ~3%

®s200 vivu
Top 3 (Rek.):
Saksa 980 v 5%
Ruotsi 880 v 1%
Vendjd 660 v B89%

Viipyman pituus

Rekisterdity majoitus

1,9 ~1%
+19 V1%
@25 ~u

Lahde: Visitory; Lappeenranta, majoitus ja matkailutilastot tammikuu-joulukuu 2023
https://visitory.ioffi/public/lappeenranta/2023-01/2023-12/
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Matkailun kehitys Lappeenrannassa

Matkailu on Lappeenrannassa karsinyt vime vuosien aikana seka koronan etta
Venajan hydkkayssodan mydta. Ennen naita vuonna 2019 oli rekisteroityja
majoitusvuorokausia Lappeenrannassa yli 470 000 ja rekisteroityihin
majoituspaikkoihin saapuneita matkailijoita lahes 260 000. Erityisen suuresti on
vahentynyt ulkomaisten matkailijoiden maara Venajan rajan sulkemisen myota.

Koronan jalkeen matkailijamaarat ovat olleen lievassa kasvussa. Matkailun ja
palveluiden kehittamisen myota Lappeenrannassa nahdaan potentiaalia 2010-luvun
lopun matkailijamaariin, joita voidaan pitaa tavoitteena alueen kehittamisessa.

Sesonkiajoissa ei ole tapahtunut merkittavia muutoksia vuosien saatossa. Kesa on
ylivoimainen matkailusesonki kaupungissa, muita matkailupiikkeja on nahtavissa
lokakuussa syyslomien aikaan ja viime vuonna myos talvikaudella (helmi-
maaliskuussa). Matkailupalveluiden kehittaminen tulisikin painottua kesaajan ohella
ymparivuotisiin kohteisiin seka muihin sesonkeihin (syyslomat, joulu, talvilomat)

Yopymiset kuukausittain

mita tummempi neliod, sita suurempi arvo.
Tummat nelidt keskella (vaakasuunnassa)
tarkoittavat, etta paasesonki on kesalla.

Rekisteroity majoitus Lappeenrannassa
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Palveluiden kehitysnakymat
Meljan Rantojen osa-aluellla
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Meijan Rantojen osa-alueet

Palveluita ja liiketoimintamahdollisuuksia
tarkastellaan Meijan Rantojen osa-alueilla, joita ovat:

1. Pallonlahti

2. Linnoituksen karki

3. Sataman suora

4. Satamatori

5. Rantapuisto

6. Ainonkatu

7.  Halkosaari

8. Myllysaarija Kirkkoherranlahti

9. Kahilanniemi ja Kukkosaaret

Alue on jatetty palvelutarkastelun ulkopuolelle, koska
alueelle ei ole suunniteltu palveluita, vaan ne toimivat
luontokohteina ja ulkoilualueina.

Pappilani

i
LAPPEENRANTA
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Pallonlahti

Alue sijoittuu irralleen muista ranta-alueen palveluista ja muista toiminnoista
mm. asumisesta. Talla hetkella alueella ei ole liiketoimintaa. Alueella oleva
koirapuisto on suunnitelmissa siirtaa muualle, se palvelee lahialueen
asukkaita, mutta ei ole varsinainen ranta-alueen palvelu.

Palveluiden kehitysnakymat

Tapahtuma-alue tarjoaa toimintamahdollisuuksia suurille tapahtumille
mm. sirkukselle, tivolille, konserteille ja kaupunkifestareille. Tapahtumille
on sesonkiaikaan kysyntaa, ja uusi tapahtuma-alue tarjoaa tilaa myos
paallekkaisille erilaisille ja eri kohderyhmille suunnatuille tapahtumille.

Alueella on liiketoimintaedellytyksia pop up —palveluille tapahtumien
aikaan. Liikkuville palveluille kuten myyntivaunuille, kioskeille,
ruokakioskeille on alueella mahdollistettava tarvittava tekniikka.
Festivaalirakentamisen tarpeisiin alueella tulee olla riittavan vahva pohja
painavillekin lavarakennelmille (sis. vesi-, viemardinnin ja riittavan
sahkdnsaannin).

Matkaparkki lyhyelle yopymiselle mahdollistaa paivakaynnin
Lappeenrannan keskustassa ja tuo ostovoimaa matkailupalveluiden
ohella myos mm. paivittaistavarakaupoille. Tavoitteena on, etta
matkaparkki mahdollistaa helpon piipahtamisen Lappeenrannan
keskustassa, mutta ei kilpaile Huhtiniemen alueen kanssa. Talla hetkella
alueella toimii epavirallinen matkaparkki, joka on tarkoitus muuttaa
maksulliseksi viralliseksi matkaparkiksi. Matkaparkin rahastus voidaan
hoitaa esimerkiksi sahko- ja latauspistokkeilla.

Alueella ei ole riittavasti toimintaedellytyksia pysyville myyntipisteille
edes koko matkailukauden ajaksi.

Oleskelupaikka
@ Tapahtuma-alue
= Rantaraitti
Leikkipaikka
@  Ukolikuntapaikka

A Taideteos

n Valokuvauspaikka

x Ravintola

% Keséravintola
m Liiketila

ﬁ Pop Up -toiminta
D Vesipiste

2

v Uimaranta/uimapaikka
"

hao Ll —
= 74

145 B2,

1

Wew  Avanto
8 sama

s Saunamaailman sijainti-
vaihtoehto

oo,
Jatepiste

Meijan Rannat, viihtymisen ja palveluiden kehittamissuunnitelma, luonnos 11.12.2024.
Talla hetkella Pallonlahden alueella ei ole kaupallisia palveluita.

Viihtymisen ja palveluiden
kehittdmissuunnitelma

Veneilypalvelu

(% Risteilyalusten lahtopaikka

m Matkaparkki
9& Valinevuokraus

I

“me  Kalastuspaikka
* Koirien uimaranta

—@— Keséan kiertoajelubussi

¥ Puistosuunnitelma

A/B i Mahdollinen laiturialue

Viheralue

V777 Viihtyisyyden kannalta

kehitettava alue

E Esteettémyyden kannalta
kehitettava alue/kohde

X Poistuva kohde

' Kehitettava alue tai kohde

®
<< Uusi kohde

B Huottotila (esim. we tai pukuhuone)
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Linnoituksen karki

Linnoituksen karki on yksi vetovoimakohteista ranta-alueella. Alueella on monipuolisesti
erilaisia palveluita ja potentiaalia palveluiden kehittamiselle. Alue toimii Linnoituksen vieressa
omana muista irrallisena palvelukokonaisuutena, mutta myos lahipalvelukohteena paikallisille
Pikisaaren seka keskustan asukkaille.

Kausipalveluiden kehitysnakymat

" Hiekkalinna on merkittava vetovoimakohde alueella, (heinakuun 2024 puolivaliin
mennessa 80 000 kavijaa). Alueen vetovoiman nakokulmasta tarkeaa on toiminnan
sailyttaminen ja kehittaminen. Suuri asiakasmaara puoltaa erilaisten oheispalveluiden
lisaamista kesakaudella.

. Vierasvenesatama, sauna, kahvila, myymala ja valinevuokraus toimivat sesonkina ja
pienimuotoisesti veneilijoita palvelevana, mutta niissa on potentiaalia toiminnan ja
kohderyhman laajentamiselle.

. Valinevuokraukselle olisi hyva saada tilat rakennuksista, jolloin toimintaa voidaan kehittaa
pitkajanteisesti. Vuokrakustannus saattaa kuitenkin nousta kynnykseksi toiminnalle.

. Wilmanranta-juhlatilaan voisi kehittaa kaikille avointa (sesonki)ravintolaa.

. Talvikaudella osa laiturialueesta toimii veneiden talvisailytyspaikkana, mika rajoittaa
alueen ymparivuotista kayttda. Veneitten huolto- ja laskuramppi tuo myos alueelle
lilkennetta, mutta veneiden talvisailytys hoidetaan tarvelahtdisesti, joten tilaa jaa myos
muulle toiminnalle.

Ympaérivuotisten palveluiden kehitysnakymat

. Fazer-tehtaanmyymala on merkittava uusi vetovoimakohde alueella, joka saa
synergiaetua hiekkalinnasta, koska molemmilla on sama kohderyhma.

" Kahvila-paahtimo Lehmus Roasterylla ja Wanha Makasiini Bistrolla on toimivat laadukkaat
konseptit myods ymparivuotiseen toimintaan.

. Taky-galleria sopii palveluprofiiliin, mutta on "hiljainen palvelu” sesongin ulkopuolella.

. Makasiinirakennuksessa toimiva fysioterapia palvelee lahialueen asukkaita, mutta ei ole

alueen palveluprofiilin kannalta oleellinen palvelutoiminto.

Nykyiset kaupalliset palvelut
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‘ . Muu kaupallinen palvelu ymparivuotinen/sesonkiaikainen
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Ravintola, kahvila ymparivuotinen/sesonkiaikainen

Kauppa ymparivuotinen/sesonkiaikainen

Meijan Rannat, viihtymisen ja palveluiden
kehittamissuunnitelma, luonnos 11.12.2024.

Karttaan on lisatty nykyiset kaupalliset
palvelut. Tulevaisuuden palveluiden selitteet
ovat raportin liitteena ja sivulla 9.

Makasiinirakennuksessa toimiva
Fazerin tehtaanmyymala on yksi
alueen ymparivuotisista
vetovoimapalveluista.
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Linnoituksen karki (2)

Uusien palveluiden kehittaminen

Vanhaa satamaa voidaan pyrkia kehittamaan vene- ja veneilytarvikekaupan palveluille: Kolmen
[antisimman makasiinirakennuksen muuttaminen venealan toimijoiden kayttéon olisi mahdollista.
Olisi myds mahdollista rakentaa uusia rakennuksia makasiinirakennusten tyylilla, jolloin saataisiin
alueelle useamman venealan toimijan keskus. Suurin haaste on saada riittavan monta alan yritysta
sijoittumaan alueelle kuten Kuopion satamassa. Lappeenrannassa ongelma on venemarkkinoiden
pieni koko ja erilainen kysyntaprofiili kuin rannikkokaupungeissa. Sisavesiveneily on tyypillisesti
pienimuotoisempaa kuin merella.

Nykyiset veneilya palvelevia liikkeita ovat Sataman Loiste ja Verhoilu-Seppo. Ne ovat hyva
[ahtdkohta veneilypalveluiden tarjonnan kehittamisessa alueella. Tavoitteena olisi saada muita
veneilyalan pienempia toimijoita vahvistamaan tarjontaa. Vain veneita myyville kaupoille ei alueella
ole suuria toimintaedellytyksia.

Ymparivuotista vetovoimaa kasvattamaan tarvitaan lisaa palveluita. Pysyvalle leikkipaikalle on
alueella kysyntaa, ja sen voisi toteuttaa teemaleikkipaikkana, joka kiinnostaisi myods
perhematkailijoita. Talvikauden vetovoimaa parantamaan voisi jarvelle rakentaa retkiluisteluradan,
jonka yksi helposti saavutettava sisaantulo toimisi taalla. Retkiluistelu toisi alueelle asiakkaita ja
lisaisi kysyntaa talvikauden pop up-kahvilatoiminnalle rantaan tai jarven jaalle.

Asemapuiston rakentaminen luo houkuttelevaa asiointiymparistoa ja toimintaedellytyksia
kahvilalle vanhassa asemarakennuksessa. Se palvelisi sesonkina alueen vilkasta matkailua ja
ymparivuotisesti lahialueen asukkaita.

Saunamaailma voisi alueella sijoittua makasiinirakennukseen, vastaavan tyyppiseen
uudisrakennukseen tai johonkin arkkitehtonisesti erikoiseen uudisrakennukseen ranta-alueelle tai
veden paalle. Linnoituksen karki olisi saunamaailmalle liiketaloudellisesti yksi parhaita paikkoja
ranta-alueella. Hiekkalinna ja saunamaailma tukisivat toisiaan, mutta molemmat eivat helposti
mahdu alueelle. Hiekkalinnalla on suuri merkitys, ja sen siirtaminen toisaalle heikentaisi
merkittavasti alueen sesonkivetovoimaa. Nain ollen saunamaailma tulisi sovittaa alueelle
hiekkalinnan rinnalle. Saunamaailma toisi tosin ymparivuotista asiakasvirtaa alueelle.

10

Makasiinirakennuksiin olisi mahdollista kehittaa pienimuotoista
veneilyalan palveluita. Niita voivat olla venetarvikemyymalat,
pienvenevuokraamot yms. Suurille venekaupoille
makasiinirakennukset ovat liian pienia eika niille ranta-alue ole
toiminnallisesti paras mahdollinen sijaintipaikka.
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Sataman suora

Sataman suora toimii kesasesongin aikaan pienimuotoisena tapahtuma-alueena, mutta myos
pysakointialueena, joka palvelee seka Satamatoria etta Linnoituksen karkea. Suoran eteldaosassa,
Satamatorin pohjoispuolella on kesaaikaan toimiva palvelukeskittyma. Talvikautena Sataman
suora toimii osin veneiden talvisailytysalueena, jolloin siella ei ole hyvin tilaa jarjestaa tapahtumia.

Nykyisten palveluiden potentiaali

Sataman suora toimii nykyisin tapahtumapaikkana muun muassa tivolille. Tapahtumilla
saadaan laajennettua kesakauden toiminta-aikaa, mika tukee alueen muiden yritysten

toimintaa. Paikka on ahdas, minka vuoksi suuria tapahtumia ei voida jarjestaa Sataman
suoralla. Pallonlahden tapahtuma-alue mahdollistaisi nykyista suuremmat tapahtumat
kaupungin keskustassa.

Alueella on paljon kavijoita kesaaikaan, mika luo potentiaalia pop up -palveluille, kun
hiekkalinnan alue on taynna ja asiakasvirtaa kulkee hiekkalinnan ja Satamatorin valilla.

Kausiravintolat satamapaviljongeissa ja entisen Jaakkolan kirkon paikalla tukeutuvat
Satamatorin kesasesonkiin. Toiminnallisesti ne ovat irrallaan keskustan muista palveluista,
mika johtaa toiminnan kausiluonteisuuteen.

Uusien palveluiden kehittaminen

Sataman suoran eteldosassa Jaakkolan kirkon ja vanhan kauppahallin paikalla voisi olla
pitkalla aikavalilla kysyntaa uudelle rakennukselle tai rakennuksille, joihin sijoittuisi lisaa
ravintola- ja kahvilapalveluita seka erikoiskauppoja. Sesonkiluonteinen palvelu ei kuitenkaan
ole kannattavaa kunnianhimoisessa uudisrakennuksessa. Nain ollen rakentamisen pitaisi
ensisijaan olla kevytrakenteista, mika palvelisi kausiluonteista toimintaa. Vaihtoehtoisesti
paikka edellyttaisi vahvaa ymparivuotista toimijaa, jolla on riittavasti omaa erityista
vetovoimaa toimia myos sesongin ulkopuolella.

Yhteyksien vahvistaminen linnoituksen alueen ja sataman valilla loisi alueesta nykyista
vahvemman palvelukokonaisuuden. Ymparivuotista toiminnallisuutta parantamaan voisi
linnoitukseen esimerkiksi rakentaa valaistut kuntoportaat, jotka kesakautena toimisivat
luontevana yhteytena alueiden valilla.
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Nykyiset kaupalliset palvelut
Ravintola, kahvila ymparivuotinen/sesonkiaikainen
Kauppa ympaérivuotinen/sesonkiaikainen

Muu kaupallinen palvelu ymparivuotinen/sesonkiaikainen

l

n

Meijan Rannat, viihtymisen ja palveluiden kehittamissuunnitelma, luonnos 11.12.2024.
Karttaan on lisatty nykyiset kaupalliset palvelut.
Tulevaisuuden palveluiden selitteet ovat raportin liitteena ja sivulla 9.
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Satamatori ja Rantapuisto

Satamatori ja Rantapuisto muodostavat yhtenaisen toiminnallisen
palvelukokonaisuuden, joten niita tarkastellaan tassa yhtena kokonaisuutena. Alue
sijoittuu ranta-alueen osa-alueista lahimmaksi keskustan palvelutarjontaa ja yhdistyy
keskustan palveluverkkoon Kauppakadun/Torikadun, Kirkkokadun, Ainonkadun seka \ Kauppa ympaérivuotinen/sesonkiaikainen

Nykyiset kaupalliset palvelut

Ravintola, kahvila ympérivuotinen/sesonkiaikainen

Raatimiehenkadun kautta. Muu kaupallinen palvelu ymparivuotinen/sesonkiaikainen

Alue on erittain vilkas kesaaikaan eli kesalla Lappeenrannan kaupunkielama siirtyy
satamaan. Alue toimii Lappeenrannan kesakeitaana ja on Linnoituksen karjen ohella
Meijan Rantojen alueen palveluiden vetovoimakohde. Vetovoima muodostuu useista
toisiaan tukevista palvelusta, ei yksittaisista palveluista.

Lahikortteleiden kivijalkaliiketilat

. Ranta-alueeseen rajautuvissa kortteleissa on jonkin verran kivijalkaliiketilaa ja niissa
talla hetkella mm. studio, hyvinvointipalveluja ja toimistoja. Ne ovat osa keskustan
lilketilojen sarjaa, mutta niissa toimivat palvelut ovat selkeasti keskustan reuna-
alueen toimintoja. Ne eivat palvele samaa asiakaskuntaa kuin Satamatorin ja
Rantapuiston palvelut eivatka myoskaan synkronoi Satamatorin ja Rantapuiston
palveluiden kanssa.

. Mikali liiketiloihin halutaan saada matkailua palvelevaa liiketoimintaa, Satamatoria
ja Rantapuistoa tulisi avata paremmin Kipparinkadun ja Ainonkadun suuntaan.
Mybs katuymparistéon kehittaminen ja kiertoajelubussin pysakki voi lisata mm.
ravintolapalveluiden ja muiden matkailupalvelujen toimintaedellytyksia
kivijalkaliiketiloissa.

" Kivijalassa ymparivuotinen toiminta jarjestyy paremmin kuin esimerkiksi
Satamatorin kevytrakenteisissa tiloissa. Kivijalkaliiketilat sopivat hyvin myos
asukaspalveluille kuten hyvinvointi- ja kauneuspalveluille, lisaksi syrjaisimmissa
sijainneissa ne tarjoavat toimitilaa myds muulle yritystoiminnalle.

Meijan Rannat, viihtymisen ja palveluiden kehittamissuunnitelma, luonnos 11.12.2024.
Karttaan on lisatty nykyiset kaupalliset palvelut.
Tulevaisuuden palveluiden selitteet ovat raportin liitteena ja sivulla 9.
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Satamatori ja Rantapuisto (2)

Kausipalveluiden kehitysnakymat

Alueella on useita kausiravintoloita ja kesaterasseja. Toiminnan
laajentamiselle kesasesongin ulkopuolelle on potentiaalia mm. syysloman,
joulusesongin ja talviloman aikaan, kun alueella on tapahtumia kuten
talvisatama tai joulutori. Kesasesonki on kuitenkin Satamatorin liiketoiminnan
perusta ja keskeinen kehittamiskohde.

Saimaanristeily on perinteinen kesakauden palvelu, jolla ei ole edellytyksia
toimia saannollisesti ymparivuotisesti. Ravintolalaivat toimivat kesaaikaan
sataman imagoa vahvistavana palveluna ja osana vakiintunutta tarjontaa.
Ymparivuotisille ravintola- ja kahvilapalveluille kiinteat liiketilat ovat
toimivampia.

Torilla on kesasesonkina tarjolla mm. kasitoita ja paikallisia herkkuja. Kesaisin
kaupunki jarjestaa alueella lukuisia kesakonsertteja, markkinoita yms.
Tapahtumat tuovat elamaa alueelle, mutta tapahtumien aikana
kausipaikkalaiset joutuvat luopumaan paikastaan, mika vahentaa niiden
kokonaismyyntia.

Satamatorin kioskien uudistamisen ja uudelleen jasentelyn

yhteydessa palveluiden maaraa voisi alueella lisata. Satamatorin kioskien
yhtenainen kesaterassi vahvistaisi paikan vetovoimaa (vrt. Tampereen
keskustorin, Turun kirkkopuiston ja Senaatintorin kesaterassit).

Vanhan vaakahuoneen ja kauppahallin paikalle voisi suunnitella pienia
myyntikojuja, joissa toimisivat kesakauden myyden sesonkiin liittyvia
tuotteita, kuten vaatteita, sisustus- ja lahjatavaroita, urheiluvalineita seka
kalastustarvikkeita. Palveluiden monipuolistuminen tarjoaa mahdollisuuden
aukioloon myo6s muina aikoina mm. tapahtumien aikaan (esim. syystori,
joulutori, talvitori).

Satamatorin palveluiden monipuolistamisella vahvistetaan alueen
vetovoimaa. Tarjoamalla kesasesonkiin liittyvaa erikoistavaraa ja muita
kulutushyddykkeita vahvistetaan alueen kiinnostavuutta ja sita kautta
liiketoiminnan kannattavuutta. Yrityksille ei kesaaika kuitenkaan
tyypillisesti riita kannattavalle liiketoiminnalle. Satamatorin uudisliiketilat
voisivatkin toimia toimijan sivupisteena eli sesonkikohtaisena

sivumyymalana.

Taman kesakahvilan edessa olevalla
parkkipaikalla on sijainnut nayttava
vanha vaakahuone "Jaakkolan
kirkko". Sen paikalle voisi suunnitella
pienia kevytrakenteisia myyntikojuja.
Nayttavan rakennuksen uusiminen
voi lilketaloudellisesti olla haastavaa.

Jaakkolan kirkko vanhalla kauppatorilla
satamassa, rakennus purettiin vuonna
1957; vuonna 1907 valmistunut
rakennusmestari Johan Jaakkolan
suunnittelema lihantarkastamo ja
vaakahuone, Etela-Karjalan museo

13
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Satamatori ja Rantapuisto (3)

Kylpyla- ja saunapalveluiden kehitysnakymat

Nykyinen Hotelli Lahteen spa ja sen rinnalla Rantapuistossa toimivat ravintolat
muodostavat kokonaisuuden. Niiden potentiaalinen synergia ei talla hetkella nay
katukuvassa tai palvelussa, mika johtunee siita, etta kyseessa on useita itsenaisia
toimijoita.

Spa-kylpyla ja osa ravintoloista toimivat ymparivuotisesti, osa toimii kesa- tai kesa-
talvisesongin ajan. Nykyisen kylpylan konsepti on suunnattu paaosin kylpylahotellin
asiakkaille eika se nayttaydy avoimena kaupunkilaisten palveluna. Kylpylan
kohderyhman laajentaminen ja toiminnan nakyvyyden parantaminen vahvistaisi
Rantapuiston toimivuutta. Kaupungin tulisi kannustaa nykyista kylpylan yrittajaa
toiminnan laajentamiseen ja mahdollistaa toimiva ratkaisu tontilla.

Kylpylatoiminnan kehittaminen edellyttaa konseptimuutosta ja toiminnan
laajentamista. Pysakdintialueen muuttaminen kylpylatoimintaan (ulkoaltaat ja
niiden yhteyteen saunatiloja) toisi kylpylan paremmin osaksi kaupunkikuvaa.
Uudisosan tulisi olla nykyista kylpylaa avoimempi ja osa Rantapuistoa. Kun toimintaa
kehitetaan ymparivuotisena ja matkailijoiden ohella myos paikallisille, se olisi myos
lilketaloudellisesti kannattavampaa. Toiminnan ymparivuotisuus on liiketoiminnan
kannalta tarkeaa, koska laadukkaasti toteutettu laajennus on investointina
merkittava.

Kylpylan muuttaminen saunamaailmaksi ei kuitenkaan valttamatta ole paras
mahdollinen ratkaisu. Toimivan hotellikylpylan ydintoiminta voi karsia
saunamaailman viihteellisemmasta konseptista. Alueelle voisikin sopia paremmin
tyypillista sasunamaailmaa hillitympi luksussaunamaailma tai hieman nykyista
avoimempi ja selvasti myos asukkaita palveleva hyvinvointikokonaisuus. Tassa
sijainnissa vahvuutena on jo olemassa oleva ymparivuotinen toiminta seka myos
historiallinen kerroksellisuus.

Lappeenrannan vanha kylpylan arvorakennus sisaltaa nykyisin spa-
henkiset kylpylapalvelut pienine altaineen. Toiminnan laajentaminen
rakennuksen ja rannan valilla olevalle parkkipaikalle tai rantaan on
kaupunkikuvallisesti ja arkkitehtonisesti haastavaa. Jos kylpylatoimintaa
halutaan avata enemman kaupunkilaisille ja tehda toiminta nakyvaksi,
niin laajennusosa tai uudisrakennus voisi olla lasirakenteinen kokonaisuus.
Kylpylan rannassa on toiminut aikanaan uimalaitos, josta voisi saada
arkkitehtonisia viitteita kylpylarakennuksen laajennukselle.

14
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Ainonkatu ja Halkosaari

Nykyiset kaupalliset palvelut

,-
\N—

oy
O Ravintola, kahvila ymparivuotinen/sesonkiaikainen

-

Ainonkatu toimii yhteyskatuna kaupallisen keskustan ja Myllysaaren valilla. Katutila on kapea -
ja alueen rakennukset ovat paaosin asuinrakennuksia. Kadun keskiosissa on nayttava vanha O ’\:_ Kauppa ymparivuotinen/sesonkiaikainen
panimorakennus, joka ei talla hetkella tuo lisaarvoa ranta-alueen liikketoiminnoille. O ("
Ainonkadulta lahtee myo6s kulku Halkosaareen. hed

’

~=’ ‘\ -

Muu kaupallinen palvelu ymparivuotinen/sesonkiaikainen

Palveluiden kehitysnakymat "'-..

" Asuinkorttelit erottavat alueen Satamatorista ja Rantapuistosta. Ainonkatu profiloituu
asuntokatuna ennemmin kuin palvelukatuna. Alue soveltuu pikemmin
asukaspalveluille kuin matkailupalveluille.

] Vanha Saimaan Panimon rakennuksessa palvele Kuntokeskus Syke, mutta muuten
rakennus on toimistokaytdssa. Panimorakennuksen nykyinen palvelu profiloituu
asukkaiden vapaa-ajan palveluihin eika se kytkeydy Rantapuiston palvelutarjontaan.
Nayttavalla rakennuksella voisi olla parempi vetovoima, jos siina olisi toimistojen sijaan
kaupunkilaisia palvelevia yrityksia. Silloin vahvistettaisiin myds Ainonkadun kaupallista
luonnetta ja toimivuutta.

. Entinen Ravintola Nautiluksen rakennus on irrallinen muista matkailu- ja
keskustapalveluista. Rakennukseen kehittaminen ravintolana edellyttaa, etta ravintolan
konsepti on erittain vahva ja tunnettu, jotta se voisi houkutella riittavasti asiakaskuntaa
sijainniltaan muuten hiljaisessa paikassa.

. Saunamaailman sijoittaminen Ainonkadun rantaan veden paalle olisi investointina
kallis. Paikka on irrallaan muista ranta-alueen palveluista, mutta sijainnin koetaan
olevan kuitenkin riittavan keskeinen ja avautuminen ilta-auringon suuntaan kiinnostaa
joitakin sijoittajia. Saunamaailma talla paikalla voi heikentaa nykyisen kylpylan
kehittamismahdollisuuksia.

" Halkosaari toimii vapaa-ajan alueena, mutta ilman liiketoimintaa. Liiketoiminta alueella
jaisi kauas ja irralleen muusta palvelurakenteesta. Alue voi toimia retkiluisteluradan Meijan Rannat, viintymisen ja palveluiden kehittamissuunnitelma, luonnos 11.12.2024.
e . . o . . . e Karttaan on lisatty nykyiset kaupalliset palvelut.
yhtena sisaantulopisteena, mika tuo asiakkaita alueelle myds talvella. Sesonkipaivina Tulevaisuuden palveluiden selitteet ovat raportin liitteens ja sivulla 9
Halkosaaressa tulisi olla mahdollisuus liikuteltavien kahvilakojujen paikkoja, mika
edellyttaisi mm. vuokrattavia sahkdpistokkeita.
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Myllysaari-Kirkkoherranlahti

Myllysaari-Kirkkoherranlahti toimii talla hetkella vapaa-ajan alueena, ns. kansanpuistona, eika
toiminnassa nay kaupallisuus. Alueella on kesaaikaan paljon kavijoita, mika tarjoaa edellytyksia
myos kaupallisten palveluiden kehittamiselle.

Nykyisten palvelujen kehitysnakymat

Jarviuimala ja uimaranta toimivat vetovoimaisena palveluna kesalla ja ovat edellytyksena
sesonkikahvilan liiketoiminnalle. Nykyinen kahvilayritys toimii kaupungin vuokralaisena ja
vastaa myos Kiinteistossa olevista ja rantaa palvelevista kaymalatiloista.
Kesakahvilarakennus edellyttaa paivitysta lahitulevaisuudessa.

Rannan vieressa oleva vesiliukumaki on erilainen ja erityinen palvelu. Se voisi houkutella
nykyistda enemman myds matkailijoita ranta-alueelle, jos se otetaan osaksi
Lappeenrannan rannan matkailumarkkinointia. Leikkipuiston kehittaminen
teemapuistona voisi myds vahvistaa Lappeenrantaa lapsiperheiden matkailukohteena.

Nykyinen sauna alueen karjessa toimii pienimuotoisena mutta suosittuna
asukaspalveluna. Asiakaskunnan merkittava lisays edellyttaisi saunatoiminnan
laajentamista, mutta tallaiselle pienimuotoiselle ja lamminhenkiselle saunalle on
kysyntaa.

Padelkentat toimivat hyvin kesaaikaan ja oheispalveluita voidaan kehittaa, jos alueen
toimintoja monipuoclistetaan ja lisataan. Toiminnan luonne on vahvasti kesakauteen
painottunutta.

Melontaseuran palvelujen avaaminen vuokratoiminnalle lisdisi paikan avoimuutta.
Palvelujen avaaminen edellyttaisi todennakoisesti uuden toimijan mukaantuloa
toimintaan. Melontaseuran toimintalogiikka ei ole kaupallisuuteen perustuvaa.

Avanto toimii suosittuna ja vetovoimaisena asukaspalveluna kesasesongin ulkopuolella, ja
sen suosio tullee edelleen kasvamaan. Avanto ei kuitenkaan yksinaan tue mahdollista
lilketoimintaa alueella.

Nykyiset kaupalliset palvelut
Ravintola, kahvila ymparivuotinen/sesonkiaikainen
Kauppa ympérivuotinen/sesonkiaikainen

Muu kaupallinen palvelu ymparivuotinen/sesonkiaikainen

Meijan Rannat, viihtymisen ja palveluiden kehittamissuunnitelma, luonnos
11.12.2024.

Karttaan on lisatty nykyiset kaupalliset palvelut.

Tulevaisuuden palveluiden selitteet ovat raportin liitteena ja sivulla 9.
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Myllysaari-Kirkkoherranlahti (2)

Uudet palvelut alueen profiilissa

Kaupunki on kehityssuunnitelmissaan tutkinut mahdollisuutta sijoittaa
saunamaailmakonseptilla toimivaa kokonaisuutta jarviuimalaitoksen yhteyteen.
Toiminnallisesti kokonaisuus olisi hyva, ja jarviuimala ja saunamaailma tukisivat
tosiaan. Liiketaloudellisesti paikka on hankala. Saunamaailma tarvitsee uuden
arkkitehtonisesti nayttavan rakennuksen, mika vaatii merkittavia investointeja.
Myllysaari on kuitenkin kaukana muista palveluista ja hankalasti saavutettavissa.
Asiakaspysakdinti tulisi mahdollistaa Myllysaaressa, mutta se lisaisi liikennetta
virkistysalueella.

Saunamaailmaan kuuluu olennaisena osana ravintolatoiminta. Ranta-alueen palvelut
ovat padosin kausiluoteista toimintaa, eivatka ne tue saunamaailman ymparivuotista
toimivuutta. Myllysaaren liikepaikka on kaukana ranta-alueen muista
ymparivuotisista palveluista, joten ne eivat toimi yhtenaisena palvelukokonaisuutena.
Talla paikalla saunamaailma toimisi sesongin ulkopuolella erillisena palvelukohteena
ilman synergiaa muista kaupallista palveluista. Nain ollen sen vetovoima itsessaan
tulee olla riittava kannattavalle liiketoiminnalle.

Myllysaari voi toimia retkiluisteluradan yhtena sisaantulopisteena, mika tuo asiakkaita
alueelle myos talvella. Sesonkipaivina alueella voi olla kysyntaa pop up -
kahvilapalveluille.

Kehitystoimenpiteet vahvistavat alueen nykyista vetovoimaa ja parantavat
sesonkipalveluiden toimintaedellytyksia, mutta eivat luo merkittavia uusia
ymparivuotisia lilketoimintamahdollisuuksia palveluille.

Myllysaaren alueen vahvuutena on sen luonnonmukaisuus ja erilaisuus verrattuna
ranta-alueen palveluiden vetovoimakohteisiin (Linnoituksen karki, Satamatori,
Rantapuisto). Lahtdkohtaisesti aluetta tulee kehittaa avoimena vapaa-ajan palveluina
paikallisille ja matkailijoille.
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Erikoisen vesiliukumaen Suunnitellulta saunamaailman paikalta
markkinointi voi tuoda lisaa on hyva nakoala satamaan.
matkailijoita alueelle.

Leikkipuiston uudistamisen yhteydessa tilalle voisi
suunnitella nykyista vetovoimaisempaa teemaleikkipuistoa.



Johtopaatdokset

Meljan Rantojen
palvelukokonaisuus
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Saunamaailman merkitys Lappeenrannassa

Talla hetkellda Meijan Rantojen alueella toimii Hotelli Lahteen kylpyla
saunoineen (Day Spa Lahde), Sataman Loisteen eli vierasvenesataman
tilaussauna seka Myllysaaren sauna. Jokaisella nykyisella saunalla on oma
erilainen profiilinsa ja asiakaskuntansa. Lappeenrannasta kuitenkin puuttuu
nyKkyisin jo useassa kaupungissa toteutettu saunamaailma, jossa yhdistyvat
laadukkaat ravintolapalvelut ja monipuoliset saunapalvelut.

Saunamaailma konseptiin kuuluu usean saunan ohella ravintola-kahvila
terasseineen, kokoustilat, terassi vilvoitteluun ja mahdollisuus uintiin ja
avantoon. Saunamaailmassa voidaan jarjestaa tapahtumia ja festareita.
Saunamaailma tarjoaa rentoutumis- ja vapaa-ajanviettopaikan yksittaisille
asiakkaille kertamaksulla seka ryhmille tilaussaunana seka juhla- ja
kokouspaikkana. Saunamaailmassa voi asioida myos ravintola- ja
tapahtumapalveluissa ilman saunomista.

Saunamaailma konseptiin liittyy olennaisesti vahva brandi seka nayttava
rakennusarkkitehtuuri, joten se on suuri investointi. Saunamaailma toimii
parhaimmillaan vetovoimakohteena, joka tuottaa elinvoimaa myos
ymparilleen. Sijoittuessaan ranta-alueelle se lisaa alueen ymparivuotista
tarjontaa seka matkailijoille etta paikallisille asukkaille. Saunamaailma saa
kuitenkin my®és itse synergiaetua laheisista palveluista, eli hydtyy siita, etta
alueella on jo asiakasvirtaa.

Saunamaailma toimii matkailun vetovoimakohteena. Ulkomaisia
matkailijoita kiinnostavat Suomessa erityisesti saunat ja myos avantouinti
kiehtoo matkailijoita. Sauna on Visit Finlandin Digital Demand- selvityksen
mukaan suosituin Suomen matkailua koskeva ulkomainen verkkohaun
teema.(https://www.visitfinland.fi/4ab480/contentassets/96b38044b3284405a123b4208acd591

b/matkailun-pulssi-kesa-2024-web-searches-olga-nowak.pdf)

Helsinki Loyly, sijainti ranta-alueella, tulossa olevan uuden asuinalueen vieressa, parin
kilometrin paassa keskustasta, lahella risteilysatama, saanut useita arkkitehtipalkintoja.

Helsinki Allas Spa, sijainti kauppatorin vieressa, lahella matkailukohteita ja palveluita,
erikoisuutena ratauima-allas.

Tampere Kuuma, sijainti keskustassa, Laukontorin vieressa, lahella muita palveluita

Kuopio Saana, sijainti rannalla, 3 km paassa keskustasta teollisuusalueen vieressa, kaukana
palveluista, lahella vain panimo ja vapaa-ajan palveluita (kuntosali ja seikkailupuisto).

Jyvaskyla Sataman Viilu, sijainti Lutakossa, lahelld mm. Paviljonkia (messukeskus) ja
kaupunginteatteria, vieressa Paijanne-risteilysatama seka myods asutusta.

Mikkeli Kaihu, on Mikkelipuistossa vuoden 2024 joulukuussa avattu Suur-Savon
Osuuskaupan kelluva saunaravintola. Investoinnin kokonaiskustannus oli noin 2,7 milj. €.

Tampereen Kuuma ja Jyvaskylan Sataman Viilu ovat molemmat nayttavia saunarakennuksia.


https://www.visitfinland.fi/4ab480/contentassets/96b38044b3284405a123b4208acd591b/matkailun-pulssi-kesa-2024-web-searches-olga-nowak.pdf
https://www.visitfinland.fi/4ab480/contentassets/96b38044b3284405a123b4208acd591b/matkailun-pulssi-kesa-2024-web-searches-olga-nowak.pdf
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Saunamaailman sijaintivaihtoehtojen vertailu

Linnoituksen karki

Liiketoiminnan kannalta hyva paikka, sopii
hyvin alueen matkailupalveluiden profiiliin.

Tuo alueelle lisaa asiakkaita myds
kesasesongin ulkopuolella ja vahvistaa alueen
ymparivuotista vetovoimaa.

Lahella on Satama Loisteen tilaussauna, mutta
saunamaailma tarjoaa erilaisen ja laajemman
palvelukokonaisuuden.

Paikka on hyvin saavutettavissa sesongin
ulkopuolella (mm. helppo pysakointi), mutta
sesonkina pysakdinti on jarjestettava
uudelleen.

Saunamaailma tulee sovittaa alueelle ottaen
huomioon nykyiset toiminnot. Tarkeaa on
jattaa tilaa hiekkalinnalle, joka on alueen
vetovoimakohde. Veneiden
suoranostopaikkojen maara tulee
vahenemaan saunamaailman myota, ja
veneiden talvisailytyksen sijaintia
saunamaailman rinnalla tulee tarkastella
uudelleen.

Liiketaloudellisesti toimivin ja vahemman
riskeja sisaltava paikka saunamaailmalle.

Johtopaatos

Ainonkatu

Ainonkadun ranta on nakyvalla paikalla ja
lahella matkailupalveluiden
vetovoimakohteita. Yrittajat ovat sijainnista
kiinnostuneita ja pitavat ilta-aurinkopaikkaa
hyvana.

Satamatori ja Rantapuisto ovat lahella, mutta
kuitenkin niista irrallaan. On epavarmaa, saako
saunamaailma tassa sijainnissa synergiaetua
muista palveluista ja ulottuuko
saunamaailman vetovoima laheisiin matkailu-
ja rantapalveluihin.

Kilpailee nykyisen Rantapuistossa olevan
kylpylan kanssa ja tuo vastaavan tarjonnan
kehittyvan kylpylan viereen. Kahden
samantyyppisen kilpailevan toiminnon
sijoittaminen lahekkain heikentanee niiden
toimintaedellytyksia.

Ainonkatu on sijaintipaikkana ahdas.
Saunamaailma edellyttaa myos pysakdintia,
joka olisi hyva pystya sijoittamaan ainakin
osittain saunamaailman laheisyyteen.

Liiketaloudellisesti sisaltaa riskeja investoinnin
kannattavuuden nakokulmasta.

Nykyisen kylpylan laajennus

Hotelli Lahteen Span kehittaminen
saunamaailma- ja kylpylakonseptilla voi olla
lilketaloudellisesti jarkevin vaihtoehto. Se
edellyttaa nykyisten tilojen laajentamista
vanhaa rakennuskantaa kunnioittaen, mika on
kallis investointi.

Nykyisen kylpylan sijainti suhteessa muuhun
palveluverkkoon on parempi kuin muiden
vaihtoehtojen. Lahella on seka ymparivuotisia
etta kesakauden palvelukohteita, ja sijainti on
[ahimpana keskustan palveluita.

Saunamaailman kehittdaminen nykyisen
kylpylan paikalla edellyttaa toimivaan
kylpylaan konseptinmuutosta. Kehittamisen
myota kylpylan toimivuus myos paikallisia
palvelevana kohteena vahvistuisi. Toiminnan
laajentaminen ranta-alueelle (ulkoaltaat) avaisi
toimintaa nykyista paremmin Rantapuistoon.

Nykyisen toiminnan laajentaminen ja
investoinnit uusiin rakennuksiin sisaltavat
vahemman riskeja, kuin kokonaan uuden
yksikdodn rakentaminen ja toiminnan
kaynnistaminen.

Saunamaailmalle l6ytyy ranta-alueelta useita vaihtoehtoja, joista yksikaan ei nouse aivan ylivoimaiseksi. Kussakin sijainnissa on omat
vahvuutensa ja heikkoutensa. Saunamaailmaa kannattaa ensisijaisesti lahtea kehittamaan yhdessa kohteessa. Kilpailevat saunamaailmat
soisivat toistensa kannattavuutta. Kaikille avoimella neuvottelu- ja hakumenettelylla voi kaupunki testata paikkojen kiinnostavuutta
yritysten keskuudessa ja sen pohjalta paattaa, missa sijainnissa saunamaailmaa lahdetaan kehittamaan yhdessa yrittajan kanssa.
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Myllysaari

Saunamaailman toteutus tuo Myllysaareen
vetovoimaisen ja ymparivuotisen kaupallisen
palvelukohteen.

Sijainti on irrallaan muista

matkailupalveluiden keskittymista. Eika se nain
ollen tue muuta Meijan Rantojen alueen
lilketoimintaa.

Jarviuimala-saunamaailma —synergia toimii.
Sijainti rinteessa jarviuimalan ylapuolella on
luonteva ja hyvaan ilta-aurinkosuuntaan.

Kohteessa voisi toimia myos konseptiltaan
pienimittakaavaisempi saunapalvelu,
jarviuimalan sauna. Tama voi edellyttaa
kaupungin osallistumista hankkeeseen.

Saunamaailma ei kilpaile Myllysaaren saunan
kanssa, koska silla on erilainen profiili ja
asiakaskunta. Nykyiselle saunalle 1&ytyy
kysyntaa uuden saunamaailman rinnalla.

Tassa sijainnissa saunamaailma toimii erillisena
yksittaisena vetovoimakohteena. Kesalla
alueella on paljon potentiaalisia asiakkaita,
mutta muulloin alueelle tullaan varta vasten
saunamaailmaan, joten sen oma vetovoima
ratkaisee toimivuuden.

Kohteessa on heikko lahisaavutettavuus (mm.
pysakointi kaukana ja irti muista palveluista),
mika nostaa hankkeen liiketaloudelta riskia ja
tuo epavarmuutta riittavan asiakasvirran
saavuttamiseksi ympari vuoden.
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Johtopaatokset ravintola- ja kahvilapalveluista

Ravintola- ja kahvilatoiminta ranta-alueella

Ranta-alueella on nykyisin nelja ymparivuotista ravintolaa tai kahvilaa, joista
Linnoituksen karjessa on kaksi ja Rantapuistossa kaksi. Lisaksi alueella on
lukuisia kausiravintoloita. Satamansuoralla, Satamatorilla ja Myllysaaressa kaikki
ravintolat, kahvilat ja kioskit toimivat vain sesonkiaikaan. Asiakasmaarat jaavat
lilan pieniksi kesasesongin ulkopuolella. Ranta-alueella on kohtalaiset
edellytykset kehittdaa ymparivuotista toimintaa nykyista aktiivisemmaksi, mutta
se vaatii pidemman aikavalin, jotta ranta-alueen vetovoima saadaan
kesasesongin ulkopuolella kasvamaan riittavasti. Ymparivuotiseen toimintaan
vaikuttaa myos se, etta liiketilat tulee rakentaa ymparivuotista kayttoa varten.

Ranta-aluetta paremmat edellytykset ravintolatoiminnan kehittamiselle ovat
keskustassa, jossa asiakasvirrat eivat ole niin merkittavasti sidottuna yhteen
sesonkiin. Erinomainen sijainti ei kuitenkaan ole aina merkitseva
kannattavuudelle. Laadukas ravintola voi toimia omalla erityisella konseptillaan
syrjadisemmassa sijainnissa, jos silla on riittava vetovoima itsessaan.

Katuruoka- ja pop up -ravintolat toimivat sesonkiaikoina ja tapahtumien

yhteydessa. Ne tuovat kysyntalahtdisesti tarjontaa alueelle, jossa asiakasmaaria ei

ole riittavasti normaaliaikaan. Ne myds kilpailevat kiinteiden toimipisteiden
kanssa samoista markkinoista, joten niille on hyva laatia selkeat yhtenevaiset
sijoittumisohjeet kaupungissa.

Ravitsemisliiketoiminnan liiketoimintaedellytykset

Ravintoloiden kesakuukausien myynti on jopa 40 % keskimaaraista
kuukausimyyntia suurempi (Tilastokeskus), mika mahdollistaa kohtuullisesti
kannattavan liiketoiminnan kesakauden varassa, jos myoés tilavuokra painottuu
kesaan. Kun ranta-alueella on kesaisin merkittava maara matkailijoita,
kesakuukausien myynnit ylittyvat merkittavasti keskimaaraisista toimialan
myynneista.

Lappeenrannan ravintolatoiminnan maara vastaa vertailukaupunkien tarjonnan
Maaraa (Santasalo: Kaupunkien liikepaikka-analyysi, 2024). Ravintolamarkkinat ovat olleet
kasvussa koronan jalkeen ja kasvu nayttaa jatkuvan, vaikka lahiaikojen toimialan
suhdannebarometri on vaimea. Kasvua hillitsee yrittaja- ja tydvoimapula seka
alan heikko kannattavuus, katteet pienevat, kun kulut kasvavat nopeasti (MaRa).
Pitkalla aikavalilla kulutuskysynta jatkaa kuitenkin kasvuaan, vaikka
matalasuhdanne loiventaa kasvunakymia. Nain ollen tarjontaa on mahdollistaa
Lappeenrannassa kasvattaa.

Kesa on ylivoimainen sesonki ravintoloille
erityisesti ranta-alueella
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Johtopaatokset Satamatorin palveluista

Satamatorin ravintolakioskit toimivat hyvin nykyisella konseptillaan, mutta niita kannattaa
myds kehittaa. Yhtena kehitysvaihtoehtona olisi toteuttaa kokonaisuus yhtenaisena
kesaterassina kuten kesaterassit ja —keitaat Helsingin Senaatintorilla, Turun Kirkkopuistossa tai
Tampereen Keskustorilla. Lappeenrantaan sopisi hyvin usean toimijan yhteisterassi.

Tarjontaa tulisi laajentaa muullakin kuin ravintolatarjonnalla. Satamatorilla on jonkin verran
torimyyjia, mutta kiinteilla myyntikojuilla tai rakennuksella voitaisiin tuoda kaupunkikuvaan
selkeytta ja tarjota monipuolisempi tuotetarjonta.

Satamatorilla tapahtumat ovat tarkeita, ne tuovat monipuolista ja vaihtelevaa tarjontaa alueelle
ja houkuttelevat seka paikallisia asukkaita etta matkailijoita. Tapahtumien ja konserttien maara
Satamatorilla on jo nyt suuri, mutta potentiaalia olisi kasvattaa tapahtumien maaraa kesaajan
ulkopuolella. Kaupungissa on kuitenkin myds muita tapahtumapaikkoja kuten kauppatori,
Kansalaistori, Linnoituksen alue ja suunnitelmissa oleva Pallonlahti, joten on tarvetta luovia
kullekin alueelle sopiva tapahtumamaara ja —profiili. Satamatori onkin erityisen luonteva
kesaajan tapahtumapaikka.

.......
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Tampereen kesakeitaalla on useita toimijoita,
mutta yhtenadinen terassialue

Esimerkki Hangosta

Vanhan vaakahuoneen ja kauppahallin paikalle voisi suunnitella
pienia myyntikojuja, jotka toimisivat kesakauden myyden
matkailusesonkiin liittyvia kulutustavaroita. Hangossa (kuva
syyskuulta - sesonki ohi) on toteutettu tallainen yhdeksan myymalaa
kasittava kokonaisuus. Rakennukset ovat kevytrakenteisia, koska
toimivat vain kesasesongin ajan. Ne tuovat historian muistumaa
vanhoista venevajoista. Tallaisen liiketoiminnan perustana on, etta
kullakin myymalalla on ymparivuotisesti toimiva myymala jossakin
muualla, joko Lappeenrannassa tai jossakin muussa kaupungissa.
Hangossa myyntikojujen paamyymalat ovat mm. Helsingissa.
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Johtopaatokset palveluiden liiketoiminnallisista edellytyksista

Venekaupan toimintaedellytykset Lappeenrannassa

Venekaupan myyntitoiminta aktivoituu maaliskuussa, kun kuukausimyynti ylittaa
kuukausimyynnin keskiarvon, ja se jatkuu elokuun alkuun asti. Huipussaan myynti on
toukokuussa, jolloin kuukausimyynti on kaksi ja puolikertainen keskimyyntiin nahden
(Tilastokeskus). Paaosa venekaupasta tehdaan kesakuun loppuun mennessa.
Lappeenrannassa venekauppa on osa urheilu- ja vapaa-ajan kauppaa, jolloin
venekauppa ei ole yrityksien paatuoteryhma. Muiden tuotteiden myynnille ei synny
lisdarvoa sijoittumisesta Saimaan rannalle. Liikepaikka Linnoituksen karjessa
kiinnostaisi todennakdisimmin vain uutta yritysta, joka haluaa sijoittua
Lappeenrantaan ja joka nakee potentiaalia markkinoilla. Kun nykyiset yritykset
toimivat omissa kiinteistoissaan, liikepaikan vaihtaminen ei ole yrityksen
nakokulmasta kannattavaa, jos silla ei saada merkittavaa lisdarvoa toimintaan.

Muiden kaupallisten palveluiden ja liiketilojen toimintaedellytykset

Ranta-alueella on talla hetkella ravintoloiden ohella mm. vuokraustoimintaa seka
hyvinvointi- ja vapaa-ajan palveluita. Erikoiskauppaa ei alueella ole. Muiden kuin
nykyistenkaltaisten liiketoimintojen toimintaedellytykset ovat alueella selvasti
haasteellisemmat, kun alueella ei ole vakiintunutta kysyntaa. Kaupan ja palvelualan
yritykset toimivat keskittymina kuten Valtakadulla tai Kauppakadulla, ja keskittymien
syntyminen ranta-alueelle on vaikeaa. Erityista haastetta tulee siita, etta ranta-alue on
vahvasti sidoksissa kesasesonkiin ja asiakasvirrat tyrehtyvat sesongin ulkopuolella.

Uusien keskittymien syntyminen edellyttaa useamman toimijan yhteista paatosta
sijoittua alueelle ja niille tulee olla Mmyos sopivaa liiketilaa. Riittavan suurena
kokonaisuutena yritykset pystyvat toimimaan kannattavasti. Jos toiminta on
sesonkiluonteista, niin kannattavuus saavutetaan helpommin, kun ranta-alueen
toimipiste on yrityksen sivupiste. Tama koskee niin ravintoloita kuin erikoiskauppoja.
Kaupunki voi vahvistaa yritysten sijoittumishalukkuutta pitamalla tilakustannukset
mahdollisimman houkuttelevana esimerkiksi rakentamalla sesonkiliikepaikat
kevytrakenteisena.

Kesasesonki - ympaérivuotisuus

Meijan Rantojen alueen vahvuutena on mm. ajallinen kerroksellisuus, joka tuo
aitoa vetovoimaa alueelle ja luo [ahtokohtia kehittamiselle. Palveluiden
toimintaedellytyksia heikentaa kausiluonteisuus, vaikka alueella on myds
vahvoja ymparivuotisia palveluita ja kehittamiselle on potentiaalia. Kesaaika
tulee kuitenkin olemaan paasesonki myos tulevaisuudessa ja edelleen
palveluiden kehittamisen karjessa. Silla voidaan luoda pitkalla aikavalilla pohjaa
palveluiden ymparivuotisuudelle. Alueen ymparivuotisuuden kehittaminen ja
sesongin laajentaminen edellyttaa kaikkien toimijoiden panostusta sesonkiajan
ulkopuolisiin tapahtumiin etta vetovoimaisten uusien palveluiden tuomiseen
alueelle.

Ympadrivuotista asiointia tukeva retkiluistelurata

Retkiluistelurata lisaa talvikauden vetovoimaa ja tuo ranta-alueelle seka
paikallisia etta matkailijoita kesasesongin ulkopuolella. Rata toimii
vetovoimakriteerina matkailukohdetta valitessa. Retkiluisteluratoja on useassa
kaupungissa (mm. Kauniainen, Kuopio, Tuusula/Jarvenpaa, Punkaharju), mutta
ei kattavasti kaikkialla, mika lisaa niiden vetovoimaa kohteissa, joissa niita on.

Retkiluistelurata ei itsessaan ole kannattavaa liiketoimintaa, se on
saariippuvaista ja edellyttaa jatkuvaa huoltoa. Rata voi olla joko maksuton tai
maksullinen. Tyypillisesti rataa hoidetaan joko matkailuyrittajan, yhdistyksen tai
vapaaehtoisten toimesta, mutta kaupungin tukemana. Toiminta edellyttaakin
kaupungin merkittavaa osallistumista.

Retkiluistelun sisaantulopaikat luovat toimintaedellytyksia sesonkipaivina
siirrettaville ruoka- ja kahvikarryille seka valinevuokraajille (retkiluistimet,
sukset, kelkat, lumikengat). Lisaksi rata tarjoaa mahdollisuuksia erilaisten
tapahtumien ja teemapaivien jarjestamiselle.
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Meijan Rantojen osa-alueiden palveluprofiilit

Meijan Rantojen alueelle muodostuu erilaisia palvelukokonaisuuksia, joilla on
erilaisia vahvuuksia ja potentiaalia kehittya kaupallisten palveluiden
sijaintipaikkana.

Linnoituksen karki seka Satamatori ja Rantapuisto ovat liiketoiminnoiltaan
ja vetovoimaltaan merkittavimpia osa-alueita rannalla. Molemmat ovat
palvelutarjonnaltaan monipuolisia ja niilla on potentiaalia kehittya nykyista

Linnoituksen karki, Satamatori, Rantapuisto:
monipuolinen liilketoiminnan ja palveluiden alue

Myllysaari ja Kirkkoherranlahti: vapaa-ajan seka
liilkunta- ja hyvinvointipalveluiden alue

Ainonkatu: asukkaiden vapaa-ajan palveluiden ja
hyvinvointipalveluiden alue

Pallonlahti ja Sataman suora: tapahtuma- ja pop
up -palveluiden alue

Halkosaari: vapaa-ajan alue, ei kaupallisia
palveluita

kattavammaksi palvelukokonaisuudeksi ja mahdollisesti myos nykyista
ymparivuotisemmiksi palvelualueiksi.

Myllysaari ja Kirkkoherranlahti toimivat merkittdvana rannan vapaa-ajan ja
liikuntapalveluiden keskittymana. Alueet jaavat irralleen vetovoimaisista
kaupallisten palveluiden osa-alueista ja alueen liikketoiminnan merkitys on
jaanyt vahaiseksi. Aluetta voidaan edelleen kehittaa nykyisen kaltaisena
vapaa-ajan kohteena, mutta saunamaailma toisi alueelle enemman
kaupallisuutta palveluihin.

Sataman suora toimii yhteytena Linnoituksen karjen, Linnoituksen ja
Satamatorin valilla. Ainonkadulle keskittyy asukaspalveluita ja se toimii myos
kulkuyhteytena Satamatorin ja Rantapuiston seka Myllysaaren valilla.
Molempien palvelutarjonnassa on pienta kehittamisen potentiaalia, mutta
alueet korostuvat lapikulkukohteina. Saunamaailma muuttaisi Ainonkadun
profiilin nykyista vahvemmaksi pysahtymiskohteeksi.

Halkosaari toimii vapaa-ajanviettoalueena ilman kaupallisia palveluita.

Pallonlahti jaa irralleen muusta palvelutoiminnasta. Se toimii luontevana
sesonkiluonteisena suurten tapahtumien kenttana ja matkailuautojen
yopymiskohteena. Palveluiden painopiste on tapahtumiin liittyvissa pop up-
palveluissa.

Kahilanniemi ja Kukkosaaret on jatetty palvelutarkastelun ulkopuolelle. Ne
toimivat luontokohteina eika niihin ole ehdotettu palveluita.

Meijan Rantojen osa-alueiden palveluprofiilit
Meijan Rannat, viihtymisen ja palveluiden kehittamissuunnitelma, luonnos 11.12.2024.
Tulevaisuuden palveluiden selitteet ovat raportin liitteena ja sivulla 9.

24




\\\I)

25

Meijan Rantojen palvelukokonaisuus keskustan muussa palveluverkossa

Meijan Rantojen osa-alueet toimivat omina keskittyminaan, joilla on oma
profiilinsa, mutta niillda on vaikutusta toisiinsa. Ranta-alue yhdistyy myds
muuhun lahialueen palveluverkkoon; keskustaan, Linnoitukseen ja Kimpisen
urheilualueeseen. Vetovoimaan vaikuttaa palveluverkon kokonaisuus ja
palvelukeskittymien valiset yhteydet.

Ranta-alue on osa Lappeenrannan keskustan urbaania palvelukokonaisuutta.
Kaupallisten palveluiden painopiste on vuosien saatossa siirtynyt City-
korttelista vahvemmin IsoKristiinan ja Gallerian kauppakeskuskortteleihin.
Kavelykadun ja Valtakadun kauppakadut ovat aktiivisemmin mukana
kaupunkielamassa kesaaikaan. Samoin ranta-alue ja Satamatori toimivat
paaosin kesaaikaan. Matkailu yhdistaa keskustan ja sataman valista vilkasta
kaupunkielamaa ja edistaa palveluiden kayttda, mutta myos paikalliset ovat
tarkea palveluiden kayttajaryhma.

Meijan Rantojen alueen vetovoima perustuu sen palveluihin. Kavijamaarien
kausiluonteisuus aiheuttaa sen, etta osalle kaupallisia palveluita ei ole
edellytyksia toimia kuin kesakauden aikana. Syys-talvikauden vetovoimaa
voidaan lisata, mutta se edellyttaa myds kaupungin mukaantuloa (esim.
retkiluistelurata, jaaveistokset ja muut tapahtumat).

Maastonmuodot ja kavelijan kannalta etaisyydet rannan eri osien ja keskustan

seka Linnoituksen valilla heikentavat palveluiden saavutettavuutta ja kayttda.
Saavutettavuus ratkaistaan useimmiten eri kulkuneuvoilla, mika taas tuo
ongelman alueiden varaamisen pysakointipaikkoina. Tarkeaa on kehittaa
myos alueiden valisia kavely-yhteyksia luonteviksi ja viihtyisiksi osa-alueiksi
alueella, jolloin matkat ovat osa alueella viihtymisen kokemusta.
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Maastonmuodot hankaloittavat ranta- Sesonkiluonteisuus nakyy myos

alueen ja keskustan valista luontevaa keskustaa ja ranta-aluetta yhdistavalla
yhteytta. Kauppakadulla.

Kimpisen urheilupuiston palveluissa My®os linnoituksen alue jaa ranta-
olisi synergiaa ranta-alueen kanssa, alueelta katsottuna korkean maen
mutta se jaa nakymattoémiin. taakse.
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