Maankaiytts- ja rakennuslakiin otettiin vahittdiskaupan suuryksikoitd koskevat sdan-
nokset kymmenen vuotta sitten. Tand aikana suomalainen yhteiskunta ja kauppa ovat
muuttuneet monin tavoin. Ilmastonmuutoksen hillintdd koskevien tavoitteiden to-
teuttaminen edellyttdd yhdyskuntarakenteen eheyttamista ja liikenteen vahentdmista.
Kaupan sijainnilla on tdssd suuri merkitys, koska asiointiliikenne tuottaa viidennek-
sen lifkenteen kasvihuonekaasupdéastoistd. Kaupan yksikéiden mittakaavan kasvu
on entisestddn lisinnyt kaupan vaikutuksia yhdyskuntiin ja liikenteeseen. Perhekoon
pieneneminen ja vdestdn ikddntyminen tulevat lisadmaan lahipalvelujen merkitysta.

Ympéristoministerio asetti 20. paivanad lokakuuta 2008 kaupan sijainnin ohjauksen
tyoryhmén arvioimaan kaupan sijainnin merkitystd yhdyskuntakehityksen muu-
tostekijand, kulutuskayttdytymisen muutosten ja kaupan palvelujen vastaavuutta,
ilmastonmuutoksen hillinndn vaikutuksia kaupan sijaintiin ja rakenteeseen seka
kaupan sijainnin ohjauksen vaikuttavuutta ja ajanmukaisuutta.

Tydryhmén tehtavéna oli arvioida

¢ kaupan sijainnin merkitystd yhdyskuntakehityksen muutostekijana
kulutuskéyttaytymisen muutosten ja kaupan palvelujen vastaavuutta

¢ ilmastonmuutoksen hillinndn vaikutuksia kaupan sijaintiin ja rakenteeseen
* kaupan sijainnin ohjauksen vaikuttavuutta ja ajanmukaisuutta seka

tehda tarpeelliseksi katsomiaan ehdotuksia arviointien tulosten perusteella.

Ty6ryhma tuli hyddyntad tyossaan kaavoituksen ja kuntien tonttipolitiikan kilpailu-
vaikutuksia koskevaa selvitystd, jota laatimaan oli kutsuttu kauppatieteiden lisensi-
aatti Matti Purasjoki.

Kaupan nykyiselld ohjausjdrjestelmalld ei ole pystytty riittdvasti tukemaan yh-
dyskuntarakenteen eheyttdmistd ja yhdyskuntien toimivuutta eikd varmistamaan
kaupan palveluverkon pitkdjanteistd kehittamistd. Taman vuoksi tyéryhma on ty6s-
sdan paneutunut erityisesti suurten, vaikutuksiltaan seudullisten kaupan yksikéiden
sijainnin ja sen ohjauksen ongelmiin. Yksi ohjauksen haasteista on viime vuosina
voimakkaasti yleistynyt kaupan hankeldhtéinen suunnittelu. Tyéryhmén ehdotukset
tahtadvat kokonaisvaltaisen otteen vahvistamiseen kaupan palveluverkon kehitta-
misessa erityisesti kaupunkiseuduilla.

Ty6ryhméan puheenjohtajana on toiminut toimitusjohtaja Matti Aura Suomen
Satamaliitosta. Jasenind ovat olleet executive advisor Jouni Backman TietoEnator
Oyj:std, professori Helka-Liisa Hentild Oulun yliopistosta, varatoimitusjohtaja Timo
Kietdvdinen Suomen Kuntaliitosta ja tutkimusprofessori Eva Heiskanen Kuluttajatut-
kimuskeskuksesta. Tyéryhmén pysyvind asiantuntijoina ovat toimineet aluesuunnit-
teluneuvos Ulla Koski ympéristoministeriosta ja valtioneuvoston ilmastopoliittinen
asiantuntija, kansanedustaja Oras Tynkkynen valtioneuvoston kansliasta. Tyoryhman
sihteereind ovat toimineet yli-insin66ri Antti Irjala ja yliarkkitehti Katri Tulkki ym-
paristoministeriosta.

Ty6ryhma on tyonsd aikana kuullut seuraavia asiantuntijoita: tutkija Samuli Alppi
Tampereen teknillisestd yliopistosta, liikenneneuvos Petri Jalasto liikenne- ja vies-
tintdministeridstd, johtava asiantuntija Elena Kataja Deloitte Oy:std, professori Heli
Marjanen Turun kauppakorkeakoulusta, tutkimuspaallikko Lasse Peltonen Teknilli-
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sen korkeakoulun Yhdyskuntasuunnittelun tutkimus- ja koulutuskeskuksesta, selvi-
tyshenkil6 Matti Purasjoki ja tutkija Antti Rehunen Suomen ympéristokeskuksesta.
Ty6ryhma jérjesti sidosryhmille seminaarin 27.4.2009.

Ty6ryhmaé on tydssdan hyodyntanyt kauppaa ja kaavoitusta koskevia ajankohtaisia
tutkimuksia ja selvityksid, mm. selvityshenkil6 Matti Purasjoen raporttia “Kaavoitus,
kauppa ja kilpailu”. Tydryhmén ty6td varten on teetetty erilliset selvitykset kaupan
sijainnin ohjauksesta Alankomaissa, Ranskassa, Iso-Britanniassa ja Saksassa Teknil-
linen korkeakoulun Yhdyskuntasuunnittelun tutkimus- ja koulutuskeskuksella seké
péivittdistavarakaupan rakenteesta ja saavutettavuudesta vuosina 2000-2008 Suomen
ymparistokeskuksella.

Tyoryhmén toimikausi oli 1.11.2008-31.8.2009. Ty6ryhmé& kokoontui tyonsé aikana
kahdeksan kertaa.

Saatuaan tehtdviansd suoritetuksi tyoryhma luovuttaa raporttinsa kunnioittavasti
ymparistoministeriolle.

Helsingissa 25. syyskuuta 2009.

Matti Aura
Jouni Backman Helka-Liisa Hentila
Timo Kietdavdinen Eva Heiskanen
Ulla Koski Oras Tynkkynen
Antti Irjala Katri Tulkki
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1 Tyoryhman ehdotukset

Kaupan ohjaukselle selkeit
periaatteet lainsdaadantoon

Véhittdiskaupan suuryksikoita koskevat sidannokset ovat maankdytts- ja rakennus-
laissa hajallaan eri asiayhteyksissa. Kaupan sijainnin ohjauksen keskeinen periaate,
keskustojen ensisijaisuus suuryksikdiden sijaintipaikkana, ei ilmene selkeésti laista.
MRL 58 §:n esitystapa on ollut omiaan hamartamaan sitd, ettd asemakaavaa valmis-
teltaessa kaavahierarkiaa tulee noudattaa.

e Tydryhma ehdottaa, ettd vahittdiskaupan suuryksikoitd koskevat sdédnnokset koo-
taan maankédytto- ja rakennuslaissa omaan lukuun, johon sisaltyy uutena pykalana
kaupan sijoittamisen periaatteet.

Vihittdiskaupan suuryksikon sijoittamisen periaatteet (uusi pykili)

Vihittdiskaupan suuryksikot sijoitetaan ensisijaisesti kaavoissa osoitetuille keskustatoi-
mintojen alueille. Keskustatoimintojen alueen ulkopuolelle vihittidiskaupan suuryksikko
voidaan sijoittaa vain, jos alue on kaavassa erityisesti osoitettu tihin tarkoitukseen.

Merkitykseltiin seudullinen vihittiiskaupan suuryksikko voidaan sijoittan keskustatoi-
mintojen alueen ulkopuolelle vain, jos alue on maakuntakaavassa erityisesti osoitettu
téhin tarkoitukseen.

Ehdotettavat muutokset koskevat maankaytto- ja rakennuslain sddnnoksid 58.3 § ja
58.4 § ja 114 §. Muut vihittdiskaupan suuryksikoitd koskevat saannokset (57.1 § ja
125.4 §) jdisivat ennalleen.

Keskustatoimintojen alueiden kaavamerkint6jen kidytté on epdyhtendista. Mer-
kint6jd on erdissa tilanteissa kdytetty perusteettomasti mahdollistamaan kaupan
hankkeen sijoittuminen toiminnoiltaan tosiasiallisten keskustojen ulkopuolelle (ks.
KHO 2103/11.9.2003 sivulla 28).

* Tydoryhméa ehdottaa, ettd ympéristoministerié uudistaa keskustatoimintojen
alueen madrittelyd ja kdyttod kaavoissa koskevaa ohjeistusta yhteistyssd maakun-
nan liittojen, kuntien ja Suomen Kuntaliiton kanssa.

Ty6ryhmé haluaa kiinnittdd huomiota siihen, ettd maakuntakaava voidaan

MRL 27 §n mukaan laatia my0s vaiheittain, esimerkiksi kauppaa koskevana vaihe-
kaavana, tai osa-alueittain.
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1.2

Vahittdiskaupan suuryksikon kokorajaan
ei ehdoteta muutosta

Maankéaytto- ja rakennuslaissa méaritellyn vahittdiskaupan suuryksikén nykyisté ko-
korajaa koskevia muutostarpeita on esitetty eri yhteyksissa. Tyoryhma on tarkastellut
vahittdiskaupan suuryksikon nykyisen kokorajan, 2 000 k-m? toimivuutta kaupan
ohjauksen tarpeiden ja tavoitteiden sekd ohjauksen toimivuuden ndkékulmista. Ty6-
ryhma on péétynyt arviossaan siihen, ettd nykyisestd kokorajasta saadut kokemukset
ovat sellaisia, ettd tyoryhmaélld ei ole perusteita ehdottaa muutosta vahittdiskaupan
suuryksikon nykyiseen kokorajaan.

¢ Tydryhma ei esitd muutosta MRL 114 §:ssé sdddetyn vahittdiskaupan suuryksikon
nykyiseen kokorajaan, mutta pitdd selvitystd kokorajan muutoksesta tarpeellisena.

1.3

Paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppa
otetaan vahittdiskaupan suuryksikoita
koskevan ohjauksen piiriin

Tarve ohjata paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa nykyistd suunnitelmal-
lisemmin johtuu myymaélatyyppien muutoksesta ja niiden yksikkdkoon kasvusta,
minka johdosta niiden vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ja ympéristoon ovat
muuttuneet merkittdvasti. Myymalatyyppien muutos, nk. toimialaliukuma on my&s
johtanut paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan ohjauksessa tulkintaongelmiin,
joiden johdosta lainsdddantod on sovellettu epdyhtendisesti.

¢ Tydéryhmén ehdottaa, ettd paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppa otetaan
vahittaiskaupan suuryksikoitd koskevan ohjauksen piiriin. Muutos edellyttda
MRL 114 §n muuttamista siten, ettd pykéldstd poistetaan tilaa vaativaa kauppaa
koskeva rajaus.

Vihittdiskaupan suuryksikko (muutettu pykili)
Vihittdiskaupan suuryksikolli tarkoitetaan tdssi laissa yli 2 000 kerrosneliometrin
suuruista vihittdiskaupan myymilid seki vaikutuksiltaan siihen verrattavissa olevaa

vihittidiskaupan myymilikeskittymii.

Vihittdiskaupan suuryksikoitd koskevien sddnndsten muuttaminen edellyttédé koh-
tuullista siirtymaéaikaa.

Ympiristoministerion raportteja 21 | 2009



1.4

Seudullisten kaupan yksikoiden mitoitus
ratkaistaan maakuntakaavassa

Vihittdiskaupan suuryksikét, joilla katsotaan olevan vahintdan seudullisia vaiku-
tuksia, tulee maakuntakaavassa osoittaa sellaisella tarkkuudella, ettd yksikén yh-
dyskuntarakenteellinen asema ja sen ylikunnalliset vaikutukset voidaan arvioida.
Tama edellyttédd, ettd merkitykseltdan seudullisen vahittdiskaupan suuryksikén koon
yléraja méaaritellddn maakuntakaavassa.

Alueelle sijoittuvien kaupallisten toimintojen mitoituksen yldrajan osoittaminen
mahdollistaa kaupan sijainnin nykyistd joustavamman ja monipuolisemman ohja-
uksen maakuntakaavoituksessa, kun kaupan toimintoja voidaan ohjata useammille
paikoille siten, ettd lain vaatimukset tayttyvit.

Mikaéli kaupan yksikolla ei ole merkitykseltddn seudullisia vaikutuksia, sité ei tule
osoittaa maakuntakaavassa. Seudullista merkitystd olevan kaupan yksikén koon
alarajan madrittely maakuntakaavassa selkeyttdd kaupan ohjausta ja suunnittelussa
tarvittavan kaavatason valintaa.

Kaupan yksikon seudullista merkitystd arvioidaan tapauskohtaisesti vaikutus-
ten perusteella. Merkitykseltddn seudullisen kaupan yksikén koon alarajan voi-
daan sen vaikutusten perusteella katsoa olevan ldhtékohtaisesti suuruusluokkaa
5 000-10 000 k-m?>.

e Tybryhmi ehdottaa valtakunnallisia alueidenkéyttotavoitteita tarkistettavaksi si-
ten, etta
e merkitykseltdan seudullisten vahittdiskaupan suuryksikdiden mitoitus ratkais-
taan maakuntakaavassa médrittelemé&lld kaavassa alueelle osoitettavien yksikdi-
den suurin mahdollinen kerrosneliometriméaéara ja ettd
¢ merkitykseltddn seudullisen vhittdiskaupan suuryksikon koon alaraja mééri-
tellddn aina maakuntakaavassa.

1.5

Erittdin suuret kaupan hankkeet lisataan
YVA-asetuksen hankeluetteloon

Mittaluokaltaan erittdin suurten kaupan yksikdiden hankekohtainen ympéristdvai-
kutusten arviointi YVA-lain mukaisella menettelylld on tarpeen ennen hankkeen
toteuttamista, jotta voidaan varmistaa hankkeen asianmukainen yksildinti, ympéris-
tdarvioinnin riittdvyys ja osallisten riittdva tiedonsaanti ja osallistumismahdollisuus
ennen hankkeen toteuttamista koskevaa paatoksentekoa.

Suurten kaupan hankkeiden lisdédminen YVA-asetuksen hankeluetteloon poistaa
epatietoisuuden, minkéd kokoisiin kaupan hankkeisiin YVA-menettely tulee aina so-
veltaa sekd yksittdistapauksia koskevan erillisen harkintatarpeen ndiden hankkeiden
osalta ja siten nopeuttaa hankkeiden suunnittelua ja valmistelua.

e Tyoryhmé ehdottaa YVA-asetuksen tarkistamista siten, ettd vahintdan 60 000 k-m?
vahittdiskaupan suuryksikot otetaan YVA-menettelyn piiriin.
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1.6
Palveluverkkoselvitysten asemaa vahvistetaan

Palveluverkkoselvitykset ovat osoittautuneet toimivaksi tavaksi tuottaa kaavoituk-
sessa tarvittavaa tietoa kaupan palveluverkon tilasta ja kehittdmistarpeista. Niiden
laatiminen on viime vuosina yleistynyt. Niiden asema maakuntakaavan ja yleiskaa-
vojen valmisteluaineistona ei kuitenkaan ole vakiintunut.

Palveluverkkoselvitysten sisalt ja laatu vaihtelee. Erityisesti kaupan toimitilojen
mitoituksen kannalta tarkeissd ostovoiman muutoksia ja liiketilan tarvetta koskevissa
tarkasteluissa esiintyy puutteita samoin kuin vaikutusten arvioinnissa.

e Tyoryhma ehdottaa, ettd
¢ valtakunnallisia alueidenkayttttavoitteita tarkistetaan siten, ettd yleispiirteisten
kaavojen kaupan palveluverkkoa koskevien ratkaisujen tulee perustua palvelu-
verkkoselvitykseen
* ymparistoministerié paivittdd kaupan palveluverkkoselvityksid koskevan oh-
jeistuksen yhteisty0ssd maakunnan liittojen, kuntien ja Suomen Kuntaliiton
kanssa.

1.7

Tietoaineistot ja analyysimenetelmat
palvelemaan kaupan ohjauksen tarpeita

Kaupan ohjauksessa ja vaikutusten arvioinnissa tarvitaan tietoa muun muassa kau-
pan sijoittumisesta, ostovoimasta, vaestostd, yhdyskuntarakenteesta seké liikenteesta.
Ohjauksen toimivuus edellyttad, ettd kaupan kehittymista ja tdhan vaikuttavia teki-
joitd voidaan seurata. Suunnittelu ja seuranta edellyttaviat laadukkaita paikkatieto-
aineistoja ja tietojdrjestelmia.

¢ Tyoryhma ehdottaa, ettd
* ympaéristoministerié kehittdd yhteistyossa maakunnan liittojen, kuntien, Suo-
men Kuntaliiton ja aluehallinnon viranomaisten (ELY) kanssa kaupan palvelu-
verkon suunnittelua ja arviointia palvelevia analyysimenetelmid kaavoituksesta
vastaavien ja kaavoitusta ohjaavien viranomaisten kéaytt66n
¢ ymparistohallinto huolehtii kaupan seurannan kehittdmisesta ja yllapidosta
palvelemaan kaupan ohjauksen tietotarpeita.
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1.8
Muut ohjauskeinot

Kaupan sijaintiin, kokoon ja toimintaperiaatteisiin voidaan vaikuttaa kaavoituksen
ohella monilla muilla ohjauskeinoilla. Yhdyskuntien toimivuuden, palvelujen saa-
tavuuden ja elinympariston laadun kannalta keskeisid ovat mm. yhteisoverotuksen,
kiinteistoverotuksen, padstéjen hinnoittelun seka aukiolosdanndsten mahdollistamat
keinot samoin kuin keinot, joilla voidaan lisétd keskustojen vetovoimaa kaupan
sijaintipaikkana.

Yhteisévero maksetaan yrityksen sijaintikuntaan, mika on osaltaan aiheuttanut
epétervettd kilpailua samalla seudulla sijaitsevien kuntien kesken. Tamé on vaikut-
tanut kaupan hankkeiden epéatarkoituksenmukaiseen sijoittumiseen kaupunkiseu-
duilla.

Tyoryhma on tyonsa kuluessa keskustellut muun muassa edelld mainituista kau-
pan mahdollisista ohjauskeinoista, joilla voitaisiin myo6tavaikuttaa maankaytto- ja
rakennuslaissa médriteltyjen kaupan ohjauksen tavoitteiden toteutumiseen. Ty6ryh-
maé on katsonut, ettd ndiden ohjauskeinojen tarkastelu ei kuulu tyéryhmén toimeksi-
annon piiriin, mutta pitda niiden selvittamista tarpeellisena.

¢ Ty6éryhma ehdottaa valtiovarainministerion harkittavaksi taloudellisten ohjauskei-
nojen kdyttémahdollisuuksien selvittimistd tukemaan kaupan sijainnin ohjauksen
tavoitteita.
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