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Maankaytto- ja rakennuslakiin otettiin vahittdiskaupan suuryksikoitd koskevat sddn-
nokset kymmenen vuotta sitten. Tand aikana suomalainen yhteiskunta ja kauppa ovat
muuttuneet monin tavoin. Ilmastonmuutoksen hillintdd koskevien tavoitteiden to-
teuttaminen edellyttdd yhdyskuntarakenteen eheyttdmistd ja litkenteen vahentamista.
Kaupan sijainnilla on tdssd suuri merkitys, koska asiointiliikenne tuottaa viidennek-
sen liikenteen kasvihuonekaasupédastoistd. Kaupan yksikoiden mittakaavan kasvu
on entisestdadn lisinnyt kaupan vaikutuksia yhdyskuntiin ja liikenteeseen. Perhekoon
pieneneminen ja vdestdn ikddntyminen tulevat lisidmé&én ldhipalvelujen merkitysta.

Ymparistoministerio asetti 20. paivand lokakuuta 2008 kaupan sijainnin ohjauksen
tydryhmén arvioimaan kaupan sijainnin merkitystd yhdyskuntakehityksen muu-
tostekijand, kulutuskdyttaytymisen muutosten ja kaupan palvelujen vastaavuutta,
ilmastonmuutoksen hillinndn vaikutuksia kaupan sijaintiin ja rakenteeseen seka
kaupan sijainnin ohjauksen vaikuttavuutta ja ajanmukaisuutta.

Tydryhmén tehtdvéna oli arvioida

* kaupan sijainnin merkitystd yhdyskuntakehityksen muutostekijana

¢ kulutuskdyttaytymisen muutosten ja kaupan palvelujen vastaavuutta

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

¢ tehda tarpeelliseksi katsomiaan ehdotuksia arviointien tulosten perusteella.

Tyoryhma tuli hyddyntéda tydssdén 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 kehittdmistd. Taman vuoksi tydryhmaé on tyos-
sddn paneutunut erityisesti suurten, vaikutuksiltaan seudullisten kaupan yksiktiden
sijainnin ja sen ohjauksen ongelmiin. Yksi ohjauksen haasteista on viime vuosina
voimakkaasti yleistynyt kaupan hankeldhtéinen suunnittelu. Tydryhmén ehdotukset
tahtadvat kokonaisvaltaisen otteen vahvistamiseen kaupan palveluverkon kehitta-
misessd erityisesti kaupunkiseuduilla.

Ty6ryhmén 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 pysyvina asiantuntijoina ovat toimineet aluesuunnit-
teluneuvos Ulla Koski ymparistoministeridstd ja valtioneuvoston ilmastopoliittinen
asiantuntija, kansanedustaja Oras Tynkkynen valtioneuvoston kansliasta. Tyéryhmén
sihteereind ovat toimineet yli-insind6ri Antti Irjala ja yliarkkitehti Katri Tulkki ym-
paristoministeriosta.

Tyoryhma on tyonséd aikana kuullut seuraavia asiantuntijoita: tutkija Samuli Alppi
Tampereen teknillisestd yliopistosta, liikenneneuvos Petri Jalasto liikenne- ja vies-
tintdministeridstd, johtava asiantuntija Elena Kataja Deloitte Oy:sté, professori Heli
Marjanen Turun kauppakorkeakoulusta, tutkimuspéaéllikkd Lasse Peltonen Teknilli-
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sen korkeakoulun Yhdyskuntasuunnittelun tutkimus- ja koulutuskeskuksesta, selvi-
tyshenkilé Matti Purasjoki ja tutkija Antti Rehunen Suomen ymparistokeskuksesta.
Tyoryhmad jarjesti sidosryhmille seminaarin 27.4.2009.

Ty6ryhma on tydssddn hyddyntanyt kauppaa ja kaavoitusta koskevia ajankohtaisia
tutkimuksia ja selvityksid, mm. selvityshenkil6 Matti Purasjoen raporttia “Kaavoitus,
kauppa ja kilpailu”. Tydryhmén ty6téd varten on teetetty erilliset selvitykset kaupan
sijainnin ohjauksesta Alankomaissa, Ranskassa, Iso-Britanniassa ja Saksassa Teknil-
linen korkeakoulun Yhdyskuntasuunnittelun tutkimus- ja koulutuskeskuksella sekd
péivittdistavarakaupan rakenteesta ja saavutettavuudesta vuosina 2000-2008 Suomen
ympiristokeskuksella.

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

Saatuaan tehtdvansd suoritetuksi tyéryhma luovuttaa raporttinsa kunnioittavasti
ymparistoministeriolle.

Helsingissa 25. syyskuuta 2009.

Matti Aura
Jouni Backman Helka-Liisa Hentila
Timo Kietdvdinen Eva Heiskanen
Ulla Koski Oras Tynkkynen
Antti Irjala Katri Tulkki
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1 Tyo6ryhman ehdotukset

Kaupan ohjaukselle selkeat
periaatteet lainsdadantoon

Véhittdiskaupan suuryksikoitd koskevat sédnnokset ovat maankaytto- ja rakennus-
laissa hajallaan eri asiayhteyksissd. Kaupan sijainnin ohjauksen keskeinen periaate,
keskustojen ensisijaisuus suuryksikoiden sijaintipaikkana, ei ilmene selkedsti laista.
MRL 58 §:n esitystapa on ollut omiaan himéartdmaéan sitd, ettd asemakaavaa valmis-
teltaessa kaavahierarkiaa tulee noudattaa.

¢ Tyoryhmad ehdottaa, ettd vahittdiskaupan suuryksikoitd koskevat sddnnokset koo-
taan maankaytto- ja rakennuslaissa omaan lukuun, johon siséltyy uutena pykaldana
kaupan sijoittamisen periaatteet.

Vihittiiskaupan suuryksikon sijoittamisen periaatteet (uusi pykili)

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

Merkitykseltiiin seudullinen vihittdiskaupan suuryksikké voidaan sijoittan keskustatoi-
mintojen alueen ulkopuolelle vain, jos alue on maakuntakaavassa erityisesti osoitettu
tihiin tarkoitukseen.

Ehdotettavat muutokset koskevat maankaytto- ja rakennuslain sddnnoksia 58.3 § ja
58.4 § ja 114 §. Muut véhittdiskaupan suuryksikéitd koskevat sddnnokset (57.1 § ja
125.4 §) jdisivét ennalleen.

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

e Tyéryhmd ehdottaa, ettd ympadristoministerié uudistaa keskustatoimintojen
alueen madrittelyd ja kdyttod kaavoissa koskevaa ohjeistusta yhteistyossd maakun-
nan liittojen, kuntien ja Suomen Kuntaliiton kanssa.

Tyoryhma haluaa kiinnittdd huomiota siihen, ettd maakuntakaava voidaan

MRL 27 §n mukaan laatia my®ds vaiheittain, esimerkiksi kauppaa koskevana vaihe-
kaavana, tai osa-alueittain.

Ympiristoministerion raportteja 21 | 2009 7
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1.2

Vahittdiskaupan suuryksikon kokorajaan
ei ehdoteta muutosta

Maankaytto- ja rakennuslaissa méaritellyn vahittdiskaupan suuryksikon nykyista ko-
korajaa koskevia muutostarpeita on esitetty eri yhteyksissa. Tyéryhma on tarkastellut
vahittdiskaupan suuryksikon nykyisen kokorajan, 2 000 k-m? toimivuutta kaupan
ohjauksen tarpeiden ja tavoitteiden seké ohjauksen toimivuuden ndkokulmista. Tyo-
ryhmi on paddtynyt arviossaan siihen, ettd nykyisestd kokorajasta saadut kokemukset
ovat sellaisia, ettd tyoryhmaélla ei ole perusteita ehdottaa muutosta vahittdiskaupan
suuryksikon nykyiseen kokorajaan.

e Tyoryhmad ei esitd muutosta MRL 114 §:ssd sdddetyn vahittdiskaupan suuryksikon
nykyiseen kokorajaan, mutta pitda selvitystd kokorajan muutoksesta tarpeellisena.

1.3

Paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppa
otetaan vihittaiskaupan suuryksikoita

koskevan ohjauksen piiriin

Tarve ohjata paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa nykyistd suunnitelmal-
lisemmin johtuu myymalédtyyppien muutoksesta ja niiden yksikkdkoon kasvusta,
minkd johdosta niiden vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ja ymparistoén ovat
muuttuneet merkittdvasti. Myymalatyyppien muutos, nk. toimialaliukuma on myos
johtanut paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan ohjauksessa tulkintaongelmiin,
joiden johdosta lainsddddntdd on sovellettu epdyhtendisesti.

e Tyoryhmén ehdottaa, ettd paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppa otetaan
véahittdiskaupan suuryksikoitd koskevan ohjauksen piiriin. Muutos edellyttda
MRL 114 §n muuttamista siten, ettd pykaldstd poistetaan tilaa vaativaa kauppaa
koskeva rajaus.

Viihittdiskaupan suuryksikko (muutettu pykiili)
Vihittaiskaupan suuryksikolli tarkoitetaan tdssi laissa yli 2 000 kerrosnelidometrin
suuruista vihittaiskaupan myymilid seki vaikutuksiltaan siihen verrattavissa olevaa

vahittiiskaupan myymilikeskittymidid.

Vihittdiskaupan suuryksikoitd koskevien sidnndsten muuttaminen edellyttdd koh-
tuullista siirtymadaikaa.

Ympiristoministerion raportteja 21 | 2009



1.4

Seudullisten kaupan yksikoiden mitoitus
ratkaistaan maakuntakaavassa

Vahittdiskaupan suuryksikét, joilla katsotaan olevan vdhintddn seudullisia vaiku-
tuksia, tulee maakuntakaavassa osoittaa sellaisella tarkkuudella, ettd yksikon yh-
dyskuntarakenteellinen asema ja sen ylikunnalliset vaikutukset voidaan arvioida.
Tama edellyttad, ettd merkitykseltddan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikén koon
yléraja mééritellddn 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 tayttyvat.

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

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

¢ Tyoryhmad ehdottaa valtakunnallisia alueidenkdyttotavoitteita tarkistettavaksi si-
ten, etta
¢ merkitykseltddn seudullisten véhittdiskaupan suuryksikoiden mitoitus ratkais-
taan maakuntakaavassa maarittelemalld kaavassa alueelle osoitettavien yksikoi-
den suurin mahdollinen kerrosnelidmetrimaara ja ettd
¢ merkitykseltddn seudullisen vihittdiskaupan suuryksikén koon alaraja mééri-
tellddn aina maakuntakaavassa.

1.5

Erittdin suuret kaupan hankkeet lisatian
YVA-asetuksen hankeluetteloon

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

Suurten kaupan hankkeiden lisddminen YVA-asetuksen hankeluetteloon poistaa
epétietoisuuden, minka kokoisiin kaupan hankkeisiin YVA-menettelyd tulee aina so-
veltaa seké yksittdistapauksia koskevan erillisen harkintatarpeen ndiden hankkeiden
osalta ja siten nopeuttaa hankkeiden suunnittelua ja valmistelua.

¢ Tyoryhmad ehdottaa YVA-asetuksen tarkistamista siten, ettd vahintdan 60 000 k-m?
vahittdiskaupan suuryksikot otetaan YVA-menettelyn piiriin.

Ympiiristoministerion raportteja 21 | 2009
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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 sisdlto ja laatu vaihtelee. Erityisesti kaupan toimitilojen
mitoituksen kannalta tarkeissd ostovoiman muutoksia ja liiketilan tarvetta koskevissa
tarkasteluissa esiintyy puutteita samoin kuin vaikutusten arvioinnissa.

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

1.7

Tietoaineistot ja analyysimenetelmit
palvelemaan kaupan ohjauksen tarpeita

Kaupan ohjauksessa ja vaikutusten arvioinnissa tarvitaan tietoa muun muassa kau-
pan sijoittumisesta, ostovoimasta, véestdstd, yhdyskuntarakenteesta seké liikenteesta.
Ohjauksen toimivuus edellyttdd, ettd kaupan kehittymistd ja tdhdn vaikuttavia teki-
joitd voidaan seurata. Suunnittelu ja seuranta edellyttdviat laadukkaita paikkatieto-
aineistoja ja tietojdrjestelmid.

¢ Tyoryhmai ehdottaa, ettd
¢ ympaéristoministerié kehittdd yhteistydssd 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 kayttoon
e ympdristohallinto huolehtii kaupan seurannan kehittdmisestd ja ylldpidosta
palvelemaan kaupan ohjauksen tietotarpeita.

Ympiristoministerion raportteja 21 | 2009



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. yhteiséverotuksen,
kiinteistoverotuksen, padstdjen hinnoittelun sekd aukiolosddnnosten mahdollistamat
keinot samoin kuin keinot, joilla voidaan lisdtd keskustojen vetovoimaa kaupan
sijaintipaikkana.

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

Ty6ryhma on tyonsa kuluessa keskustellut muun muassa edelld mainituista kau-
pan mahdollisista ohjauskeinoista, joilla voitaisiin my&tédvaikuttaa maankaytts- ja
rakennuslaissa médariteltyjen kaupan ohjauksen tavoitteiden toteutumiseen. Tyéryh-
mi on katsonut, ettd ndiden ohjauskeinojen tarkastelu ei kuulu tyéryhmén toimeksi-
annon piiriin, mutta pitdd niiden selvittdmistd tarpeellisena.

* Ty6ryhma ehdottaa valtiovarainministerion harkittavaksi taloudellisten ohjauskei-
nojen kdyttdmahdollisuuksien selvittdmista tukemaan kaupan sijainnin ohjauksen
tavoitteita.

Ympiiristoministerion raportteja 21 | 2009
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2 Kaupan ohjauksen tarve ja tavoitteet

2.1
Kestava yhdyskuntakehitys ja palvelujen saatavuus

Suurten vihittdiskaupan myymaldiden sijainnin ohjauksen kehittdminen oli yksi
rakennuslainsdddannon uudistuksen keskeisistd tavoitteista 1990-luvun lopulla. Oh-
jauksen kehittdmisen taustalla oli kaupan rakennemuutos sekéd kaupan yha lisaéantyva
siirtyminen keskustoista ja asuntoalueilta kaupunkien ja taajamien reuna-alueille.
Kaupan ohjauksen puutteita pidettiin yhtend syyna yhdyskuntarakenteen hajautu-
miseen. Myymaéladverkon harvenemisen arvioitiin jattdvan monet asuinalueet ilman
kauppapalveluja, jolloin eri alueilla asuvat samoin kuin eri véestoryhmaét joutuisivat
keskenddn eriarvoiseen asemaan. Tamé koskisi erityisesti autottomia talouksia ja
vanhuksia. Huolen aiheena oli myos nédhtédvissad ollut keskustojen taantuminen ja
kaupassa kdynnin vaikeutuminen ilman autoa. (Hallituksen esitys Eduskunnalle raken-
nuslainsdidinnon uudistamiseksi 101/1998)

Maankdytto- ja rakennuslakiin (132/1999) otettiinkin erityiset vahittdiskaupan
suuryksikoitd koskevat sidnnokset. Tavoitteena oli turvata kestdva yhdyskuntake-
hitys ja palvelujen saatavuus hillitsemaélld kaupan palvelujen siirtymistd keskustojen
ja asuinalueiden ulkopuolelle. Keskustoja haluttiin tukea ja niille annettiin etusija
vahittaiskaupan suuryksikoéiden sijaintipaikkana. Suuryksikoiden sijoittamista kes-
kustojen ulkopuolelle ei kielletty, mutta sen edellytykset oli aina erikseen selvitettdva
kaavoituksella. Suuryksikoiksi méériteltiin yli 2 000 kerrosneliometrin vahittdiskau-
pan myymalét lukuun ottamatta paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa.

Vihittdiskaupan suuryksikoitd koskevat sédnnokset ovat olleet voimassa kymme-
nen vuotta. Tand aikana toimintaymparistd on muuttunut merkittavasti. Ilmaston-
muutoksen torjuminen on noussut keskeiseksi kysymykseksi. Se on vakava haaste
my6s yhdyskuntien suunnittelussa ja kauppaa koskevissa ratkaisuissa. Yksikkdkoon
huomattavan kasvun takia kaupan sijainnilla on aikaisempaa merkittivammat vai-
kutukset yhdyskuntarakenteeseen ja ympéristoon. Yhteiskunnallisesti merkittédvaksi
kysymykseksi on noussut myos vdeston ikddantyminen. Sithen varautuminen koros-
taa ldahipalvelujen merkitystd. Lisdksi on aikaisempaa painokkaammin kiinnitetty
huomiota toimivan kilpailun edellytyksiin kaupan alalla. Ndaméa kaupan ohjauksen
haasteet ovat kansainviélisid. Ohjauksen tavoitteet ovatkin monissa Euroopan maissa
samoja kuin Suomessa. Kaupan ohjauksen kansainvilisid kehityssuuntia kisitellddn
luvussa 5 ja liitteessd 1.
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Kaupan ohjauksen tavoitteet:

* Turvata kestdva yhdyskuntakehitys ja palvelujen saatavuus
— Kaupunkien keskustojen elinvoimaisuuden sdilyttdminen
— Asuntoalueiden piivittdistavarakaupan toimintaedellytysten turvaaminen
— Eri vdestéryhmien erityisesti autottomien talouksien palvelujen turvaaminen

* llmastonmuutoksen hillintd, joka edellyttdd yhdyskuntarakenteen
hajautumisen ja asiointiliikenteen kasvun pysdyttamista.

* Vieston ikddntymiseen varautuminen.

* Luoda edellytyksia toimivalle kilpailulle.

2.2
limastonmuutoksen hillinta

IImastonmuutoksen hillitseminen edellyttaa liikenteen kasvihuonekaasupéddstdjen
merkittdvad vahentdmistd. Liikenteen pdastot ovat nykyisin ldhes viidennes kaikista
kasvihuonekaasupddstoistd (kuva 1). Valtioneuvoston pitkdn aikavilin ilmasto- ja
energiastrategian tavoitteena on vahentia liikenteen padstdja vuoteen 2020 mennessa
15 % vuoden 2005 tasosta. Tavoite perustuu EU:n energia- ja ilmastostrategiaan, jonka
mukaan Suomen tulee vdhentdd paastokaupan ulkopuolelle jdévien alojen pééstoja
vuoteen 2020 mennessd 16 % vuoden 2005 tasosta. Jos kattava kansainvélinen sopi-
mus Kioton poytékirjan jatkoksi syntyy, tiukkenee EU:n yhteinen tavoite nykyisesta
20 %:sta 30 %:iin. Talloin my0s jasenvaltioiden tavoitteet kiristyviit.

Liikennettd koskevien padstotavoitteiden toteuttaminen edellyttdd monia toimen-
piteitd (kuva 2). Uusiutuvan energian ja ajoneuvoteknologian hyddyntdmisen lisdksi
on vihennettdva liikkenteen mdaréa. Se edellyttdd muun muassa yhdyskuntarakenteen
eheyttdmistd ja joukkoliikenteen edistdmistd. Olennaista on ohjata henkildliikenteen
kasvu erityisesti kaupunkiseuduilla ympaériston kannalta edullisempiin kulkumuo-
toihin kuten joukkoliikenteeseen ja pyorailyyn.

Tavoitteet edellyttdvat my0s ostos- ja asiointiliikenteen kasvun pysayttamistd ja sen
kdantamistd laskuun. Valtakunnallisen henkildliikennetutkimuksen 2004-2005 mu-
kaan asiointiliikenne on ollut vapaa-ajan liikenteen ohella voimakkaimmin kasvava
lilkkenteen osa-alue, joten tavoite on vaativa. Vuonna 2005 asiointiliikenne muodosti
viidenneksen henkilautoliikenteesta.

Jite 3 %\

Energiateollisuus 48 %
/ Teollisuuden oma
Maatalous 7 % energiantuotanto,
rakentaminen 18 %
Liuottimien ja muiden

tuotteiden kaytt6 0,1 % Kotimaan liikenne 23 %

Teollisuusprosessit 9 % Muut sektorit

8%
Haihtumapdistot 0,3 %

Muu polttoainekiytto
2%

Kuva |. Suomen kasvihuonekaasupaistot vuonna 2006.
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Kuva 2. Liikenteen hiilidioksidipaastdennuste. Lihde: VTT, CO,-pdistsjen kehitysskenaariot 2008.

Kaupan kuten muidenkin paljon henkil6autoliikennettd aiheuttavien toimintojen
sijaintia koskevat ratkaisut ovat avainasemassa asiointiliikenteen vahentdmisessa.
Kaupan sijainti vaikuttaa merkittavasti sekd ostos- ja asiointimatkojen pituuteen ettd
kulkumuodon valintaan (kuvat 3 ja 4).

Keskustojen ulkopuolisilla kaupan alueilla asioidaan péadsédantoisesti henkiléautol-
la. Niille suuntautuvat asiointimatkat ovat myds olennaisesti keskustoihin suuntau-
tuvia matkoja pidempid. Keskustoissa asioidaan paddasiassa kévellen ja joukkoliiken-
nettd kdyttden. Tampereen kaupunkiseudulla keskustojen ulkopuolella sijaitsevien
hypermarkettien osuus koko ostos- ja asiointimatkasuoritteesta oli noin 40 %. (Han-
na Kalenoja & co. Liikennetarpeen arviointi maankdytdn suunnittelussa. Suomen
ymparisto 27/2008). Asuinalueiden pdivittdistavarakauppoihin kuljetaan yleisesti
kavelleen tai polkupyorélld. Esimerkiksi Tampereen seudulla ndistd matkoista tehtiin
kéavellen ja polkupyoralld noin 60 %. Silloinkin kun kéytetdan henkildautoa, matkan
pituus jad muille alueille suuntautuvia kauppamatkoja lyhyemmaksi.

Lahikauppaverkon sdilyminen on paitsi autottoman véeston palvelujen myos
asiointiliikenteen vdhentdmisen kannalta tdrkedd. Lahipalvelujen heikkeneminen
siirtdd uusia kuluttajaryhmid henkildauton kayttdjiksi. Vastaavasti hajanaiset ja liian
véljasti rakennetut asuinalueet, joilla ei ole edellytyksid yllapitdd lahipalveluja, ovat
omiaan lisidmaan henkildauton kayttod kauppamatkoilla.

Nykyiset padstojen vahennystavoitteet ovat pitkalld aikavalilld riittdmattomia. Nyt
tehtdvit alue- ja yhdyskuntarakennetta sekéd liikennettd koskevat ratkaisut sitovat
kehityksen tietylle uralle pitkélle tulevaisuuteen. Taman vuoksi kaupan sijaintiratkai-
sussa joudutaan varautumaan nykyistd huomattavasti tiukempiin pééstorajoituksiin
ja oljyn hinnan erittdin merkittdvaan nousuun, jotka asettavat yhdyskuntien toimi-
vuudelle aivan uusia vaatimuksia.
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Kuva 3. Asiointimatkojen kulkumuotojakautuma Tampereen seudun henkil6liikennetutkimuksen
TASE 2004-2005 mukaan. Lahde: Hanna Kalenoja.
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Kuva 4. Tampereen seudun asukkaidenostos- ja asiointimatkojen keskipituus (km) Tampereen
seudun henkildliikennetutkimuksen TASE 2004-2005 mukaan. Lahde: Hanna Kalenoja.

2.3

Kaupan merkitys yhdyskuntien
kehityksessa on kasvanut

Yhdyskuntarakenne on samanaikaisesti sekd hajautunut ettd eheytynyt viimeisen 20
vuoden aikana. Useilla suurilla ja keskisuurilla kasvavien kaupunkiseutujen ydinalu-
eilla yhdyskuntarakenne on eheytynyt tdydennysrakentamisen ansiosta. Merkittavaa
hajautumista on sen sijaan tapahtunut kasvavien kaupunkiseutujen reuna-alueilla
sekd taantuvilla kaupunkiseuduilla ja taajamissa. Kasvavien kaupunkiseutujen on-
gelmana on reuna-alueille levittdytyva hajarakentaminen, josta vahitellen muodostuu
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suunnittelematonta hajanaista asuntoaluetta. Harva asutus ei riitd joukkoliikenteen
jdrjestaimiseen eikd kauppapalvelujen ylldpitoon, miké lisdd henkil6auton kayttoa.

Yhdyskuntarakenteen hajautuminen ilmenee myos tyopaikka- ja palvelutoiminto-
jen siirtymisend kaupunkien keskeisiltd alueilta kehdvyohykkeille. Voimakkaimmin
kehédvyohykkeille ovat siirtyneet kaupan ja liikenteen tyopaikat. Erityisen suuria
vaikutuksia yhdyskuntarakenteeseen ja liikenteeseen on ollut kaupan suuryksikdiden
sijoittumisella kaupunkien ulosmeno-, ohitus- ja kehédteiden varsille.

Kaupan sijainnin muutokset ovat vaikuttaneet keskus- ja palveluverkon raken-
teisiin. Tieverkon kehittdminen, erityisesti ulosmeno-, ohitus- ja kehéteiden rakenta-
minen on muuttanut alueiden saavutettavuutta. Hierarkkisen keskusverkon rinnalle
liikkenteen solmukohtiin on rakennettu kaupan alueita, joilla asiointi perustuu hen-
kildauton kdyttoon. Hyva saavutettavuus henkildautolla on mahdollistanut myos
yksikkokoon kasvun. Kaupan suuryksikot ovat vetdneet puoleensa muuta kauppaa,
erilaisia vapaa-ajan palveluja ja julkisia palveluja.

Yhteysverkon kehittyessa fyysinen etdisyys on menettdnyt merkitystdan ja saavu-
tettavuus muodostunut ensisijaiseksi sijoitteluperiaatteeksi. Kauppapaikan valinta
henkil6auton kdyttoon perustuvan saavutettavuuden perusteella on johtanut ristirii-
taan yhdyskuntien kehittdmisen ekologisten, sosiaalisten ja kulttuuristen tavoitteiden
kanssa. Se on lisdnnyt asiointiliikennettd ja sen tuottamia kasvihuonekaasupadstoja
sekd heikentdnyt keskustojen ja kaupunkiseutujen alakeskusten samoin kuin lahi-
palvelujen kehittdmismahdollisuuksia.

Ymparistoministerion selvitys seudullisista kaupan hankkeista

2000-luvulla kaupan sijainnin vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ovat kasvaneet
kaupan yksikkoon huomattavan kasvun takia. Ympéristoministerio selvitti suunnit-
teilla olevat uusien liiketilojen rakentamista koskevat kaavahankkeet kesalla 2008.
(Anna Yrjola. Selvitys seudullisista kaupan hankkeista 2008). Selvitys koski mer-
kitykseltddn seudullisia hankkeita. Kaikissa tapauksissa hankkeen toteuttamiseen
tahtddvan yleis- ja/tai asemakaavan valmistelu oli vireilld tai dskettdin hyvaksytty.
Aineisto kasitti erilaisia hankkeita: suuria paivittdistavarakauppoja, kauppakeskuk-

Alle 50 000 kerrosnelicn Yl 100 000 kerrosnelion
hankkeet hankkeet

e 131 kpl o |0 kpl

o 40 % kerrosalasta * 33 % kerrosalasca

50 000=100 000 kerrosnelion hankkeet
o 12 kpl
« 17 % kerrosalasta

33 hankkeen kerrosalaa ei tiederd

Kuva 5. Selvitys seudullisista kaupan hankkeista 2008. Hankkeiden jakautuminen eri kokoluokkiin.
Lahde: Anna Yrjola.
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sia, retail park -tyyppisid erikoistavarakaupan keskuksia, suuria tilaa vaativan kau-
pan keskittymid sekd kaikkien ndiden yhdistelmia.

Ympaéristoministerion selvityksen mukaan liiketilojen mittakaava on kasvanut
merkittdvasti 2000-luvulla. Useiden suurten hankkeiden sijainti yhdyskuntaraken-
teessa oli ongelmallinen. Noin 200 kohdetta késittavaan aiheistoon siséltyi yli 30 kool-
taan vahintdan 50 000 kerrosneliometrin suuruista hanketta, joista 10 oli vahintddn
100 000 kerrosneliota (kuva 5). Kun vastaava selvitys tehtiin rakennuslainsdddédnnon
uudistamisen yhteydessd kymmenen vuotta sitten, suurimmat hankkeet olivat kool-
taan 10 000-15 000 kerrosnelidmetrid. Suurin yksittdinen hanke oli tuolloin 60 000
kerrosneliotd (Iso Omena), nyt 300 000 kerrosneliotd (taulukko 1).

Taulukko |. Suurimmat liiketilan rakentamista koskevat kaavahankkeet. Tiedot hankkeiden kerros-
aloista ovat kesa-syyskuulta 2008. Kaikki hankkeet olivat edelleen vireilld heindkuussa 2009. Ker-
rosalat ovat jonkin verran muuttuneet. Lahde: Anna Yrjola.

Kerrosala, k-m?
Linnakallio-Linnakorpi, Pirkkala 300 000
Marja-Vantaa/Keimola, Vantaa 300 000
Focus, Tuusula 165 000
Etelaportti, Jyvaskyld 160 000
Matkuksen yritysalue, Kuopio 150 000
Ideapark, Vihti 150 000
Ideapark, Pieksamaki 130 000
Itaportti, Mikkeli 122 000
Lakalaivan kauppakeskus, Tampere 120 000
Lommila, Espoo 110 000

Selvityksen mukaan useat suuret hankkeet sijoittuivat yhdyskuntarakenteen kannalta
ongelmallisesti paikkoihin, joissa asiointi tulisi olemaan yksipuolisesti henkildau-
ton varassa. Suunnitteilla olleista uusista kauppakeskuksista lihes puolet sijoittui
keskustojen tai kaupunkiseutujen alakeskusten ulkopuolelle, joukossa kaikki kuusi
suurinta kauppakeskusta (taulukko 2, kuva 6). Nykyiset kauppakeskukset sijaitsevat
muutamaa poikkeusta lukuun ottamatta keskustoissa, joten hankkeiden toteutumi-
nen olisi selvd kddnne kauppakeskusten sijoittumisperiaatteissa. Suurimmat hank-
keet olivat voimassa olevan maakuntakaavan vastaisia.

Nykyisiin kauppakeskuksiin verrattuna suunnitteilla olevat hankkeet ovat kool-
taan erittdin suuria. Vuoden 2009 alussa Suomessa oli yhdeksédn vahintdaan 50 000
k-m?n kauppakeskusta, joista suurin, Itdkeskus on noin 150 000 k-m*n suuruinen.
Saman suuruusluokan kauppakeskuksia oli suunnitteilla kaikkiaan 11, joista suurin
on Vihtiin suunniteltu Ideapark.
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Taulukko 2. Suurimmat kauppakeskukset, niiden sijainti ja suhde maakuntakaavaan.

Lahde: Anna Yrjola.

3 kmin etdisyydelld

Kauppakeskus Kerrosala Sijainti Maakunta-/
k-m? keskustassa tai seutukaavan
alakeskuksessa mukainen
Ideapark, Vihti 150 000 ei ei
Ideapark, Pieksamaki 130 000 ei ei
Lakalaivan kauppakeskus, Tampere 120 000 ei ei
Zatelliitti, Kempele 94 000 ei ei
Ideapark, Kiiminki 79 000 ei ei
Lommilan kauppakeskus, Espoo 60 000 ei kylla
Keskustan kauppakeskus, Hyvinkaa 52 300 kylla kylla
Kannelmien kauppakeskus Prisma, Helsinki 52 000 kylla kylla
Ratinan kauppakeskus, Tampere 50 500 kylla kylla
Skanssin aluekeskus, Turku 50 000 kylla kylla
Hakunilan kauppakeskus, Vantaa 50 000 kylla kylla
SUUNNITELLUT UUDET KAUPPAKESKUKSET (k-m’)
Ideapark, Vihti (150 000)
Ideapark, Pieksamaki (130 000)
Lakalaivan kauppakeskus, Tampere (120 000)
Zatelliitti, Kempele (94 000)
Ideapark, Kiiminki (79 000)
Lommilan kauppakeskus, Espoo (60 000)
Keskustan kauppakeskus, Hyvinkai (52 000)
Kannelmien kauppakeskus Prisma, Helsinki (52 000)
Ratinan kauppakeskus, Tampere (51 000)
Skanssin aluekeskus, Turku (50 000)
Hakunilan kauppakeskus, Vantaa (50 000)
NYKYISIA KAUPPAKESKUKSIA
Itakeskus, Helsinki
Sello, Espoo
50 000 100 000 150 000 200 00 250 000
asukkaat
Asukkaita Asukkaita

3-5 kmin etdisyydelld

Kuva 6. Suurimmat kauppakeskukset. Vdeston mdira eri etdisyysvyohykkeilla. Lihde: Anna Yrjola.
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Padivittdistavarakaupan palvelujen saavutettavuus

Suomen ympéristokeskus (SYKE) on selvittdnyt pdivittdistavarakaupan myymala-
rakenteen ja palvelujen saavutettavuuden' muutoksia maankéytto-ja rakennuslain
voimaan tulon jdlkeen vuosina 2000-2008. Selvitys osoittaa, ettd palvelujen saavu-
tettavuuden kehitys liittyy sekd yhdyskuntarakenteen muutoksiin ettéd pdivittdista-
varakaupan myymaldrakenteen muutoksiin. Keskeinen tekijd ndyttaa olevan uuden
asutuksen sijainti yhdyskuntarakenteessa. Ratkaisevaa on, sijoittuuko uusi asutus
yhdyskuntarakennetta tdiydentden olemassa olevien palvelujen yhteyteen vai pieniin
hajanaisiin saarekkeisiin kaupunkiseutujen ulkopuolelle.

Selvityksen mukaan kaupunkiseutujen ja niiden ldhelld sijaitsevien taajamien
kerrostaloalueilla kaupan saavutettavuus on parantunut. Kaupunkiseututaajamien
pientaloalueilla saavutettavuus on heikentynyt vain hieman pysyen kuitenkin melko
vakaava. Saavutettavuus on heikentynyt erityisen voimakkaasti kaupunkiseutujen
lahelld sijaitsevissa pienissd taajamissa, harvan pientaloasutuksen alueilla ja haja-
asutusalueella.

Selvityksen mukaan pdivittdistavarakauppojen lukuméérd on vahentynyt 2000-1u-
vulla. Vuoden 2008 lopussa Suomessa oli 3 365 pdivittdistavarakauppaa. Vuosina
2000-2008 niiden maard véaheni 504:114. Vdaheneminen oli kuitenkin merkittdvasti
hitaampaa kuin 1990-luvulla, jolloin péivittdistavaramyymaéldiden lukuméara va-
heni yli 2 000:11a.

Péivittdistavarakaupan kokonaismyyntipinta-ala kasvoi 22 prosenttia, 3,1 miljoo-
naan nelidmetriin ja myymaldiden keskipinta-ala 650 neliometristd 910 neliometriin.
Pinta-alan kasvu perustuu suurten yli 1 000 m*n kokoisten myymal6iden pinta-alan
kasvuun. Pienten alle 1 000 m*n kokoisten myymaldiden yhteenlaskettu pinta-ala
vaheni.

Myymalarakenteessa tapahtui muutoksia vuosina 2000-2008. Alle 1 000 m*n ko-
koisten myymaléiden lukuméérd ja myyntipinta-ala vahenivat voimakkaasti. Poik-
keuksen tdstd tekivat 200-399 m2n kokoiset suuret valintamyymalét, joiden méard
ja myyntipinta-ala kasvoivat. Tamén kokoluokan myymaldt ovat kyenneet hy6dyn-
tdmadn sunnuntaiaukiolon tuomaa kilpailuetua. Vuonna 2000 voimaan tullut liike-
aikalaki sallii alle 400 m*nmyymaléille muita péivittdistavarakauppoja laajemman
sunnuntaiaukiolon. Hallitus on antanut 28.5.2009 eduskunnalle esityksen laiksi
vahittdiskaupan aukioloajoista (HE 84/2009 vp), joka tulee muuttamaan tilannetta.
Suuret valintamyymaldt ovat edelleen lukumaééréaltdan suurin myymalatyyppi. Ne
muodostavat pédivittdistavarakaupan palveluverkon rungon asuntoalueilla.

Suurten, yli 1 000 m?n kokoisten myymaloiden méaara kasvoi huomattavasti, noin
550 kaupasta yli 800 kauppaan. Yli 1 000 m*n myymaéldistd noin 43 prosenttia oli
vuoden 2008 lopussa kooltaan suuryksikon kokorajan alapuolella eli myyntipinta-
alaltaan alle 1 500 m2n kokoisia, mikd vastaa suurin piirtein alle 2 000 kerrosneli6-
metrin kokonaisalaa. Timén kokoisten kauppojen maara lisddntyi 2000-luvun aikana
138:1la. Suurin osa uusista 2000-luvulla perustetuista yli 1 000 m%n kaupoista sijoittui
kokorajan alapuolelle. Uusia 1 000-1 500 m%n kokoisia myymaldita perustettiin
vuosina 2000-2008 kaikkiaan noin 150. Pddosa Lidlin 126 myymal&std sijoittuu tdhan
kokoluokkaan. Péivittdistavarakaupan kokonaismyyntipinta-alan merkittdva kasvu
perustuu pinta-alan kasvuun néissé yli 1 000 m?n kokoisissa kaupoissa. (Kuvat 7,
8ja9).

1 Saavutettavuutta tarkastellaan tdssd asunnon ja ldhimmaén péivittdisvarakaupan fyysisend etdisyytend.
Jalkaisin tai pyoralld liikkujalle etdisyys on saavutettavuuden kannalta ratkaisevaa.
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Kuva 7. Péivittdistavarakauppojen lukumairan kehitys kokoluokittain. Tietolahde: Nielsen Myyma-
larekisteri 2008 ja 2000.
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Kuva 8. Pidivittdistavarakauppojen kokonaismyyntipinta-alan kehitys kokoluokittain. Tietoldhde:
Nielsen Myymalarekisteri 2008 ja 2000.

Péivittdistavarakaupan saavutettavuuden turvaaminen on vahittdiskaupan suuryk-
sikdiden ohjauksen keskeinen tavoite. Suomen ympaéristokeskuksen selvityksessa
tarkasteltiin ensimmadistd kertaa saavutettavuutta valtakunnallisesti kattavasti eri-
laisilla alueilla.
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Kuva 9. Uusien (2000-luvulla perustettujen tai muuttaneiden) ja laajentaneiden (laajennus vihin-
tadn 200 m?), kokonaismyyntipinta-alaltaan yli | 000 m%n paivittdistavarakauppojen lukumaaran
jakautuminen pinta-alan mukaan vuonna 2008. Tietolahde: VRK/VT] 4/2009; Nielsen Myymailire-
kisteri 2008 ja 2000.

Suurimmilla kaupunkiseuduilla yhteen laskettuna kaupan saavutettavuus on varsin
hyvi, eiké siind ole juuri tapahtunut muutoksia vuosina 2000-2008. Yhdyskuntara-
kenteen seurantaa varten on rajattu 34 suurimman kaupunkiseudun alueet, jotka
ovat merkittdvid tyossakdynnin ja palveluasioinnin keskuksia. Nailld alueilla asuu
65 % suomalaisista, ja osuus on kasvanut nopeasti. Kaupunkiseudun taajama-alue
muodostuu kaupungin keskustaajamasta ja siihen kiinteésti fyysisesti ja toiminnal-
lisesti liittyvista erillisistd ldhitaajamista. Kaupunkiseututaajamissa keskiméérdinen
etdisyys lahimp&dan ruokakauppaan oli vuonna 2008 noin 640 metrid. N4illd alueilla
asuu suomalaisista lahes kaksi kolmesta. Heistd 56 % asui enintdéan 500 metrin péddssa
ja 83 % enintaan 1 kilometrin pédssd kaupasta (kuvat 10 ja 11).

Kaupan saavutettavuudessa ja sen muutoksessa on kuitenkin eroja kaupunkiseu-
tujen vélilld. Lyhin keskim&érdinen etdisyys kauppaan oli vuonna 2008 reilut 500
metrid (Helsingin, Kuopion ja Savonlinnan kaupunkiseudut) ja pisin yli 900 metrid
(Kemi-Tornion, Salon ja Seindjoen kaupunkiseudut). Asukastiheydelld on yhteys kau-
pan saavutettavuuteen. Esimerkiksi tiiviin kaupunkirakenteen omaavalla Kuopion
kaupunkiseudulla keskimddrdinen etdisyys lahimp&dn kauppaan oli vuonna 2008
kaupunkiseuduista lyhimpid (520 m), kun taas saman kokoluokan pientalovaltai-
sella ja laajalle levinneelld Porin kaupunkiseudulla se oli keskisuurten kaupunkien
joukossa pisimmaéstd padstd (800 m). Suurimmassa osassa kaupunkiseutuja kaupan
saavutettavuus on hieman heikentynyt 2000-luvulla. Saavutettavuuden keskiarvossa
painottuvat Helsingin ja Tampereen seudut, joilla saavutettavuus on kaupunkiseu-
tujen keskiarvoa korkeampi.

Suomen ympéristokeskuksen selvityksessd on tarkasteltu erikseen kaupunkiseu-
tujen ldhivychykettd ja toisaalta sen ulkopuolelle jddviad alueita. Kaupunkiseutu-
taajamien ldhivyohykkeeksi on rajattu kaupunkiseutujen lievevyshyke (5 km kau-
punkiseudun keskustaajamasta ja 3 km ldhitaajamasta) ja kaupunkiseudun ldheisen
maaseudun alue (10 km etdisyydelld lievevyohykkeen ympaérilld) (ks. Helminen &
Ristimaki. 2008. Kyldasutuksen kehitys kaupunkiseuduilla ja maaseudulla).
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Kuva 10. Eri etdisyyksilld pdivittiistavarakaupasta asuvien osuudet kaupunkiseuduilla ja niiden ulko-
puolella eri kokoisissa taajamissa vuonna 2008. Taajamarajaus on vuoden 2007 tilanteen mukainen.
Kaupunkiseututaajamien rajaukset pohjautuvat vuoden 2005 kaupunkiseuturajaukseen, joka on
pdivitetty vuoden 2007 taajamarajauksen mukaiseksi. Tietoldhde: VRK/VT] 4/2009; YKR/SYKE ja
TK; Nielsen Myymilarekisteri 2008 ja 2000.
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Kuva |l. Keskimdirdinen etiisyys lahimpaan paivittdistavarakauppaan kaupunkiseuduilla ja niiden
ulkopuolella 2000 ja 2008. Taajamarajaus on vuoden 2007 tilanteen mukainen. Kaupunkiseututaa-
jamien rajaukset pohjautuvat vuoden 2005 kaupunkiseuturajaukseen, joka on piivitetty vuoden
2007 taajamarajauksen mukaiseksi. Kaupunkiseutujen lahivydhyke ulottuu 13—15 km paihan
kaupunkiseututaajamien ulkoreunasta. Tietoldhde: VRK/VT] 4/2009; YKR/SYKE ja TK; Nielsen
Myymilarekisteri 2008 ja 2000.

Suurimmat muutokset kaupan saavutettavuudessa ovat tapahtuneet kaupunkiseu-
tujen ulkopuolisella alueella. Niilld saavutettavuus on laajalti heikentynyt (kuva 11).
Haja-asutusalueella keskimdardinen etdisyys kauppaan on kasvanut noin puolella
kilometrilld vajaaseen kuuteen kilometriin. Kaupunkiseutujen ldhivyohykkeen taa-
jamissa keskiméardinen etdisyys kauppaan on selvésti pitempi (1,3 km) kuin muissa
samankokoisissa taajamissa (0,9 km). Varsinkin ldhivychykkeen pienissd alle 1 000
asukkaan taajamissa etdisyys kauppaan on kasvanut 2000-luvulla nopeasti: keski-
maédrin puolella kilometrilld ldhes 2,5 kilometriin. Monissa ndistd taajamista ei ole
kauppaa, vaan niistd asioidaan kaupunkiseututaajamien kaupoissa.
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Kaupan saavutettavuuden muutokset aiheutuvat sekd kaupan toimipaikkaverkon
ettd asutuksen muutoksista. Monilla kaupunkiseuduilla asukastiheyden lasku ja
uusi asuntorakentaminen ovat heikentidneet saavutettavuutta. Myos vanhojen ldhi-
kauppojen sdilyminen tai katoaminen ja uusien kauppojen sijoittuminen on useilla
seuduilla vaikuttanut kaupan saavutettavuuteen.

Taajamissa asuinaluetyyppien vaililld oli suuria eroja péivittdistavarakauppojen
saavutettavuudessa (kuva 12). Vuonna 2008 kerrostaloalueilla keskiméaérainen etéi-
syys ldhimpéaan ruokakauppaan oli kaupunkiseuduilla keskimédarin noin 330 metrid,
kaupunkiseutujen ulkopuolella ldhivychykkeelld noin 440 metrid ja kauempana kau-
punkiseuduista sijaitsevissa taajamissa noin 420 metria.

Pientaloalueilla keskimdardinen etdisyys oli kaupunkiseuduilla noin 810 metrid,
kaupunkiseutujen ulkopuolella ldhivyohykkeelld noin 1 070 metrid ja kauempana
kaupunkiseuduista sijaitsevien taajamien pientaloalueilla noin 830 metria.

Etdisyydet olivat pisimpid taajamien harvan pientaloasutuksen (aluetehokkuus
< 0,02) alueilla. Kaupunkiseuduilla etdisyydet olivat keskimédérin noin 2,0 km, kau-
punkiseutujen ulkopuolella ldhivythykkeelld noin 2,3 km ja kauempana kaupunki-
seuduista sijaitsevien taajamien harvan pientaloasutuksen alueilla noin 1,6 km.

Asuinaluetyypit ndyttavat myos kehittyvén eri suuntiin. Kaupunkiseututaajamien
kerrostaloalueilla kauppojen saavutettavuus on parantunut 2000-luvulla, pientaloalu-
eilla heikentynyt hieman ja harvan pientaloasutuksen alueilla voimakkaammin. Kau-
punkiseutujen ulkopuolella kaupan saavutettavuus on heikentynyt kaikilla asuin-
aluetyypeilld ldhivyohykkeen kerrostaloalueita lukuun ottamatta. Lahivydhykkeen
harvan pientaloasutuksen alueilla etdisyydet ovat pidentyneet asuinaluetyypeista
kaikkein nopeimmin.
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Kuva 12. Keskimidardinen linnuntie-etiisyys lahimpaan kauppaan eri asuinaluetyypeilla kaupunki-
seututaajamissa, kaupunkiseutujen lihivyohykkeen taajamissa ja muissa taajamissa vuosina 2000
ja 2008. Tassd vuoden 2000 ja 2008 keskimaariiset etdisyydet lahimpaan kauppaan on laskettu

vuosien 2000 ja 2007 asuinalueille. Kaupunkiseudut pohjautuvat vuoden 2005 kaupunkiseutura-
jaukseen, joka on pdivitetty vuoden 2007 taajamarajauksen mukaiseksi. Tietoldhde: SYKE; VRK/
VT] 4/2009 ja 3/2001; YKR/SYKE ja TK; Nielsen Myymalarekisteri 2008 ja 2000.
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Suomen ympairistokeskuksen selvityksessd tarkasteltiin erikseen yli 1 000 m*n
kokoisten péivittdistavarakauppojen saavutettavuutta. Taman kokoluokan myymalat
ovat sellaisia laajan valikoiman kauppoja, joista saa pddosan tarvittavista paivit-
tdistavaroista. Kattavan valikoiman ruokakauppojen sijoittuminen ldhelle asutusta
kdvely- tai korkeintaan pyorailyetdisyydelle mahdollistaa autottoman asioinnin ja
vihentdd tarvetta ldhted autolla hakemaan erityistuotteita kauempaa suurista hy-
permarketeista.

Selvityksen mukaan yli 1 000 m*n kokoisten péivittdistavarakauppojen saavu-
tettavuus oli parantunut 2000-luvulla uusien kauppojen perustamisten ja laajenta-
misten my&td. Kaupunkiseutujen asukkaista ldhes puolella (48 %) oli vuonna 2008
myyntipinta-alaltaan vdhintddn 1 000 m%n kokoinen péivittdistavarakauppa kilo-
metrin etdisyydelld kodistaan. Suurten kauppojen ldhiston vdestdosuus on kasvanut
useimmilla kaupunkiseuduilla 2000-luvulla.

2.5

Kulutuskadyttiytymisen muutosten ja
kaupan palvelujen vastaavuus

Véeston ikddantyminen, asuntokuntien koon pieneneminen ja liikkkuvuuden lisdan-
tyminen ovat keskeisid kuluttajien ostoskdyttdytymiseen ja palvelujen kysyntdan
vaikuttavia tekijoita.

Kaupan palvelujen saatavuuden kannalta kriittinen ryhmé ovat yli 70-vuotiaat.
Heiddn osuutensa védestostd arvioidaan kaksinkertaistuvan vuoteen 2040 mennes-
sd, jolloin se on reilut 20 prosenttia. Eniten ikddntyneiden osuus kasvaa vuosien
2015-2030 valilla. Talldin on edessa tilanne, jossa merkittdva osa vdestostd tarvitsee
apua asumisessa ja kaupassakdynnissd. Hyvét ldhipalvelut vahentédvit ja siirtdvét
mydhemmaéksi tarvetta jarjestdd kaupassakdyntid korvaavia palveluja.

Pienten asuntokuntien osuus on jatkuvasti kasvanut ja kasvun ennustetaan jat-
kuvan myos tulevaisuudessa. Vuoden 2008 lopussa kaikista asuntokunnista yli 70
prosenttia kasitti yksi tai kaksi henkilod. Yhden hengen asuntokuntien osuus oli
yli 40 prosenttia. Pienten asuntokuntien osuus oli suurin isoissa taajamissa ja ker-

2000 2002 2005 2007

Autottomat asuntokunnat
| auton omistavat asuntokunnat

2 tai useamman auton omistavat asuntokunnat

Kuva 13. Autonomistus asuntokunnittain vuosina 2000-2007. Tietolahde: YKR/SYKE ja TK.
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rostaloalueilla. Asuntokuntien keskikoko oli 2,09 henked. Kotitalouksien koko ja
elamantyyli vaikuttavat ostokdyttdytymiseen. Pienet kotitaloudet ruokailevat usein
kodin ulkopuolella ja kédyttavat keskimaarin enemmaén rahaa erikoistavaroihin, pal-
veluihin ja matkailuun.

Liikkuvuus lisddntyy samalla, kun véestd eriytyy liikkkuvuuden suhteen. Autois-
tumisaste on kasvanut viime vuosina jyrkdsti. Suomessa oli vuonna 2008 506 hen-
kildautoa 1000 asukasta kohti. Autoistumisasteen kasvusta huolimatta autottomien
asuntokuntien lukumaédrd on pysynyt ennallaan 2000-luvulla. Yli viidennes asun-
tokunnista on autottomia (22% vuonna 2005). (Kuva 13) Autoistumisen kasvu on
merkinnyt ennen muuta niiden asuntokuntien kasvua, joilla on kdytdssadn vahintdan
kaksi autoa. Niiden kuluttajien joukko, joiden lilkkkuminen on joukkoliikenteen palve-
lujen tai hyvien pyorailymahdollisuuksien varassa, ndyttdd pysyvan vakiona yleisesté
vaurastumisesta ja autoistumisesta huolimatta. Autoistumisessa ja sen kehityksessa
on myds suuria kaupunkiseutukohtaisia eroja. Suurten kaupunkien lisdksi alhaisin
autoistumisaste on niilld kaupunkiseuduilla, joissa joukkoliikenteeseen tukeutuvan
kaupunkirakenteen osuus on merkittava.

Suomalaisten kulutus on viime vuosina erilaistunut. Kulutus on muuttunut yk-
silollisemmaksi sekd vdestoryhmien vililld ettd perheiden sisdlld. Tulot, sosioeko-
nominen asema ja kotitaloustyyppi ovat pysyneet kulutuksen méaran ja laadun
tarkeimpina selittdjind. Kuluttamiseen vaikuttavat myos asumismuoto ja eldmén-
vaihe. Kulutussosiologien ennakoimat erilaiset elaméntyylit ja hedonismi eivit ole
laajasti yleistyneet.

1990 -luvun laman jélkeisend nousukautena alkanut tuloerojen kasvu on jatkunut.
Tamad on johtanut toisaalta ylellisyyskulutuksen kasvuun ja toisaalta pysyvéssa koy-
hyydessa eldvien kuluttajien mééran kasvamiseen. Tuloerojen kasvu koskee myos
lapsiperheitd. Koyhien lapsiperheiden maard on kolminkertaistunut viime laman
jalkeen.

Tulojen ja kulutusmahdollisuuksien kasvaessa kulutus on “arkipéivaistynyt”. Pel-
kdstd ostamisesta saatava nautinto on vihentynyt ja kuluttamiselta odotetaan yha
kokonaisvaltaisempaa eldmyksellisyyttd. Nédihin odotuksiin vastaavat isot kauppa-
keskukset, viihde- ja vapaa-ajankeskukset tai laivaristeilyt.

Ihmisten tietoisuus ilmastonmuutoksesta on kasvanut voimakkaasti viime vuosi-
na. Autoilu ja muu liikkuminen on se alue, jonka ihmiset kokevat tarkeimmaéksi te-
kijaksi vaikuttaa ilmastonmuutokseen (mm. ilmastonmuutoksen viestintikampanjan
asennetutkimusten mukaan). Asenteet eivit kuitenkaan suoraan vélity toimintaan.
Siihen vaikuttaa muutkin tekijat kuten se, mité ratkaisuja on tarjolla. Asenteet tar-
joavat kuitenkin mahdollisuuden muutokseen.

Kulutus ja sen kasvu liittyvit kaupungistumiseen. Suomi kaupungistui myshéaéan,
minké vuoksi kaupungistuminen jatkuu edelleen voimakkaana. Kulutus my®os laa-
jenee tavaroista palveluihin ja kulttuuriin. Kulutuksen uusia muotoja on vaikea
ennakoida. On mahdollista, ettd tavaroista siirrytddn aineettomaan kulutukseen,
verkkokauppa ja virtuaalikulutus kasvavat ja luovat uusia kulutusmuotoja, kierrdtys
ja vuokraus yleistyviét, eettisyys suuntaa kulutusta uudella tavalla jne. Kaupalliset toi-
minnot my0s lomittuvat erilaisiin toimintoihin ja kulutuksen kauppakeskusmainen
tila laajenee muille aloille (terminaalit, toimitilat, hotellit, museot). On todenn&kéistd,
ettd kulutuksen tilat kuten kauppakeskukset sekéd viihde- ja vapaa-ajankeskukset
tulevat sdilyttiméaan vetovoimansa ja kasvamaan.

Suomessa on yli 2 000 toimivaa verkkokauppaa. Verkkokaupan arvo oli 15,5 %
vahittdiskaupan kokonaisarvosta vuonna 2007. Verkkokaupan rinnalla on kehittynyt
nk. monikanavakauppa, jossa kuluttaja yhdistdd verkkokaupan palveluja ja tavan-
omaisessa myymaéldssé tapahtuvan ostamisen.
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Verkkokaupan kasvu on ollut nopeaa. Sihkoinen kaupankaynti on yli seitsenker-
taistunut vajaan kolmen vuoden kuluessa (kuva 14). Kasvuvauhti on jonkin verran
hidastunut vuonna 2009. Verkkokaupan tulevaisuuden ennustaminen on kuitenkin
osoittautunut vaikeaksi. Erddn arvion mukaan verkkokaupan osuus Suomen véhit-
tdiskaupasta olisi vuonna 2020 jopa 60 prosenttia.

Jaa nahtdvéksi, milloin verkkokaupan odotettu ldpimurto tapahtuu ja miten se
muuttaa esimerkiksi myymaéldrakentamista tai palvelujen saatavuutta ja mitd uusia
mahdollisuuksia se tarjoaa esimerkiksi ikdantyville tai syrjdisilld alueilla asuville
kuluttajille. Joka tapauksessa on ilmeistd, ettd verkkokaupan rinnalla sdilyy ostami-
nen myos myymaldistd. Verkkokaupan ldpimurto tuskin tulee lyhyelld aikavalilld
pysdyttdmadn edelld kuvattua kaupallisten tilojen kehittymistd entistd monipuoli-
semmiksi ja suuremmiksi.
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Verkkokauppaindeksi 2006/01-2009/02, copyright (c) Vilkas Group Oy

Kuva 14. Verkkokaupan kehitys Suomessa vuosina 2006—-2009.
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Kaupan nykyinen ohjausjdrjestelma

3.0
Kaavajarjestelma

Kauppaa ohjataan kaavoituksella. Alueidenkdytdn suunnittelujérjestelméddn kuu-
luvat maakuntakaava, yleiskaava ja asemakaava sekd valtakunnalliset alueiden-
kayttotavoitteet. Maankdytto- ja rakennuslaki sisédltdd vahittdiskaupan suuryksikoita
koskevat erityiset sddnnokset. Lakiin sisdltyy myos kaavojen valmistelua koskevat
saannokset.

Kaavajdrjestelméssé kullakin kaavamuodolla on omat tehtdvansa. Maakuntakaa-
vassa ratkaistaan maankayttod koskevat seudulliset kysymykset ja kuntien yleis- ja
asemakaavoissa kunnan sisdiset maankayttokysymykset. Kaavajdrjestelmé on luon-
teeltaan hierarkkinen. Maakuntakaava ohjaa kuntien yleis- ja asemakaavojen laati-
mista. Yleiskaava puolestaan ohjaa asemakaavan laatimista.

Maakuntakaava ja yleiskaava voidaan laatia my®os vaiheittain tai osa-aluekohtai-
sesti, mikd mahdollistaa erityisesti kaupan palveluverkkoa koskevan maakunta- tai
yleiskaavan laatimisen. Tima antaa mahdollisuuden tarkastella kokonaiskaavoitusta
nopeammalla aikataululla kaupan palveluverkon ajanmukaisuutta ja muutostarpeita
seka sellaisten kaupan hankkeiden toteuttamisedellytyksid, joihin kaavoissa ei va-
rauduttu.

Kaupan suuryksikoiden sijoittumisella on merkittavid yhdyskuntarakenteellisia
vaikutuksia, jotka ovat usein myds ylikunnallisia ja seudullisia. Suuryksikéilld on
keskeinen merkitys maakunnan tasolla tehtdvissd alue- ja yhdyskuntarakenteel-
lisissa ratkaisuissa. Eri kaavatasojen valisen tehtdvdjaon mukaisesti seudullisesti
vaikuttavien kaupan yksikoiden sijoittumista ohjataan maakuntakaavalla, jolla on
keskeinen asema suurten véhittdiskaupan suuryksikdiden ohjauksessa. Vaikutuk-
siltaan vahintaan seudullisille vahittdiskaupan suuryksikéille osoitetaan varaukset
maakuntakaavassa. Merkitykseltddn seudullisen vahittdiskaupan suuryksikon to-
teuttaminen kuntakaavoituksella edellyttéds, ettd maakuntakaavassa on osoitettu sen
mahdollistava merkinta.

Yleiskaava on keskeinen kaavamuoto kaupan palveluverkon suunnittelussa kun-
nan tasolla. Yleiskaavalla luodaan my0s toimintaedellytyksid kaupan palveluilla
ohjaamalla uusien asunto- ja tyopaikka-alueiden sijoittumista ja mitoitusta. Kuntien
yhteinen yleiskaava soveltuu kaupan palveluverkon kehittdmiseen kaupunkiseudun
tasolla.

Asemakaavalla ohjataan tarpeen mukaan hyvinkin yksityiskohtaisesti sekd kaupan
laatua ettd myymalatilojen toteutusta ja niiden sovittamista rakennettuun ympaéris-
toon ja kaupunkikuvaan.
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32
Kaavojen sisiltovaatimukset

Kaavoja laadittaessa on otettava huomioon maankéytto- ja rakennuslaissa sdaddetyt
eri kaavamuotoja koskevat sisdltévaatimukset. Kaupan palveluverkon suunnittelun
ja vahittdiskaupan suuryksikoéiden ohjaamisen kannalta keskeisid maakuntakaavaa
koskevia sisdltovaatimuksia ovat maakunnan tarkoituksenmukaisen alue- ja yhdys-
kuntarakenteen, ympdristtn ja talouden kannalta kestavien liikenteen jérjestelyjen ja
maakunnan elinkeinoeldmén toimintaedellytysten huomioiminen. (MRL 28 §)

Yleiskaavan sisédltovaatimuksista keskeisid ovat erityisesti yhdyskuntarakenteen
toimivuuden, taloudellisuuden ja ekologisen kestdvyyden, olemassa olevan yhdys-
kuntarakenteen hyviksikdyton, asumisen tarpeiden ja palveluiden saatavuuden, eri
vdestoryhmien kannalta tasapainoisen elinympaériston sekd kunnan toimintaedelly-
tysten huomioiminen. (MRL 39 §)

Vahittdiskaupan suuryksikdiden ohjaamisen kannalta tarkeimméat asemakaavan
sisdltovaatimukset ovat edellytysten luominen palveluiden alueelliselle saatavuudel-
le sekd se, ettd oikeusvaikutteisen yleiskaavan puuttuessa asemakaavaan sovelletaan
yleiskaavan sisaltovaatimuksia. (MRL 54 §)

33

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkédyttotavoitteet (VAT) tarkentavat kaavojen sisdltovaati-
muksia. Valtakunnallisten alueidenkéayttotavoitteiden tarkistuksessa (VN 13.11.2008)
painotettiin ilmastonmuutoksen hillintdd. Tdman takia terdvéitettiin mm. yhdyskun-
tarakenteen eheyttamistd, liikkennettd ja kauppaa koskevia tavoitteita.

Yhdyskuntarakennetta ja kauppaa koskevat erityisesti seuraavat tavoitteet:

* Yhdyskuntarakennetta kehitetdédn siten, ettd palvelut ja tydpaikat ovat hyvin eri
védestoryhmien saavutettavissa ja mahdollisuuksien mukaan asuinalueiden ldhei-
syydessd siten, ettd henkildautoliikenteen tarve on mahdollisimman vihdinen.
Liikenneturvallisuutta sekd joukkoliikenteen, kdvelyn ja pyordilyn edellytyksid
parannetaan.

¢ Kaupunkiseutuja kehitetddn tasapainoisina kokonaisuuksina siten, ettd tukeudu-
taan olemassa oleviin keskuksiin. Keskuksia ja erityisesti niiden keskusta-alueita
kehitetddn monipuolisina palvelujen, asumisen, tyopaikkojen ja vapaa-ajan alu-
eina.

* Maakuntakaavoituksessa ja yleiskaavoituksessa tulee edistdd yhdyskuntaraken-
teen eheyttdmistd ja esittdd eheyttimiseen tarvittavat toimenpiteet. Erityisesti
kaupunkiseuduilla on varmistettava henkildautoliikenteen tarvetta véahentdva
sekd joukkoliikennettd, kdvelya ja pyordilyd edistdva liikennejdrjestelma. Kau-
punkiseuduilla on my6s varmistettava palvelujen saatavuutta edistava keskus-
jarjestelmd ja palveluverkko sekd selvitettdva vahittdiskaupan suuryksikdiden
sijoittuminen.

* Alueidenkdytdn suunnittelussa uusia huomattavia asuin-, tyopaikka- tai palve-
luiden alueita ei tule sijoittaa irralleen olemassa olevasta yhdyskuntarakenteesta.
Vahittdiskaupan suuryksikot sijoitetaan tukemaan yhdyskuntarakennetta. Naista
tavoitteista voidaan poiketa, jos tarve- ja vaikutusselvityksiin perustuen pysty-
tddn osoittamaan, ettd alueen kdyttddnotto on kestdvan kehityksen mukaista.
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* Alueidenkdytolld edistetddn elinkeinoeldmédn toimintaedellytyksid osoittamal-
la elinkeinotoiminnalle riittavésti sijoittumismahdollisuuksia olemassa olevaa
yhdyskuntarakennetta hyddyntden. Runsaasti henkil6liikennettd aiheuttavat
elinkeinoeldmén toiminnot suunnataan olemassa olevan yhdyskuntarakenteen
sisddn tai muutoin hyvien joukkoliikenneyhteyksien dérelle.

34
Viahittdiskaupan suuryksikoita koskevat saannokset

Maankaytto- ja rakennuslaki sisdltdd vahittdiskaupan suuryksikoitd koskevat erityiset
sadannokset. MRL pyrkii ohjaamaan suurten yksikéiden sijaintia. Lahtokohtana on,
ettd vahittdiskaupan suuryksikon ensisijaisia sijoituspaikkoja ovat keskustat.

Vahittdiskaupan suuyksikon sijoittamiseen keskustojen ulkopuolelle liittyy eri-
tyinen suunnitteluvelvoite. MRL 58.3 §n mukaan vihittdiskaupan suuryksikkoa
ei saa sijoittaa maakunta- tai yleiskaavassa keskustatoiminnoille osoitetun alueen
ulkopuolella, ellei alue ole asemakaavassa erityisesti osoitettu titd tarkoitusta varten.
Alueen soveltuvuus vahittdiskaupan suuryksikon sijaintipaikaksi on aina selvitettava
kaavoituksella. Lakiin vuonna 2004 lisityn MRL 58.4 §:n mukaan sdadannostd sovel-
letaan my6s myymaéldiden merkittdviin laajennuksiin ja sellaiseen vahittdiskaupan
myymaéldkeskittyméaan, joka on vaikutuksiltaan verrattavissa vahittdiskaupan suur-
yksikkoon. Tdméd sddnnds toi tehostetun ohjauksen piiriin erilaisia erikoiskaupan
keskuksia.

Véhittdiskaupan suuryksikko on méaéritelty myymaldkokoon ja kaupan toimialan
perusteella. Vahittdiskaupan suuryksikolld tarkoitetaan MRL 114 §:n mukaan kool-
taan yli 2 000 k-m? vahittdiskaupan myymaéldd. Sidannos ei kuitenkaan koske paljon
tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa.

Paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan késitettd ei madaritelty laissa. Tulkinnassa
on nojauduttu maankédytto- ja rakennuslakia koskevan hallituksen esityksen perus-
teluihin. Niissd paljon tilaa vaativalla erikoistavaran kaupalla tarkoitetaan kauppaa,
jolle on ominaista suuret, paljon tilaa vaativat tuotteet, joista esimerkkeind mainitaan
autot, huonekalut ja rakennustarvikkeet. Ympéristoministeri6 on julkaissut lain sovel-
tamisen tueksi suosituksen (MRL opas 2. Suositus paljon tilaa vaativan erikoiskaupan
tulkinnasta).

Kaupan kokoa ja laatua voidaan MRL 57.1 §n mukaan ohjata asemakaavaméa-
rdaykselld. Maarayksid voidaan antaa, jos se on tarpeen kaupan palvelujen saata-
vuuden kannalta. Sidannoksen perusteella on ollut mahdollista mééritelld asema-
kaavamadaraykselld, miten suuren osan kaavan sallimasta kerrosalasta saa kayttda
esimerkiksi péivittdistavaran myyntiin.

Rakennuksen tai sen osan kdyttotarkoituksen muuttamiseen véhittdiskaupan suur-
yksikoksi edellyttdd MRL 125.4 §:n mukaan rakennuslupaa. Luvan myontdmisen
edellytyksenad on, ettd alue on asemakaavassa osoitettu suuryksikkod varten.

Véhittdiskaupan suuryksikoitd koskevat MRL:n sddnnokset tulivat kiireellising
voimaan jo 1.3.1999 ennen lain kokonaisuudistuksen voimaan tuloa 1.1.2000. Tata
pidettiin tarpeellisena, koska kaupan suuryksikditd oli runsaasti suunnitteilla eri
puolilla maata.
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MRL 58 § Asemakaavan oikeusvaikutukset
[..]

Vahittdiskaupan suuryksikkéd ei saa sijoittaa maakunta- tai yleiskaavan keskustatoimin-
noille tarkoitetun alueen ulkopuolelle, ellei alue ole asemakaavassa erityisesti osoitettu tdtd
tarkoitusta varten. Vdhittdiskaupan suuryksikko mddritellddn 114 §:ssd.

Mitd 3 momentissa sdddetddn, koskee myds olemassa olevan vdhittdiskaupan myymdildn
laajentamista tai muuttamista vdhittdiskaupan suuryksikaéksi, vahittdiskaupan suuryksikén
laajentamista sekd sellaista myymadldkeskittymdd, joka vaikutuksiltaan on verrattavissa
vahittdiskaupan suuryksikkéon. Mitd 3 momentissa sdddetddn, ei kuitenkaan koske vdhit-
tdiskaupan myymadldn, vdhittdiskaupan suuryksikon tai myymadldkeskittymdn laajentamista,
joka ei ole merkittdvd. (11.6.2004/476)

[-]

MRL 114 § Vahittdiskaupan suuryksikko

Vahittdiskaupan suuryksikolld tarkoitetaan tdssd laissa yli 2 000 kerrosneliémetrin suu-
ruista vahittdiskaupan myymadldad.

Mitd | momentissa sdddetddn, ei kuitenkaan koske paljon tilaa vaativan erikoistavaran
kauppaa.

3.5

Vuorovaikutus ja viranomaisyhteistyo
kaavojen valmistelussa

Kaavan valmistelu on julkinen prosessi. Sen avoimuus on varmistettu kaavaa val-
mistelevia viranomaisia velvoittavilla tiedottamista ja osallistumista koskevilla sddn-
noksilld. Kaavoituksen alkamisesta (vireille tulosta) tiedotetaan laajasti. Osallisille on
jdrjestettdvd mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavan vaiku-
tuksia ja lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipiteensa.

Viranomaisten yhteistyén muotoja ovat viranomaisneuvottelut ja kaavoista annet-
tavat lausunnot. Ne palvelevat sekd maakunnan liittojen ja kuntien keskindistéd yh-
teistyotd ettd ymparistoministerion ja alueellisten ymparistokeskusten kaavaohjausta.

Viranomaisneuvottelujen tarkoituksena on tuoda esille valtakunnalliset ja tarke&t
seudulliset alueidenkayttotavoitteet sekd muut keskeiset tavoitteet, valtion toteut-
tamisvelvollisuuden kannalta tarkedt kysymykset sekd viranomaisten késitykset
selvitystarpeista. Maakuntakaavaa laadittaessa viranomaisneuvottelu on aina jar-
jestettdva. Yleis- ja asemakaavaa valmisteltaessa viranomaisneuvottelu jarjestetdan,
jos kaava koskee valtakunnallisia ja tdrkeitd seudullisia alueidenkayttotavoitteita tai
joka muutoin on yhdyskuntarakenteellisten vaikutusten, luonnonarvojen, kulttuuri-
ympariston tai valtion viranomaisen toteuttamisvelvollisuuden kannalta tdrked. Ym-
péristoministerio on katsonut, ettd timéd neuvottelukynnys ylittyy, jos kaava koskee
vahittdiskaupan suuryksikko tai myymaldkeskittyméda (Ymparistohallinnon ohjeita
1/2007. Osallistuminen yleis- ja asemakaavoituksessa).

Kaavoja laadittaessa pyydetddn lausuntoja sekd viranomaisilta ettd yhteisoilta.
Lausuntomenettely on varsin laaja (taulukko 3). Esimerkiksi merkitykseltddn seudul-
lisen suuryksikon toteuttamista koskevista yleis- ja asemakaavaehdotuksista kunnan
on aina pyydettdvd maakunnan liiton ja niiden naapurikuntien lausunnot, joiden alu-
eidenkdyttoon suuryksikon toteuttaminen vaikuttaa. Vastaavasti maakunnan liiton
on pyydettdva lausunto maakuntakaavaehdotuksesta kunnilta, joita maakuntakaa-
vassa ratkaistavat asiat koskevat ja kaava-alueeseen rajoittuvilta maakunnan liitoilta.
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Taulukko 3. Kaavaehdotuksesta pyydettévit lausunnot eri kaavatasoilla.

Lausunnonantaja | Maakunnan Kunta Alueellinen Muut viranomai-
liitto ymparistokeskus set ja yhteisot
Maakuntakaava- Kaava-aluee- Kunnat, joita Aina Tarpeen mukaan
ehdotus seen rajoittu- asia koskee muut kaavan kan-
(MRA 13 §) vien alueiden nalta keskeiset
liitot viranomaiset ja
yhteis6t
Yleiskaava- Aina Kunta, jonka Tarpeen mukaan Tarpeen mukaan
ehdotus alueiden kayt- muut kaavan kan-
(MRA 20 §) to6n kaava nalta keskeiset
vaikuttaa viranomaiset ja
yhteisot
Asemakaava- Jos kaava Kunta, jonka Jos kaava saattaa Tarpeen mukaan
ehdotus saattaa koskea | alueiden kayt- koskea VAT:a, muut viranomai-
(MRA 28 §) maakuntakaa- toon kaava luonnonsuojelun set, joiden toi-
vassa kasitelty- | vaikuttaa tai rakennussuoje- | mialaa kaavassa
ja tai muutoin lun kannalta mer- | kisitelladn sekd
maakunnallises- kittavaa aluetta kaavan kannalta
ti merkittavia taikka maakunta- keskeiset yhtei-
asioita kaavassa virkistys- | sot
tai suojelualueeksi
varattua aluetta

Yleiskaavan ja asemakaavan hyvéaksymistd koskevaan pddtokseen voidaan hakea
muutosta valittamalla hallinto-oikeuteen. Alueellinen ympaéristokeskus voi puuttua
kunnan kaavoitukseen tekemalld oikaisukehotuksen kaavan hyvéaksymispdatok-
sestd ja hakemalla muutosta kaavan hyvaksymistd koskevasta kunnan paatoksesta
hallinto-oikeudelta.

Maakuntavaltuuston hyviksymé maakuntakaava saatetaan ympéristoministerion
vahvistettavaksi. Maakuntakaavan hyvéaksymistd koskevasta paddtoksestd voidaan
valittaa ymparistoministerioon. Vahvistusmenettelyssd ympéristoministerio tutkii
kaavan lainmukaisuuden. Jos maakuntakaavan sisilto ja laatimismenettely tayttavat
laissa asetetut vaatimukset, ympéristdministerio vahvistaa kaavan. Vahvistamisp&a-
toksestd voi edelleen valittaa korkeimpaan hallinto-oikeuteen.

3.6
Vaikutusten selvittaminen kaavoituksessa

MRL:n edellyttdimd kaavan vaikutusten selvittiminen ja arviointi on keskeisessa
asemassa vahittdiskaupan palveluverkon suunnittelussa ja suuryksikoiden sijainnin
ohjauksessa.

MRL9 §n mukaan kaavaa laadittaessa on tarpeellisessa méadrin selvitettdva kaavan
ja tarkasteltavien vaihtoehtojen toteuttamisen ympaéristovaikutukset. Maakunta- ja
yleiskaavoja laadittaessa tapahtuva vaikutusten arviointi on verrattain yleispiirteista,
koska silloin ei yleensd ole vield tietoa kaupan hankkeesta ja sen sisallosta.

Viime vuosina ovat yleistyneet kaavoituksen yhteydessa laadittavat kauppaa kos-
kevat palveluverkkoselvitykset. Palveluverkkoselvitys vastaa lainsidddnnon vaa-
timukseen perustaa suunnittelu riittdviin tutkimuksiin ja selvityksiin. Nykyinen
lainsdddantd ei edellytéd palveluverkkoselvityksen tekemistd. Ymparistoministerio on
suositellut sen tekemistd muun muassa kaavoitusohjeissaan (Kauppa kaavoituksessa.
Ymparistoopas 115/2004).
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37

YVA-menettely

Ympiéristovaikutusten arviointia koskevassa lainsdddédnnossé sdddetddn arvioinnin
siséllostd ja arviointiprosessin vaiheista ja médritellidn hankkeet, jotka kuuluvat
YVA-lain mukaisen arviointimenettelyn piiriin. Kaupan hankkeet eivét sisélly YVA-
asetuksen 6 §:n hankeluetteloon, jonka mukaisiin hankkeisiin YVA-menettelya sovel-
letaan aina. Suurten kaupan hankkeiden kohdalla YVA-menettely saattaa kuitenkin
tulla sovellettavaksi yksittdistapauksessa. YVA-menettelyn soveltaminen kaupan
hankkeisiin perustuu YVA-yhteysviranomaisen tapauskohtaiseen harkintaan, josta
tehdéén erillinen paatos. Harkintaperusteina tarkastellaan hankkeen ominaisuuksia,
hankkeen sijaintia ja vaikutusten luonnetta. YVA-lain 5.2 §n mukaan menettelyé ei
kuitenkaan yksittdistapauksessa sovelleta, mikdli hankkeen vaikutukset on selvitetty
muun lain mukaisessa menettelyssda YVA-laissa edellytetylld tavalla.

Prosessien yhteensovittamiseksi ja sujuvuuden parantamiseksi kaavoituksen yh-
teydessé tehtyji selvityksid voidaan hyddyntda hankekohtaisessa Y VA-menettelyssé.
Vastaavasti kaavoituksessa voidaan hyddyntdd YVA-menettelyssa tehtyja selvityksia.
My6s menettelyihin liittyvid vuorovaikutustilaisuuksia ja nahtavilld oloja voidaan
sovittaa yhteen ja jdrjestdd samanaikaisesti.

Kaavoituksen yhteydessad tehtdviastd vaikutusten arvioinnista ja sen kustannuk-
sista vastaa kaavoittaja. YVA-menettelyn yhteydessa tehtdvastd arvioinnista ja sen
kustannuksista vastaa toiminnan harjoittaja, jonka hanketta YVA-menettely koskee.
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4 Arvio kaupan ohjauksen
toimivuudesta

4.1

Kaupan ohjauksen periaatteet ovat
toteutuneet puutteellisesti

Kaupan ohjauksen ongelmien taustalla on keskeisimpind tekijoind vahittdiskaupan
yksikkokoon kasvu ja myymaéldtyyppien muutos, joihin ei ole varauduttu nykyisessa
lainsddddnnossé ja kaavoituksessa. Ohjauksen suurimmat ongelmat liittyvat suurten,
merkitykseltddn seudullisten véhittdiskaupan suuryksikéiden ohjaukseen. Paljon
tilaa vaativan erikoistavaran kaupassa myymalatyyppien muutos, ns. toimialaliu-
kuma, on tuonut tulkintaongelmia maankéyttd- ja rakennuslain soveltamiseen ja
heréttanyt kysymyksen, onko tilaa vaativan kaupan erityisasema kaupan ohjauksessa
edelleen perusteltu.

Huomion kohdistuminen tulkintakysymyksiin sekd véahittdiskaupan suuryksi-
koitd koskevien MRL:n sddnndsten esitystapa ja hajanaisuus ovat osaltaan vaikut-
taneet siihen, ettd kaupan ohjauksen keskeiset periaatteet ovat jadneet taka-alalle.
Suuryksikoiden ohjauksen kannalta keskeinen periaate, keskustojen ensisijaisuus
suuryksikéiden sijaintipaikkana, esitetddn epédsuorasti asemakaavan oikeusvaiku-
tuksia koskevassa sdannoksessd (MRL 58.3 §). Sdannoksen ehtolause “ellei alue ole
asemakaavassa erityisesti osoitettu titd tarkoitusta varten” on hamartanyt kaavahierarkian
merkitystd. Timé koskee erityisesti maakuntakaavan ohjausvaikutusta kuntakaavoi-
tukseen, mutta myds yleiskaavan ohjausvaikutusta asemakaavaan.

4.2

Maakuntakaavan ohjaavuus on riittamatonta

Kaavajérjestelman mukaisesti merkitykseltddn seudulliset vahittdiskaupan suuryksi-
kot osoitetaan maakuntakaavassa. Maakuntakaavoissa on ratkaistu merkitykseltadn
seudullisten vdhittdiskaupan suuryksikoiden sijainti. Niissd ei sen sijaan ole tarkastel-
tu kaavassa osoitettujen suuryksikoiden mitoitusta eikd niiden toteutuksen ajoitusta,
vaikka tdma olisi maankéytto- ja rakennuslain mukaan mahdollista.

Maakuntakaavoissa vahittdiskaupan suuryksikoén rakentamisen mahdollistavia
kaavamerkint&jd ovat C (keskustatoimintojen alue) tai ¢ (keskustatoimintojen koh-
demerkintd) ja km (vahittdiskaupan suuryksikko). Useissa maakuntakaavoissa myds
pienet kuntakeskukset on osoitettu kohdemerkinnélld c, joka mahdollistaa merkityk-
seltddn seudullisen suuryksikon toteuttamisen.

Keskustatoimintojen alueiden kaavamerkintdjd on kaytetty yleispiirteisessa kaa-
voituksessa epdyhtendisesti. Merkint6jd on erdissd tilanteissa kdytetty perusteetto-
masti mahdollistamaan kaupan hankkeen sijoittuminen toiminnoiltaan tosiasial-
listen keskustojen ulkopuolelle. Merkinndn kéytt6d selventdd muun muassa kor-
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keimman hallinto-oikeuden Itd-Uudenmaan maakuntakaavaa koskeva péatos (KHO
2103/11.9.2003). Siind todetaan, ettei keskustatoimintojen aluevarausmerkintdd voida
kayttda vain, jotta vahittdiskaupan suuryksikon sijoittaminen tulisi sallituksi.

Koska maakuntakaavoissa ei ole otettu kantaa kaavassa osoitettavien suuryksi-
koiden kokoon, ratkaistaan suuryksikon koko kunnan yleis- tai asemakaavalla my6s
silloin, kun kyseessd on kooltaan erittdin huomattava ja vaikutuksiltaan seudullinen
suuryksikké. Yhden kunnan kaavalla voidaan téllaisessa tilanteessa tehdé ratkaisuja,
jotka vaikuttavat merkittavasti koko kaupunkiseudun yhdyskunta- ja palveluraken-
teeseen.

Useimmissa maakuntakaavoissa on mééritelty, mink& kokoinen suuryksikkd kat-
sotaan vaikutustensa perusteella merkitykseltdan seudulliseksi. Suuryksikén koko
suhteessa sen vaikutusten merkittdvyyteen vaihtelee maakunnittain ja riippuu muun
muassa alue- ja yhdyskuntarakenteesta, kaupan sijoittumisesta, vieston mééaréas-
td sekd lilkenneyhteyksistd. Maakuntakaavoissa onkin tdltd osin suurta vaihtelua.
Silloin kun maakuntakaavassa on madritelty seudullinen suuryksikko, kokorajana
on kéytetty 2 000, 5 000 ja/tai 10 000 kerrosneliometrid. Kaupan hankkeet saattavat
nykyisin olla nédihin rajoihin ndhden jopa kymmenkertaisia, 50 000, 100 000, 150 000
kerrosneliometrid, tai vieldkin suurempia. Maakuntakaava ei téllaisessa tilanteessa
anna suuntaviivoja hankkeiden koon ohjaamiseen kunnan tasolla.

4.3

Kuntakaavoitus on liiaksi hankelahtoista

Strateginen, koko kunnan kattava yleiskaava on hyva viline ohjata kunnan yhdys-
kuntarakenteen kehittdmistd, muun muassa kaupan palveluverkon muutoksia ja
asutuksen sijoittamista. Kdytdnnossd kuntatason kaavoituksessa edetddn kuitenkin
usein hankekohtaisesti osayleiskaavalla ja asemakaavalla ilman, ettd kaupan palve-
luverkon tulevaa kehittamista olisi tarkasteltu koko kunnan kattavalla yleiskaavalla
tai muutoin kokonaisvaltaisesti. Kaavoituksen hankeldhtoisyyttd on ollut omiaan
vahvistamaan kuntien vélinen kilpailu kaupan hankkeista sekd kaupan toimialan
nopeat muutokset, joihin ei ole kaavoituksessa voitu ennalta varautua.

Maankaytto- ja rakennuslaki mahdollistaa kuntien yhteisen yleiskaavoituksen.
Lain valmistelun yhteydessa yhteisen yleiskaavan kdytt66n muun muassa kaupun-
kiseutujen yhdyskuntarakenteen ja kaupan ohjaamiseen kohdistui paljon odotuksia.
Yhteisid yleiskaavoja on toistaiseksi laadittu vain muutamia eikd niistd ole siten
muodostunut kuntatason seudullisen suunnittelun todellista vélinettd. Kaupan yk-
sikdiden koon kasvaessa merkitykseltaan seudullisiksi on maakuntakaavasta muo-
dostunut kaupan suurten hankkeiden keskeisin suunnittelutaso.

Yleiskaavoissa ei aina ole médritelty kaupan mitoitusta, vaan se maééritelldan
yleensa vasta hankekohtaisesti laadittavissa asemakaavoissa. Tamén vuoksi kaupan
vaikutusten arviointi on usein yleiskaavoituksen yhteydessa maakuntakaavoituksen
tavoin ongelmallista ja puutteellista.

44

Paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan
tulkinta ja ohjaus on ongelmallista

Kun véhittdiskaupan suuryksikkda koskevat sdédnnokset otettiin kymmenen vuotta
sitten maankdytto- ja rakennuslakiin, myymalétyypeille oli ominaista selked jako pal-
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jon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaan ja muuhun véhittdiskauppaan. Tuolloin
katsottiin, ettei paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan sijainnilla ollut vastaavia
vaikutuksia yhdyskuntiin ja palveluiden saatavuuteen kuin suurilla péivittdistava-
rakaupoilla ja kauppakeskuksilla. Suurten tavaroiden vaatiman tilan ja raskaiden
kuljetusten takia pidettiin suotavana, ettei tilaa vaativa kauppa sijoitu keskustoihin.
Nailld perusteilla véhittdiskaupan suuryksikké méériteltiin siten, ettd paljon tilaa
vaativan erikoistavaran kauppa rajattiin kasitteen ulkopuolelle.

Myymalatyypit ovat kuitenkin 2000-luvun mittaan muuttuneet. Tuotevalikoimat
ovat laajentuneet ja monipuolistuneet. Samassa myymaldssd saatetaan myyda mo-
nien eri toimialojen tuotteita. Esimerkiksi huonekalumyymaéldissa myydédén yha
enemmaéan my®os sisustus- ja taloustavaraa. Toisaalta myymalat erikoistuvat kapeaan
tuotevalikoimaan ja muodostavat yhdessd monipuolisen tuotevalikoiman ryppdita.
Téllaisia ovat esimerkiksi Retail Park -tyyppiset erikoiskaupan keskukset ja kauppa-
keskukset. Monimuotoisuuden lisddntyminen néyttdd olevan véhittdiskaupan kehi-
tystrendi myos tulevaisuudessa. Monipuolisen tavaravalikoimien lisdksi tarjolla on
my®6s hyvinvointi-, kulttuuri-, viihde- ja vapaa-ajan palveluja.

Paljon tilaa vaativaa erikoistavaraa siséltdvien hankkeiden yksikkékoko on kasva-
nut merkittdvésti. Esimerkiksi seudullisia kaupan hankkeita koskevan selvityksen
mubkaan syksylla 2008 oli vireilld useita erittdin suuria, paljon tilaa vaativan kaupan
hankkeita. Myymalatyyppien muutos ja yksikkokoon kasvun vuoksi tilaa vaativan
erikoistavaran kaupan vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ja liikenteeseen ovat
kasvaneet. My®6s ohjaustarve on kasvanut.

Paljon tilaa vaativaa erikoistavaran kaupan kisitettd ei ole méaaritelty maankaytto-
ja rakennuslaissa. Ymparistoministerion suosituksessa yksilditiin ne vahittdiskaupan
toimialat, jotka luetaan paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaan. Suosituksessa
otettiin kantaa myo0s siihen, miten laajasti muita tuotteiden paljon tilaa vaativan
erikoistavaran myymaldssd voidaan myyda. Nama oheistuotteet jaoteltiin tuolloin
toimialaan liittyviin (enintddn 400 m*> myyntipinta-alaa) ja oheistuotteisiin, jotka eivat
liity toimialaan (enintddn 100 m* myyntipinta-alaa).

Suositus on sisdlloltddn osin vanhentunut. Myymalatyyppien muutos on hdmarta-
nyt paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan ja muun véhittdiskaupan vélistd rajaa.
Sen arvioiminen, onko kyse tilaa vaativan kaupan myymaldstd vai vahittdiskaupan
suuryksikostd on vaikeutunut. Erityisesti oheistuotteiden myyntialaa koskevalta
osaltaan suositus on osoittautunut valvonnan kannalta ongelmalliseksi. Vastaavasti
on osoittautunut hankalaksi arvioida, milloin myymaladkeskittyma on maankaytts-ja
rakennuslain 58.4 §:ssd tarkoittama vaikutuksiltaan véhittdiskaupan suuryksikkdon
rinnastettavasta vahittdiskaupan myymaldkeskittymd. Rajanvedon vaikeudet ovat
johtaneet epdyhtendiseen tulkintakdytdntoon suuryksikkgsddnnosten soveltamisessa.
Taméan vuoksi kaupan yritysten kohtelu ei ole ollut valtakunnallisesti yhdenmukaista.

Ympaéristoministerion selvityksen mukaan tulkinnoissa on esiintynyt kirjavuutta
my0s nk. laajan tavaravalikoiman myymaldiden kohdalla (Koskela & Santasalo. 2008.
Paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppa. Tulkinnan ongelmia). Nama myymaélat
eivat vastaa ominaisuuksiltaan hallituksen esityksessa esitettyd paljon tilaa vaativan
erikoistavaran kaupan madrittelyd. Ymparistoministerion suosituksen mukaan niihin
tulee soveltaa suuryksikkdsddnnoksid. Osa kunnista onkin ndin menetellyt, mut-
ta osa on katsonut niiden edustavan paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa.
Myos tédssd kirjavat tulkinnat ovat johtaneet epayhtendiseen suuryksikkdsaannosten
soveltamiseen.

Kun tulkintaan liittyvét kysymykset ovat vieneet huomion, kaupan ohjauksen
tavoitteet ja periaatteet ovat jadneet taka-alalle ja hamartyneet.
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4.5

Vihittdiskaupan suuryksikon kokoraja
on tukenut lain tavoitteita

Vihittdiskaupan suuryksikdiden ohjauksen yhtend tavoitteena on ollut péivittais-
tavarakaupan ldhipalveluverkon ja autottomien talouksien palvelujen saatavuuden
turvaaminen. Ndma tavoitteet ovat pitkaélti toteutuneet keskeisilla kaupunkiseuduil-
la. Sen sijaan kaupunkiseutujen ulkopuolella saavutettavuus on edelleen heikentynyt
vuosina 2000-2008.

34 suurimman kaupunkiseudun taajama-alueilla pdivittdistavarakaupan palve-
lujen saavutettavuus on sdilynyt varsin hyvénd, eikd siind juuri ole tapahtunut
muutoksia vuosina 2000-2008. Kaupunkiseututaajamissa keskimddrdinen etdisyys
lahimpé&dn ruokakauppaan oli vuonna 2008 voin 640 metrid. Nailld kaupunkiseudu-
illa asuu maan véestostd lahes kaksi kolmannesta, joten niiden kehitykselld on suuri
merkitys. (Ks. luku 2 .4, Péivittdistavarakaupan saavutettavuus.) Néilld alueilla péivit-
tdistavarakaupan palvelujen saavutettavuuteen on voitu vaikuttaa ohjaamalla sekd
kauppaa ettd uuden asutuksen sijaintia kaavoituksella.

Sen sijaan kaupunkiseutujen ulkopuolella kaupan saavutettavuus on laajalti hei-
kentynyt. Haja-asutusalueiden ohella heikkeneminen on ollut merkittdvad kaupun-
kiseutujen lahistolla sijaitsevissa pienissd alle 1000 asukkaan taajamissa. Monissa
ndistd taajamista ei ole lainkaan kauppaa, vaan niistad asioidaan kaupunkiseutujen
kaupoissa. Kaupunkiseutujen lahivythykkeen taajamien palvelutasoon ei voida vai-
kuttaa kaupan ohjauksen keinoin vaan ensisijaisesti ohjaamalla uuden asutuksen
sijaintia yhdyskuntarakenteessa.

Kaupan saavutettavuuteen on vaikuttanut pdivittdistavarakaupan myymalédraken-
teen kehitys. Olennaista on ollut péivittdistavarakaupan myymaldiden vidhenemisen
hidastuminen 2000-luvulla. 200-400 m?valintamyymaloiden ja yli 1 000 m* myyma-
16iden méadran kasvu on kompensoinut muiden myymaéléiden vahenemistd. Téahdn
on osaltaan vaikuttanut vuonna 2000 voimaan tullut aukiololaki, joka antoi pienille
myyntipinta-alaltaan enintddn 400 m? paivittdistavarakaupoille muita myymaloitd
laajemmat aukioloajat.

Vahittdiskaupan suuryksikon kokoraja nayttdisi kannustaneen kauppaa kehitta-
madn myds niitd myyntipinta-alaltaan 1 000-1 500 m? paivittdistavarakaupan myy-
maéloitd, jotka jadvat rajan alapuolelle. Kokoraja ei toisaalta ndyta rajoittaneen véhit-
taiskaupan suuryksikoiden rakentamista. Esimerkiksi hypermarketteja on rakennettu
entiseen tahtiin vuosina 2000-2008. Ne ovat myos lisdanneet markkinaosuuttaan.

Vihittdiskaupan suuryksikon kokoraja osoittaa myymalat, joiden sijaintiin tulisi
myymaladn vaikutusten takia kiinnittdd erityistd huomiota suunnittelussa. Maankayt-
to- ja rakennuslain periaatteena on, ettd ndma suuyksikét sijoitettaisiin ensisijaisesti
keskustoihin ja alakeskuksiin. Suomen ympéristdkeskus selvitti vuosina 2004-2008
hyviéksytyissd asemakaavoissa vahittdiskaupan suuryksikkod koskevien KM-merkin-
tojen kayttod (kuva 15). Sithen ndhden, miten paljon alle 5 000 k-m? pdivittdistavara-
myymaloitd on rakennettu, asemakaavavarauksia oli vahdn. Missd médrin kysymys
on siitd, ettd ndiden kokoluokkien myymaldt ovat sijoittuneet keskustatoimintojen
alueille, kuten ohjauksen tarkoitus on ollut, edellyttdd tarkempia kunta- ja kaava-
kohtaisia tarkasteluja, joita ei ole voitu tyoryhman tydskentelyn puitteissa toteuttaa.
Tyoryhma ei ole mydskddn voinut tyonsd yhteydessd yksityiskohtaisesti selvittéd,
miten tilaa vaativan kaupan erityisasemasta luopuminen ja véhittdiskaupan suur-
yksikon nykyisen kokorajan sdilyttdminen tulee vaikuttamaan kaupan ohjaukseen.

Vahittaiskaupan suuryksikon MRL:ssd méaariteltya 2 000 kerrosneliometrin koko-
rajaa on arvosteltu ensi sijassa kilpailullisin perustein. Sen on pelétty estdvan uusien
suuryksikoiden rakentamisen ja siten vaaristdvan paivittdistavarakaupan myyma-
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Lukumaara

2000-3 499 3500-4 999 5000-9 999 10 000 - 50 000 >50 000

Kerrosala km2

Kuva 15. KM-merkintojen kiytté asemakaavoissa 2004-2008.

larakennetta sekd suosivan jo olemassa olevia suuryksikoitd. On myos esitetty, ettd
nykyinen kokoraja estdd ulkomaisten péivittdistavarakaupan ketjujen tulon Suomeen.
Eri yhteyksissd on ehdotettu kokorajan nostamista vahintddn 3 500 kerrosneliomet-
riin, jolloin se koskisi ldhinnad hypermarketteja ja suurimpia supermarketteja. Perus-
teita sille, ettd kokorajan nosto vaikuttaisi kansainvélisten péivittdistavarakaupan
ketjujen tuloon Suomen markkinoille, ei ole esitetty. Kokorajan méérittelyn kannalta
oleellista on, ettd kokorajaan liittyvd suunnitteluvelvoite ei ole este suuryksikdiden
rakentamiselle.

4.6

Palveluverkkoselvitysten laatu vaihtelee

Palveluverkkoselvitys muodostaa keskeisen tietopohjan kaupan palvelurakenteen
suunnittelulle maakuntakaavoituksessa ja yleiskaavoituksessa. Selvitykselld on mer-
kitystd myos yksittdisid kaupan hankkeita koskevia ratkaisuja tehtdessa.

Palveluverkkoselvityksid on laadittu erityisesti maakuntakaavoituksen ja yleiskaa-
voituksen yhteydessd. Valmistelua varten on yleensd perustettu ohjausryhmad, jossa
ovat olleet edustettuina maakunnan liitto, seudun kunnat, alueellinen ymparistokes-
kus, tieviranomaiset seké elinkeinoeldmén ja kaupan edustajia. Palveluverkkoselvi-
tykset ja niiden valmistelua varten perustetut yhteistydryhmaét on koettu toimivaksi
keskustelufoorumiksi, jossa on ollut mahdollista muodostaa yhteistd seudullista
ndkemystéd kaupan palveluverkon kehittdmisestd (Kimmo Koski. Kauppa maakun-
takaavoituksessa).

Matti Purasjoki piti selvityksessdan palveluverkkoselvityksia kilpailundkdkulman
huomioimisen kannalta keskeisend elementtind kaavoituksessa. Han ehdotti, ettd
maakunnat asettaisivat pysyvit tyéryhmat seuraamaan palveluverkon kehitysta ja
laatimaan palveluverkkoselvityksid. Han pitdd tdrkednd, ettd maakunnan elinkei-
nonharjoittajat olisivat tydryhmassa edustettuina neutraalilla ja jadvittomalla tavalla.
Purasjoki korostaa tassé erityisesti kauppakamarien merkitysta (Kauppa, kilpailu ja
kaavoitus. Selvityshenkilé Matti Purasjoen raportti ymparistoministeriolle 2.2.2009).

Kaupan viimeaikainen kehitys painottaa palveluverkon suunnittelussa mitoituk-
sen merkitystd. Tamd on tuonut esiin puutteita palveluverkkoselvityksissa. Yksi ny-

Ympiiristoministerion raportteja 21 | 2009

37



38

kyisten palveluverkkoselvitysten ongelma on liiketilan tarvetta koskevien selvitysten
epdtasainen laatu. Liiketilan tarpeen arviointitavat ja -perusteet ovat tdlld hetkelld
vakiintumattomia ja keskenddn yhteismitattomia. Nama puutteet vaikuttavat myos
kaavassa suunnitellun kaupan palveluverkon vaikutusten arviointiin.

4.7

Vaikutusten arvioinnissa on puutteita

Maakunta- ja yleiskaavoituksen yhteydessa tapahtuva vaikutusten arviointi on ver-
rattain yleispiirteistd, koska silloin ei yleensd ole vield yksityiskohtaista tietoa kaupan
hankkeesta. Yleispiirteisen kaavan yhteydessd luodaan yleensd alueidenkaytolliset
edellytykset myos mittaluokaltaan erittdin suurten kaupan hankkeiden toteuttamisel-
le ja pdétetddn niiden sijainnista ilman, ettd kaupan vaikutukset olisi arvioitu niiden
vaikutusten merkittdvyyden edellyttimailla tavalla.

Kaavoituksen yhteydessd laadittujen vaikutusarvioiden laadun vaihtelun ohella
niiden yleisend puutteena on se, ettd asiointiliikenteen maaraa ja siitd aiheutuvan ym-
péristokuormituksen, mm. kasvihuonekaasujen merkitys sivuutetaan ja aliarvioidaan.

Viime aikoina on tullut vireille lukuisia vaikutuksiltaan erittdin merkittavia va-
hittdiskaupan suuryksikdita koskevia hankkeita. Ndiden hankkeiden yhteydessa on
esiintynyt epétietoisuutta ymparistovaikutusten arviointimenettelyn soveltamisen
tarpeesta ja menettelyn yhteensovittamisesta kaavoituksen kanssa. Tdma on tullut esil-
le erityisesti sellaisissa tilanteissa, joissa vaikutuksiltaan merkittavad kaupan hanketta
suunnitellaan sijoitettavaksi alueelle, jolla ei vield ole voimassa hankkeen sijoittumisen
mahdollistavaa kaavaa.

Nykytilanteessa ongelmallista on YVA-lain epdyhtendinen soveltaminen ja erittdin
pitkiksi muodostuneet yksittdistapauksia koskevat harkintaprosessit. Mikéli hank-
keen vaikutuksia ei ole asianmukaisesti selvitetty kaavoitusmenettelyssa eika erillistd
YVA-menettelyé ole sovellettu, voidaan myos joutua tilanteeseen, jossa Y VA-menet-
tely tulee sovellettavaksi vasta hankkeen rakennuslupavaiheessa, koska YVA-lain
13 §:n mukaan viranomainen ei saa myontéd lupaa hankkeen toteuttamiseen ennen
kuin se on saanut kdyttdonséd arviointiselostuksen ja yhteysviranomaisen siitd anta-
man lausunnon.

4.8
Tietoaineistoja on kehitettavi ja hyodynnettava

Kauppaa koskevia paikkatietoaineistoja on kehitetty ja niihin perustuvia analyyseja
on tehty Suomen ympaéristkeskuksessa muutaman viime vuoden aikana kaupan
valtakunnallisen ohjauksen ja sen kehittdmisen tarpeisiin. Nykytilanteessa kaupan
seurantajdrjestelmien ja tietoaineistojen kehittiminen on méaardaikaisten projektien
ja niiden rahoituksen varassa. Ympdristohallinnon tai kaavoittajien operatiivisessa
kéytossd ei kauppaa koskevia seurantajérjestelmié ole, mikd on vaikeuttanut kaavo-
jen valmistelua, kaupan palveluverkkoselvitysten laadintaa ja kaupan vaikutusten
arviointia kaavoituksen yhteydessa.

Kaupalla tulee olemaan yha suurempi merkitys yhdyskuntien ja yhdyskuntaraken-
teen kehitykseen, minka vuoksi sen merkitys tulee entisestddan korostumaan kaavoi-
tuksessa. Taman vuoksi kauppaa koskevien tietoaineistojen, seurantajérjestelmien ja
analyysimenetelmien kehittiminen palvelemaan kaavoituksen ohjauksen ja kaavoi-
tuksen tarpeita on suuri haaste ympéristéhallinnolle.
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5 Kaupan ohjauksen kansainvalisid
kehityssuuntia

Kaupan ohjauksen ongelmat ja haasteet ovat luonteeltaan kansainvalisid, vaikka
kaupan ohjausjdrjestelmissd on maakohtaisia eroja. Keskeisid kysymyksid ovat, miten
turvataan keskustojen elinvoimaisuus, miten huolehditaan palvelujen saavutettavuu-
desta sekd keskus- ja palveluverkon tasapainoisesta kehityksestd. [Imastopoliittisen
keskustelun my6ta liikennettd koskevat tavoitteet ovat saaneet aikaisempaa enem-
mén painoa: kaupan palvelujen tulisi olla saavutettavissa my0s joukkoliikenteelld.

Kaupan ohjauksen kehittdmisessd on maiden vilisistd eroista huolimatta yhteisia

piirteitd, joista keskeisid ovat:

¢ Valtion keskushallinnon, alueiden ja paikallishallinnon roolien ja toimivallan
maidrittely kaupan ohjauksen tavoitteiden toteuttamiseksi. Oleelliseksi on katsot-
tu valtion keskushallinnon ohjauksen, ylikunnallisen strategisen suunnittelun ja
paikallisen aloitteellisuuden yhteen sovittaminen.

¢ Tasapainon etsiminen hierarkkisen keskusjarjestelman ja keskusten ulkopuolis-
ten kaupan alueiden kehittdmisessa.

e Siddntelyn rinnalla pyritddn kehittiméén kannustavaa suunnitteluotetta erityi-
sesti keskustojen kehittdmiseksi.

* Keinojen etsiminen entistd suurempien liiketilojen sovittamiseksi kaupunkikes-
kustojen korttelirakenteeseen seké niiden laadun parantamiseksi.

e Myymialoiden kokorajat eivit ole olleet kaupan ohjauksen liittyvdssd eurooppa-
laisessa keskustelussa keskeisid. Kokorajat vaihtelevat eri maissa Ranskan 300
nelidmetristd Norjan 3 000 nelidmetriin.

Kaupan ohjauksen kansainvilisid kehityssuuntia tarkastellaan seuraavassa Yhdys-
kuntasuunnittelun tutkimus- ja koulutuskeskuksessa laaditun, kaupan sijainnin oh-
jauksen kehitystd Alankomaissa, Ranskassa, Iso-Britanniassa ja Saksassa koskevan
selvityksen perusteella (liite 1). Pohjoismaita koskeva osuus perustuu Kaupan ja
kilpailun tyéryhmén raportissa julkaistuun selvitykseen (Kaupan ja kilpailun tyo-
ryhmén raportti. Ympéristoministerié 2007). Molemmissa selvityksissd on kasitelty
kaupan sijainnin ohjauksen nykytilaa ja vélineitd, sijainninohjauksen tavoitteita, jar-
jestelmien toimivuutta sekd sddntelyn viimeaikaista kehitystd ja sen tulevaisuuden
nakymia.

5.1

Alankomaat, Ranska, Iso-Britannia ja Saksa

Alankomaissa, Ranskassa, Iso-Britanniassa ja Saksassa kaupan ohjausta ryhdyttiin
kehittdmdan 1960-ja 70-luvuilla. Ohjaustarpeen taustalla oli kaupan rakennemuutos
ja suurten kaupan yksikdiden hakeutuminen keskustojen ulkopuolelle.
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Ranskaa lukuun ottamatta kauppaa on ohjattu kaavoituksella. Nyt Ranskassakin
ollaan liittdméssd ohjaus maankdyton suunnitteluun. Olennaisimmat erot maiden
ohjausjarjestelmisséd koskevat valtion keskushallinnon, aluetason ja paikallisen p&é-
toksenteon keskindistd suhdetta. Alankomaissa ja Iso-Britanniassa ohjaus on ollut
keskitettyd, kun taas Saksassa ja Ranskassa paikallisella pddtdoksenteon asema on
ollut vahvempi. Kaikissa tarkastelluissa maissa ohjaus on ollut jatkuvan uudelleen
arvioinnin kohteena. Kaupan rakenteiden ja konseptien muutoksen lisdksi sitd ovat
edellyttdneet kestdvan kehityksen korostuminen kaupunkisuunnittelussa ja kilpailun
nidkoékulman vahvistuminen EU-lainsddddannén my6ta.

Alankomaissa kaupan ohjaus on ollut keskitettyd. Valtio on linjannut kansallisil-
la suunnittelustrategioilla yhdyskuntasuunnittelun tavoitteita ja periaatteita, joita
provinssit ja kunnat toteuttavat. Kansallisissa suunnittelustrategioissa on mééritelty
myos vahittdiskaupan ohjauksen periaatteet. Tavoitteena on ollut ohjata kaupan si-
joittumista siten, ettd se tukee kaupunkikeskustoista sekéd alue- ja paikalliskeskuksista
muodostuvan hierarkkisen keskusverkon kehittdmistd. Poikkeuksena ovat olleet
paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan ja vaarallisten aineiden kaupan toimipis-
teet. Ne ovat voineet tietyin edellytyksin sijoittua myos kaupunkien reuna-alueille.

Tiukkaa valtion ohjausta on vihin erin lievennetty. 1990-luvulla tuli mahdolliseksi
toteuttaa tietyin ehdoin suurimittakaavaisia vahittdiskaupan alueita (myymadldkoko
yli 1 500 k-m?) keskustojen ulkopuolella. Kunnat saivat myos oikeuden paattaa lii-
kennemyymaldiden rakentamisesta. 2000-luvun puolivilisséd toteutettiin radikaali
muutos uuden kansallisen suunnittelustrategian my®ota: hallitus vetdytyi kdytannossa
kaupan ohjauksesta ja se siirrettiin provinsseihin ja kuntiin.

Uuden strategian lahtokohtana oli pddtosvallan siirtiminen paikalliselle tasolle ja
paikallisen aloitteellisuuden edistdiminen. Politiikan vaihdokseen ei ollut yhdyskun-
tarakenteeseen liittyvid syitd. Sijaintipolitiikka oli toiminut toivotulla tavalla: kauppa
oli sijoittunut keskustoihin eikd yhdyskuntarakenteen ulkopuolisia kaupan keskitty-
mid juuri ollut syntynyt. Tirkeimpana syynd muutokseen oli, ettd tiukan ohjauksen
katsottiin estdneen korkeatasoisten seudullisten kauppakeskusten kehittdmisen.

Kaupan ohjauksen perustavoitteet, keskustojen tukeminen ja keskusverkon ta-
sapainoinen kehittdminen, sdilytettiin uudessa strategiassa ennallaan. Provinssien
ja suurimpien kaupunkiseutujen tehtdviaksi tuli konkretisoida hallituksen maarit-
telemédn sijaintipolitiikan pddlinjat. Strategiaa on kuitenkin toistaiseksi toteutettu
vaihtelevasti. Osa provinsseista on laatinut ohjeistot kunnille, osassa provinsseista
ohjeet puuttuvat, jolloin paatoksenteko on jadnyt yksinomaan kunnille.

Uudistus on saanut osakseen myos arvostelua. Ohjeistojen puute on johtanut
erdilld seuduilla siihen, ettd suuri osa uusista suunnitteilla olevista kaupan hankkeista
sijoittuu yhdyskuntarakenteen reuna-alueille. Hankkeet ovat myos johtaneet kuntien
valisiin ristiriitatilanteisiin ja kiistoihin. Tilanteen odotetaan kuitenkin muuttuvan
sitd mukaan, kun provinssien ohjeistukset valmistuvat ja kaupunkiseutujen rooli
ohjauksessa selkeytyy.

Iso-Britanniassa keskushallinto ohjaa seutu- ja paikallistason suunnittelua var-
sin tiukasti kaavoitusohjeilla, jotka linjaavat kansallisen politiikan ja suunnittelun
tavoitteet ja periaatteet. Seudullisten ja paikallisten kaavoitusviranomaisten on otet-
tava ohjeet huomioon valmistellessaan suunnitelmia ja kaavoja sekd pdattdessaan
suunnittelulupahakemuksista. Véhittdiskaupan sijainnin ohjauksen tdrkein tydkalu
Englannissa on keskustojen suunnittelua koskeva kaavoitusohje. Vastaavat ohjeet
ovat my0s Skotlannissa ja Walesissa.

Kaupan ohjauksessa tapahtui merkittdva kadnne 1990-luvun alussa: ohjausta tiu-
kennettiin ja keskustojen asemaa kauppapaikkoina vahvistettiin. Muutos politiikassa
oli merkittdva, silld keskushallinnon linja oli usein ollut liberaalimpi kuin paikallisten
viranomaisten.
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Kéénteen taustalla oli huoli keskustojen kehityksestd. Keskustojen aseman vahvis-
tamiseksi otettiin vuonna 1996 kiyttoon erityinen menettely, jossa suunnitellun hank-
keen sijoitusvaihtoehtojen edellytykset arvioidaan suunnitteluluvasta paatettdessa.
Ensisijainen vaihtoehto on olemassa olevat keskukset. Jos sijoittaminen keskustaan
ei ole mahdollinen, tulevat seuraavana kysymykseen keskustan reuna-alueet ja niilld
ensisijaisesti alueet, joilta on hyvat yhteydet keskukseen. Vasta kolmantena tulevat
kysymykseen keskustojen ulkopuoliset alueet. Niistdkin ensisijaisia ovat ne, joihin
on kulkuyhteydet my0s joukkoliikenteelld ja jotka ovat ldhelld keskuksia. Lisdksi
tavoitteena on ohjata erityyppisiin keskuksiin kuhunkin tyypiltdén ja kooltaan sovel-
tuvaa kauppaa. Paikallisviranomaisia kehotetaan harkitsemaan ohjeellisen yldrajan
madrittdmistd eri keskustyyppeihin sallittavalle kaupan rakentamiselle ja ohjaamaan
ylérajan ylittavat hankkeet ylemmaén tason keskukseen.

Kauppaa koskevan kaavoitusohjeen voimassaolon aikana véhittdiskaupan keskit-
tyminen yha harvempiin ja suurempiin keskuksiin on jatkunut. Ohjauksen tiukentu-
misen on kuitenkin arvioitu rajoittaneen kaupan hajautumista. Keskustojen ulkopuo-
listen hankkeiden hakemusten hylkdysprosentti on kasvanut ja keskustahankkeiden
hakemusten méddrd on ollut kasvussa. Ohjeen yhtend tavoitteena ollut keskustojen
aktiivinen kehittdminen ei sen sijaan ole toteutunut toivotulla tavalla. Ohjetta on pi-
kemminkin kdytetty suunnittelulupaharkinnassa estimédan keskustojen ulkopuolelle
suunnattujen hankkeiden toteuttamista.

Kauppaa koskevaan kaavoitusohjeeseen on ehdotettu muutoksia, joiden tarkoituk-
sena on parantaa paikallisten viranomaisten mahdollisuuksia arvioida hankkeiden
vaikutuksia keskustoihin ja samalla huomioida paremmin kuluttajien valinnanmah-
dollisuudet seké kilpailundkdkulma. Ehdotuksessa kiinnitetddn huomiota muun mu-
assa hankkeen oikean mittakaavan arviointiin.

Saksassa kaupan ohjaus alkoi jo 1960-luvun alussa. Sen jalkeen ohjausta on tarkistet-
tu useita kertoja, viimeksi 2004. Liittovaltiotason kansalliset sidnnokset ovat osavalti-
oiden omien sddnndsten pohjana. Ohjaus perustuu lainsdddanndssa myymaldkokoon
kytkettyihin sijaintivaatimuksiin. Esimerkiksi kauppakeskukset ja muut suuret yli
1200 k-m? myymalat tulee sijoittaa vain keskustoihin tai kaavoissa osoitetuille erityi-
sille kaupan alueille.

Kaupan ohjaus on ollut tiukkaa. Suuria keskustojen ulkopuolisia hankkeita on
hyvéksytty vain vahan. Pienet ruokakaupat ovat sdilyttaneet asemansa, eivatka hy-
permarketit ole yhtd madraédva tekija kaupan kehityksessd kuin muualla Euroopassa.

Nykyisid ohjausvalineitd pidetddn periaatteessa riittdvind. Haasteena on kuntien
keskindinen kilpailu, huoli yritystoiminnan kehityksestd ja tyopaikoista. Kdytannossa
kunnat vastaavat eri tavoin kaupan rakentamispaineisiin: toiset kunnat antautuvat
taysin ylimitoitetuille hankkeille, toiset pitdvit ohjat tiukasti kédsissddn.

Tarve kaupan kehityksen ohjaamiseen alueellisesti ja kaupunkiseudun tasolla on
ilmeinen. Monilla alueilla, kaupunkiseuduilla ja kunnissa on laadittu kauppaa oh-
jaavia strategisia suunnitelmia kuten kauppaa ohjaavia yleiskaavoja. Vuoden 2004
lainsddddnnon uudistuksen yhteydessd tuli mahdolliseksi laatia yleiskaava myos
oikeudellisesti sitovana. Uudistuksessa vahvistettiin keskusverkkoteorian asemaa
ldhtokohtana toimintojen sijoittamiselle eritasoisiin keskuksiin. Sen perusteella kun-
nat voivat arvioida vahittdiskaupan rakentamishankkeita. Naapurikunnilla on myos
oikeus puuttua hankkeisiin.

Saantelyn ohella osavaltiot ja kunnat turvautuvat my6s pehmedmpiin keinoihin
ohjatakseen vdhittdiskaupan rakentamista ja kehittddkseen samalla sen laatua. Vuonna
1999 kdynnistyi Nordrhein-Westfahlenin osavaltion aloitteesta keskustojen elvyttami-
seen tdahtddva kampanja, “Takaisin keskustoihin”. Kampanjaan ovat liittyneet myos
muut osavaltiot mukaan lukien Berliini, jossa tavoitteena on kehittdd uusia innova-
tiivisia kaupan konsepteja. Saksassa on viime vuosina toteutettu lukuisia erityisesti
kaupunkikeskustaan kehitettyja kauppakeskustyyppeja.
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Ranskassa kaupan rakentamista on ohjattu vuodesta 1973 ldhtien toiminnan
harjoittamiseen liittyvélld lupamenettelylld. Alkuaan kaikki yli 1 500 m? myymalat
tarvitsivat alueellisen komission luvan, myShemmin rajaa kiristettiin niin, ettd jopa
300 m? myymalét tarvitsevat luvan. Kaupan ohjaaminen ilman kytkentda kaupunki-
suunnitteluun on osoittautunut toimimattomaksi ja siksi nykyisestd lupamenettelysta
ollaan luopumassa.

Askettdin tyonsa paattinyt komitea arvioi, ettd nykyinen siantely on epaonnis-
tunut kaikissa sille asetetuissa tavoitteissa. Se ei ole onnistunut estdméén suuryk-
sikdiden rdjahdysmadistd kasvua eikd pienten ldhikauppojen katoa. Komitea pitda
yhtend syyné tdhén sddntelyn irrallisuutta kaupunkisuunnittelusta. Komitea arvos-
telee nykyistd sddntelyd myos kilpailun rajoittamisesta sekd kiinnittdd huomiota
kunnallisten paatoksentekijoiden korruptioon. Kaupan yritysten edustajien muka-
naolo padtoksid tekevissd elimissd on johtanut péaatdksenteon ja kaupan intressien
ldheiseen yhteyteen.

Tyoryhma esittdd kaupan kehityksen ja muiden yhteiskunnan tarpeiden sovitta-
mista yhteen. Alueelliset komissiot purettaisiin. Niiden tilalle tulisi komissio, joka
koostuisi paikallisten paatoksentekijoiden ja kaupan edustajien ohella myds kulut-
tajien edustajista ja asiantuntijoista, joista yhden tulisi edustaa kestdvan kehityksen
nédkokulmaa. Ohjaus kytkettdisiin kaupunkisuunnitteluun ja kaavoitukseen. Nelio-
maédriin perustuvat rajat ehdotetaan poistettavaksi. Niiden tilalle ehdotetaan kau-
pan markkina-alueeseen perustuvaa luokittelua ldhikauppaan, sekd yhdyskunnan,
seudun ja maakunnan tason myymaléihin, joihin ohjaus kytkettéisiin. Uudistuksen
myd&td kaupan ohjaus lahentyisi Alankomaiden, Iso-Britannian ja Saksan jarjestelmia.

5.2
Pohjoismaat

Pohjoismaissa kaupan ohjausta ryhdyttiin tehostamaan 1990-luvun lopulla.

Tanskassa kauppaa koskevat sidnnokset otettiin kaavoituslainsaddantéon vuonna
1997. Ohjauksen toimivuuden arviointi johti vuonna 2007 lainsdddannon tarkistuk-
seen ja ohjauksen tiukentamiseen. Kaupan ohjaus on Tanskassa muihin Pohjoismaihin
verrattuna tiukkaa. Vahittdiskaupan myymalsitd voidaan padsaantoisesti sijoittaa
vain keskustoihin, aluekeskuksiin ja paikalliskeskuksiin. Keskustojen ulkopuolel-
le voidaan sijoittaa enintddn 1 000 k-m?* suuruisia pienmyymalditd ja paljon tilaa
vaativaa erikoistavaran kauppaa. Uusia keskustojen ulkopuolisia kaupan alueita
voidaan toteuttaa vain suurimmissa kaupungeissa (Arhus, Odense, Alborg, Esberg
ja Kéopenhamina).

Ohjauksen ldhtdkohtana on hierarkkinen keskusrakenne. Kunta méérittelee kau-
punkikeskustan sekd yli 40 000 asukaan kaupunkien aluekeskusten yhteenlasketun
myymaéldkerrosalan enimmaédismédrédn. Laissa médritellddn yhteenlasketun myyma-
lakerrosalan enimmaismaaraksi yli 20 000 asukkaan kaupunkien aluekeskuksissa
5 000 k-m?ja paikalliskeskuksissa 2 000 k-m?.

Laissa madritellaan paivittdistavaramyymaldn enimmaiskooksi 3 500 k-m? ja eri-
koistavaramyymaéldn enimmaéiskooksi 2 000 k-m?, joka voidaan ylittdd yli 40 000
asukkaissa kaupungeissa. Keskusta-alueet rajataan koko maassa yhdenmukaisin
ymparistoministerion maarittelemin perustein.

Norjassa kaupan ohjaus kdynnistyi vidliaikaisella rakennuskiellolla vuonna 1999,
jolloin kauppakeskusten rakentaminen keskustojen ulkopuolelle kiellettiin véliaikai-
sesti. Kielto koski yli 3 000 k-m?suuruisten kauppakeskusten rakentamista seka kaup-
pakeskusten laajentamista yli 3 000 k-m?suuruiseksi. Kiellon ulkopuolelle jétettiin
paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppa. Kielto kesti vuoteen 2004, jolloin kaik-
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kiin seutukuntiin oli laadittu véhittdiskauppaa ohjaavat lainvoimaiset seutukaavat.
Kiellon aikana kauppakeskuksen rakentamiseen oli saatava lupa valtion aluetason
viranomaiselta, jonka paatoksestd ympdristoministerio saattoi valittaa.

Ohjauksen toimivuutta arvioitiin 2000-luvun puolivélissd. Yleisarvio oli, ettd
kauppakeskusten perustamiskielto oli vaikuttanut merkittdvasti kauppakeskusten
rakentamiseen. Suuria kauppakeskuksia ei kiellon aikana juuri oltu rakennettu kau-
punkien ja taajamien keskustojen ulkopuolelle ja uusperustannan investoinnit olivat
suuntautuneet olemassa oleviin keskustoihin. Seutuhallinnon ohjaus kuntien paatok-
sentekoon oli kuitenkin jadnyt tavoiteltua heikommaksi. Seutuhallinnon viranomaiset
olivat puuttuneet varoen seutukaavoista poikkeaviin kuntien kaavaratkaisuihin.
Sama varovaisuus koski myds valtion viranomaisia ja ymparistoministeriota.

Kaupan ohjausta tiukennettiin vuonna 2008 valtakunnallisella mé&raykselld ”Riks-
politisk bestemmelse om kjopsentre”, jolla vahvistettiin seutukaavojen oikeudellista ase-
maa. Maadrdayksen mukaan yli 3 000 k-m?kauppakeskus voidaan perustaa tai laajentaa
vain, jos se on voimassa olevan seutukaavan tai osa-aluetta koskevan seutukaavan
mukainen. Alueilla, joilla tallaista ei ole, yli 3 000 k-m?suuruinen kauppakeskus voi-
daan sijoittaa vain keskustaan. Parhaillaan useat seutukunnat uudistavat seutukaa-
vojaan kauppakeskusten ja keskusrakenteen osalta tarkoituksenaan saada voimaan
kauppaa koskevat kaavamaardykset.

Ruotsissa ei ole otettu kdyttoon erityistd kaupan ohjausta muiden Pohjoismaiden
tavoin. Kaupan sijoittumista ja palvelurakenteen kehitystd ohjataan kaavoituksella
kuten muutakin maankédyttdd. Ruotsissa seutukaavoitus on vapaaehtoista ja suur-
ten keskustojen ulkopuolisten kaupan hankkeiden ohjauksessa painotetaan kuntien
yhteisty6td maank&yton yhteensovittamisessa.

Ruotsin kaavoitus- ja rakennuslakia uudistettaessa vuosina 2005-2007 arvioitiin
myos vahittdiskaupan ohjauksen toimivuutta. Tuolloin arvioitiin, ettd lainsdddan-
to tarjosi riittavit vélineet ohjata taajaman ulkopuolisten kaupan suuryksikdiden
sijaintia ja kehitystd. Ongelmien katsottiin liittyvén ensisijaisesti lainsdddannén so-
veltamiseen. Puutteita néhtiin erityisesti yleiskaavoituksessa, kuntien maankéyton
yhteensovittamisessa, vaikutusten arvioinnin laajuudessa, asemakaavoituksen kdy-
tossd (tilapdiset luvat ja kaavoista poikkeaminen) seké kilpailundkdkohtien huomi-
oon ottamisessa. Lain tarkistuksessa kuntia velvoitettiin muun muassa parempaan
keskindiseen yhteistyohon maankayton yhteensovittamiseksi.
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Kaupan sijainnin ohjaus Alankomaissa, Ranskassa,
Iso-Britanniassa ja Saksassa

Lasse Peltonen, Vesa Kanninen, Jenni Kuoppa ja Peter Ache
Yhdyskuntasuunnittelun tutkimus- ja koulutuskeskus YTK

| Johdanto

Taman raportin tehtdvananto perustuu Matti Auran kaupan tyéryhmén tarpeeseen
saada eurooppalaista vertailupohjaa kaupan sijainnin ohjauksen kehittdmiseen Suo-
messa. Raportin “esikuvana” on ollut ympéristdministerién kaupan ja kilpailun
tyoryhmaén raporttiin 2007 sisdltynyt liite “Kaupan sijainninohjaus kaavoituksessa
muissa Pohjoismaissa”’.

Raportin tarkoituksena on tuottaa kuva kaupan sijainnin ohjauksesta neljassa EU-
maassa: Alankomaissa, Ranskassa, Iso-Britanniassa ja Saksassa. Raportti sisdltdd maa-
kohtaiset pdédluvut nédistd maista. Kunkin maan kohdalla tarkasteltavia teemoja ovat:

* Kaupan sédédntelyn ja sijainninohjauksen nykytila ja vilineet

¢ Sijainnin ohjauksen perustelut ja tavoitteet

¢ Arviot jarjestelmén toimivuudesta

¢ Sdédntelyn viimeaikainen kehitys ja tulevaisuuden nakymat

Kyseisid teemoja késitelldén kunkin maan kohdalla alaluvuissa. Nédiden teemojen
liséksi maakohtaiset luvut siséltavédt kontekstualisoivaa tietoa: Ennen kaupan saan-
telyn kaésittelyd, esitellddn kunkin maan kohdalla maan suunnittelujédrjestelmé&a. Li-
séksijokaisen luvun alussa on taulukko, johon on koottu kyseisen maan perustietoja:
pinta-ala- ja viestotietoja sekd tiedot kuntien lukuméérastd ja niiden keskiméaraisesta
pinta-alasta ja vékiluvusta. Edelleen jokaisessa luvussa on my®ds tietolaatikko, johon
on poimittu tietoja kaupan konsulttiyrityksen raporteista ja maakohtaisista katsauk-
sista kauppakeskusten kehityksestd (Cushman & Wakefield 2008).2

Selvitys on toteutettu Teknillisen korkeakoulun Yhdyskuntasuunnittelun tutki-
mus-ja koulutuskeskuksessa. Ty6ta YTK:ssa ovat olleet tekeméssa tutkimuspéaéllikko
Lasse Peltonen, professori Peter Ache seki tutkijat Vesa Kanninen ja Jenni Kuoppa.
Raportin tiedot on koottu kirjallisista 1dhteistd, Internetista sekd eri maiden asiantun-
tijoilta. Ty6td ovat ympéristoministeriossd ohjanneet yliarkkitehti Katri Tulkki seka
yli-insin6o6ri Antti Irjala.

1 Ympaéristoministeri6 (2007): YMRa26,/2007: Kaupan ja kilpailun tydryhmaén raportti. Ymparistomi-
nisterion raportteja 26,/2007, 64 s. http:/ /www.ymparisto.fi/default.asp?contentid=257805&lan=fi&
clan=fi

2 Cushman & Wakefieldin mééaritelmén mukaan kauppakeskus on tdhan tarkoitukseen rakennettu ja
keskitetysti johdettu keskus, jossa on yli 5000 m? vuokralle annettavaa tilaa (gross lettable space) ja
vahintdén 10 erilaista myymalaa. Outlet- ja retail park -tyyppiset keskukset eivét sisélly tdhdn maa-
ritelméaén. Tiedot ovat vuodelta 2007 ja neovat perdisin Cushman & Wakefield'in omasta tietokan-
nasta. (Cushman & Wakefield 2008: Shopping centre development boom continues in 2007. http://
www.europe-re.com/files /00036900 / CW %20European%20Shopping%20Centres%20Report%20
May%202008.pdf
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2 Alankomaat

Pinta-ala Vakiluku Vientiheys | Kuntien luku- | Kunnan pinta-ala | Kunnan vikiluku
(km?) (milj.) (as/km?) maars km? keskiarvo keskiarvo
33920 16,4 483,49 443 77 37 020

Taulukko 1. Perustietoja Alankomaista. Lihde: CEMR (2008) EU Sub-national governments 2007
key figures.

Alankomaissa on yhteensa 5,7 miljoonaa neliometria myymalatilaa kauppakeskuksissa.
Henkei kohden laskettuna luku on Euroopan korkeimpia, 350 m? tuhatta asukasta kohti.
Uutta myymalitilaa rakennetaan silti koko ajan, erityisesti Randstadin alueelle. Alankomaissa
kauppakeskukset ovat keskimaarin pienempia kuin muualla Euroopassa. Retail park-tyyppiset
keskittymit (tai retail “bulevardit”) ovat puolestaan yleisempia kuin muualla Euroopassa.

Cushman & Wakefield & Gaél Thomas (2008): The Netherlands. Continued high performan-
ce in the retail sector http://www.europe-re.com/articlebrowser/article.php?path=nJIMjAO
C8NTQtM]YzNfbMV0aGVyGFuZH

2.1 Alankomaiden suunnittelujirjestelma

Alankomaissa sekd hallinto ettd poliittinen ohjaus tapahtuu aidosti kolmella alueelli-
sella tasolla, kuitenkin joka tasolla on my®s valtion tason edustaja. Niin kansalliselle,
provinssien kuin kuntienkin tasolle valitaan luottamushenkilt suorin kansanvaalein.
Provinsseissa toimeenpanovaltaa kédyttdvat kruunun nimittima komissaari seka pro-
vinssihallitus, joka puolestaan on suoralla kansanvaalilla valitun provinssivaltuuston
nimittdma. My6s kunnissa on sama rakenne: pormestari on kansallisen hallituksen,
kunnanhallitus (aldermen) puolestaan kunnanvaltuuston nimittdma.

Maankadyton suunnittelu- ja kaavajdrjestelmad uudistettiin vuonna 2008 maankéyt-
toasetuksen (Wet ruimtelijke ordening) paivityksen myotd. Aiemmassa suunnittelumal-
lissa valtakunnan tason ohjeistus muunnettiin strategisiksi (kaava)dokumenteiksi
niin valtakunnan, provinssien kuin kuntienkin tasolla (PKB, streekplan, struktuurp-
lan). Kunnissa yksityiskohtainen maankaytté maariteltiin asemakaavalla (bestim-
mungsplan). Provinssien kaavat ohjasivat kunnallista kaavoitusta.

Uudessa mallissa strategiset dokumentit on kaikilla tasoilla korvattu vapaamman
muotoisilla rakennevisioilla (struktuurvisie). Valtiolla ja provinsseilla on edelleen
mahdollisuus laatia ohjeellisia maankdyton suunnitelmia, mutta ne eivét sido muita
kuin laatijaa itseddn. Asemakaavan merkitystd on korostettu laajentamalla kuntien
mahdollisuuksia kaavoitusratkaisujen suhteen sekd mahdollistamalla kaavoituskor-
vausten periminen edunsaajilta. Asemakaava hyviksytddn edelleen provinssitasolla,
mutta prosessia on sujuvoitettu. Myos valtio ja provinssit voivat tietyissd kiistatilan-
teissa laatia asemakaavan tyyppisid suunnitelmia.

2.2 Yhteenveto nykyisestd sddntelystd

Taustaa

Kaupan rakenne Alankomaissa on seurausta yhtéddltd vuosikymmenid jatkuneesta
kaupunkikeskustojen historiallisen rakenteen ja toiminnallisuuden sdilyttdmispyr-
kimyksestd, toisaalta (suurelta osin edelliseen liittyneestd) kaupan sijainninohja-
uspolitiikasta, jolla on koko toisen maailmansodan jdlkeisend aikana pyritty sekd
edistiméddn kaupunkikeskustojen kilpailukykyisyytta ettd luomaan yhdyskuntara-
kenteeseen kiintedsti liittyvd kaupan palveluverkko. Kaupan suuryksikk&jen kehitys
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1960-luvulla johti sdédntelyn tiukkenemiseen 1970-luvun alussa. Aina 1980-luvulle
asti kansallisena tavoitteena oli tarjota kaikille kansalaisille “hyvétasoinen elintarvi-
kemyymala” kédvely- tai pyoréilyetédisyydelld (Spierings 2006). Tésté tavoitteesta luo-
pumisen jdlkeenkin sijoittumisen ohjauksella on pyritty kaupallisten ldhipalvelujen
takaamiseen. Vuoteen 2004 kaytossé olleet ohjausinstrumentit perustuivat ajatukseen
hierarkkisesta vahittdiskaupan rakenteesta: kaupunkikeskustat, aluekeskukset ja pai-
kalliskeskukset muodostivat verkoston, jossa tavanomaisten péivittdistavaroiden tar-
jonta jarjestettiin asuinalueilla, aluekeskuksissa oli laajempi valikoima palveluita, ja
kaupunkikeskustojen rooli oli toimia (my®ds) harvemmin tarvittavien erikoistavaroi-
den ostospaikkoina. Téstd poikkeukset tekivit ainoastaan harvat tilaa vievan kaupan
ja vaaralliseksi luokiteltujen aineiden kaupan toimipisteet, jotka saattoivat sijoittua
kaupunkien reuna-alueille tietyilld ehdoilla. N&itd PDV-alueita (Perifere Detailhandels
Vestigingen) kehitettdessd tuli osoittaa, ettei alue héiritse palvelukeskushierarkian
toimintaa. 1990-luvun mittaan PDV-sdannoksid vapautettiin jonkin verran mm. sal-
limalla uusia kaupan aloja (esim. rautakaupat, urheilumyymalat) n4illd alueilla.

Vuonna 1989 esitelty ABC-sijainninohjauspolitiikka osoitti erityyppisille yritys-
toiminnoille niiden liikenteellisiin tarpeisiin soveliaita alueita. Kaupan toimintojen
ohjaukseen talld politiikalla oli suhteellisen pieni merkitys, silld se sédénteli pddasiassa
uusille paikoille tapahtuvaa kehitystd (Martens & van Griethuysen 2000). Tarkeampi
1990-luvun sijainninohjausinstrumentti oli PDV-aluesdddosten tueksi ja liséksi esi-
telty GDV (Geconcentreerde Grootschalige Detailhandels Vestigingen) -sdannosto, jonka
puitteissa voitiin kehittdd “suurimittakaavaisen kaupan alueita”. Ajatuksena oli mah-
dollistaa kaupan dynamiikan hyddyntdminen ilman, ettd suunniteltu keskushierar-
kia kuitenkaan vaarantuisi. N4illd alueilla ei ollut pinta-aloihin liittyvid rajoituksia,
mutta myymaldiden minimikooksi maariteltiin 1500 m?. Pienemmiait liikkeet ndhtiin
elintdrkeiksi sdilyttdd hierarkian mukaisissa keskuksissa. Kehittdmisen edellytyksend
oli seudullisen vaikutusarvion laatiminen ja tarpeellisen kysynnédn osoittaminen.
Alueellisesti ensisijaisiksi méaériteltiin olemassa oleviin vihittdiskaupan alueisiin
liittyvéat alueet. Lisdksi alueiden tuli olla hyvin saavutettavissa sekd henkildautolla
ettd julkisella liikenteelld (nk. B-sijainti ABC-politiikan mukaisesti).

1990-luvun loppupuoliskolla noussut keskustelu lilkennevaylien solmukohtien va-
hittdismyyntipalvelujen (huoltoasemamyymalidt yms.) (Knooppuntgerichte Kleinscha-
lige Detailhandels Vestigingen, KDV) kehittdmisestd johti ensimmaéiseen hajautettuun
politiikkaratkaisuun: valtio antoi kunnille oikeuden paattaa tallaisista kehittdmispis-
teistd. Niiden merkitystd kaupan kokonaisuuden kannalta pidettiin varsin pienend,
ja niiden kehittdmisen ndhtiin parantavan palvelujen saavutettavuutta kuluttajille.

Maankayton suunnittelu ja kaupan sijainninohjaus
Nykytilanteessa kansallinen kaupan ohjauksen paamaara — keskustojen ja keskushie-
rarkian sdilyttiminen kaupan keskuksina — on edelleen sama, mutta suunnitelumallia
muutettiin radikaalisti vuoden 2004 uuden kansallisen suunnittelustrategian Nota
Ruimte (VROM et al., 2004) myotd. Periaatteessa hallitus “vetdytyi” kaupan ohjauk-
sesta, vaikka antoikin erittdin yleisid suuntaviivoja aiemman tyyppisen kehityksen
ensisijaisuudesta. Uudessa strategiassa ldhtokohdaksi otettiin paikallisen aloitteel-
lisuuden ja pdédtoksenteon suosiminen, jota tdydennettiin provinssien valvontavas-
tuulla ja aiemman kaltaisella velvoitteella osoittaa, ettei kaupan rakenne héiriinny.
Sijainnin ohjaus tapahtuu kdytdnnosséd edelleen maankdyton suunnittelun yh-
teydessd. Suunnittelu- ja kaavajdrjestelmdd uudistettiin vuonna 2008 maankéyttoase-
tuksen (Wet ruimtelijke ordening) paivityksen myotd. Aiemmassa suunnittelumallissa
valtakunnan tason ohjeistus muunnettiin strategisiksi (kaava)dokumenteiksi niin val-
takunnan, provinssien kuin kuntienkin tasolla (PKB, streekplan, struktuurplan). Kun-
nissa yksityiskohtainen maankéytté méariteltiin asemakaavalla (bestimmungsplan).
Provinssien kaavat ohjasivat kunnallista kaavoitusta.
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Uudessa mallissa strategiset dokumentit on kaikilla tasoilla korvattu vapaamman
muotoisilla rakennevisioilla (struktuurvisie). Valtiolla ja provinsseilla on edelleen
mahdollisuus laatia ohjeellisia maankédytdn suunnitelmia, mutta ne eivét sido muita
kuin laatijaa itseddn. Asemakaavan merkitystd on korostettu laajentamalla kuntien
mahdollisuuksia kaavoitusratkaisujen suhteen sekd mahdollistamalla kaavoituskor-
vausten periminen edunsaajilta. Asemakaava hyviksytdan edelleen provinssitasolla,
mutta prosessia on sujuvoitettu. Myos valtio ja provinssit voivat tietyissa kiistatilan-
teissa laatia asemakaavan tyyppisid suunnitelmia.

Kaupan sijainninohjausta koskevat valtakunnalliset ohjeet

Kansallinen suunnittelustrategia Nota Ruimte (VROM et al., 2004) méérittelee kaupan
(jamuun yritystoiminnan) sijainninohjauksen padperiaatteet. Dokumentissa todetaan
ABC/PDV/GDV -politiikkojen toimineen hyvin yhdyskuntarakenteen ohjauksessa,
ja ettd politiikkojen seurauksena yhdyskuntarakenteen ulkopuolisia kaupan keskitty-
mid ei ole. Samalla kuitenkin todetaan, ettd politiikat ovat estdneet toisenlaista toivot-
tavaa kehitystd, esim. seudullisten korkeatasoisten kauppakeskusten kehittamista®.

Perustelut ohjauksen “purkamiselle” ja padtosvallan viemiselle paikallistason viran-

omaisille ovat:

¢ Taloudellisen toiminnan kehittdmismahdollisuuksien parantaminen tarjoamalla
riittdvésti erilaisille liiketoiminnoille soveliaita sijainteja;

* Saavutettavuuden optimointi paikallisesti, seudullisesti ja provinssitasolla;

* Rakennetun ympadriston laatutekijéiden monipuolisempi huomioon ottaminen.

Strategiassa todetaan, ettd provinssien seké (tairkeimmilld kaupunkiseuduilla, joilla
on oma madritelty seutuhallintonsa*) kaupunkiseutujen tehtdvd on konkretisoida
sijaintipolitiikan paélinjat. Pddperiaatteena provinssien on pidettdva sitd, ettei uusilla
kaupan hankkeilla hdiritd olemassa olevaa kaupan rakennetta. Vastuu ohjeistojen
laatimisesta on provinsseilla. Kunnat toteuttavat ohjeistoa kaavoituksessaan, ja kaa-
varatkaisut hyvaksytdan provinsseissa.

Provinssien tulee noudattaa ohjeistuksessaan kolmea péélinjaa:

* Vaarallisten aineiden, tiettyjen tilaa vievien artikkelien seké erityista liikkennetta
aiheuttavien toimintojen, jotka eivit sovellu tavanomaisille yritys- tai kaupan
alueille, sijoittaminen tietyille, tarkoin mééritetyille alueille;

¢ Paljon tavara- tai asiakasvirtoja aiheuttavien toimintojen sijoittaminen paikoille,
jotka ovat saavutettavissa useilla eri kulkumuodoilla;

e Tyopaikka- ja asiointi-intensiivisten toimintojen sijoittaminen julkisen liikenteen
solmupisteiden vélittoméaan ldheisyyteen aina, kun se on mahdollista.

Strategian perusteluissa mainitaan erikseen kaupunkikeskustojen aseman sdilytta-
minen sekd tyopaikkojen ja asumisen sekoittaminen alueellisesti siten, ettd tyomat-
kapyoraily olisi mahdollista. (VROM et al., 2004). Periaatteessa ohjauksen péélinjat

3 Téssd viitataan markkinavoimien toimintaa, deregulaatiota ja lainsdddédnnén laatua selvittaneen MWD-
tyoryhman (Marktwerking, Deregulering en wetgevingskwaliteit) lausuntoon.

4  Seutuja (Wet gemeenschappelijke regelingen ) koskeva nykyinen lainsdddanto astui voimaan 2005.
Aiemman, vuoden 1985 seutujaon (42 seutua) mukaisista kaupunkiseuduista seitsemélld on vahvistettu
asema, jonka perusteella niiden tekemit ohjeet ja méaraykset ovat kuntia sitovia. Nama kaupunkiseudut
ovat Amsterdam (Regionaal Orgaan Amsterdam), Rotterdam (Stadsregio Rotterdam), Den Haag (Stadsge-
west Haaglanden), Utrecht (Bestuur Regio Utrecht), Arnhem ja Nijmegen (Knooppunt Arnhem-Nijmegen),
Eindhoven ja Helmond (Samenwerkingsverband regio Eindhoven) sekd Enschede ja Hengelo (Regio
Twente). Uuden lainsdddannon mukaan kunnat tekevét aloitteen téllaisen laillisesti sitovan yhteisty&eli-
men perustamisesta, ja provinssi paattda alueen laajuuden.

Ympiristoministerion raportteja 21 | 2009



LITE 1/5

siis ottavat keskeiset lahtokohdat aiemmista ohjausvilineista (hierarkiat, PDV/GDYV,
ABC) ja asettavat ne aiempaa vahemman rajoittavaan muotoon.

Strategian toteuttamisohjelmassa (VROM et al., 2006) kaupan sijoittumisen osal-
ta korostetaan edelleen keskustojen ja aluekeskusten roolin sdilyttdmistd. Samalla
tuodaan esiin kuntien lisddntyneet mahdollisuudet kehittdd ndiden keskusten ulko-
puolisia kaupan alueita. Tdssd dokumentissa yhdyskuntarakenteen kehittdminen lii-
tetddn vahvasti myds ilmastomuutoksen hillitsemiseen ja sithen sopeutumiseen, mm.
viittaamalla kansalliseen sopeutumisstrategiaan 2007-2014 (2006) seké kansalliseen
maankdyton ja ilmastomuutokseen sopeutumisen ohjelmaan (2006).

2.3 Sdintelyn tavoitteet

Keskustelu vdhittdismyynnin suunnittelusta alkoi jo 1990-luvun lopulla, jolloin ta-
lousministeri6 esitti silloisten sddntelyn keinojen olevan joissain suhteissa huonoja.
Vaikka tulokset kaupan rakenteen (ja yhdyskuntarakenteen) ohjauksessa olivat hyvia,
oli joistain sdddoksista tullut epéselvid. Erityisesti tilaa vievdn kaupan toimialarajat
olivat kdyneet epéselviksi kaupan rakenteen muuttuessa. Edelleen néytti siltd, et-
td provinssitasoista kaupan volyymien optimointia (ylikapasiteetin estimiseksi) ei
tapahtunut juuri lainkaan, koska tédtd koskeva ohjeistus puuttui kansallisen tason
saadoksistd. Tarkeimpand mainittiin se, ettd rajoittava politiikka esti innovatiivisten
ratkaisujen kehittdmisen, koska vilineist6 kehittdimisen edistdmiseen puuttui.

Samanaikaisesti kdyty keskustelu maankdyton suunnittelun desentralisoimisesta
(joka johti lain paivittdmiseen uusine prosesseineen, ks. ylld) aikaansai yhteisvaiku-
tuksen, jonka seurauksena konkreettisesta valtion tason kaupan sijoittumisen oh-
jauksesta pdétettiin luopua. Pddajatuksena oli, ettd hajautettu suunnittelu niin maan-
kdyton kuin erityisesti kaupan sijoittumiskysymystenkin osalta olisi tehokkaampaa
kuin keskitetty suunnittelu. (van der Krabben 2009, Spierings 2006, VROM et al. 2004)

Mielenkiintoista on, ettd van der Krabben (2009) toteaa, ettei politiikan vaihdok-
seen kuitenkaan ollut mitdén yhdyskuntarakenteeseen liittyvid syitéd — sijaintipolitiik-
ka toimi toivotulla tavalla. Myoskédén van der Krabbenin mukaan ei ole varsinaista
ndyttod siitd, ettd hajautettu suunnittelu tuottaisi vihemmaén ulkoisia kustannuksia
ja samalla sdilyttdisi tiiviin yhdyskuntarakenteen, tai etteiko niitd kaupan innovaa-
tioita joita perusteluina kéytettiin olisi mahdollista tapahtua my6s nykyisen rakenteen
puitteissa.

2.4 Arvioita sadntelyn toimivuudesta

Tamanhetkinen tilanne on useampienkin arvioiden mukaan epdselva. Heti uuden
kansallisen strategian valmistuttua ja tultua hyviksytyksi (2004/2006) provinssien
yhteistydelin julkaisi provinsseille tarkoitetut yleisohjeet kaupan sijainninohjauksesta
(IPO 2006). Nama ohjeet olivat linjassa aiemman rajoittavan sédéntelyn kanssa. Myds
kaupan keskusjdrjesto julkaisi tuolloin oman ndkemyksensd, jonka mukaan sddntelya
tarvitaan edelleen. Kaupan nikemyksen mukaan ilman sdédntelyd yksittdiset irtiotot
ja kuntien vahvistunut asema yhdesséd saattavat johtaa odottamattomiin hairiéihin
(Spierings 2006). Niinpa ndytti siltd, ettd deregulaatiota seuraa viliton reregulaatio,
nyt vain provinssien toimesta.

Talla hetkelld osa provinsseista on jo laatinut ohjeistonsa. Osa on pitdytynyt vanhan
sddntelyn hengessa ja liittdnyt tdhdn provinssitason optimoinnin nédkékulman. Esi-
merkiksi Rotterdamin seudulla on tidllainen ohjeisto voimassa. Joustavuutta lisaédvana
tekijand on otettu kdyttoon perifeeristen teema-alueiden késite, jota voidaan soveltaa
milloin se sopii seudulliseen kaupan rakenteeseen (van der Krabben 2009).
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Toisilla seuduilla (esim. Zuid Kennemerland) paatdksenteko on jétetty yksinomaan
kunnille. Utrechtin seudulla puolestaan on kehitetty seudulliset sddnnot, mutta pro-
vinssihallinto ei ole hyviksynyt saannostod. Frieslandin provinssissa ollaan laati-
massa uutta rakennekaavaa, johon tulee sisdltyméén ilmeisesti vanhaa jérjestelmaa
mukaileva kaupan sijaintipolitiikka. Kuntien suhtautuminen on myonteistd niin
kauan kuin sddannosto ei aiheuta ongelmia kunnallisessa suunnittelussa, mutta kunnat
voivat tehdd omia ratkaisujaan niin halutessaan (van der Krabben 2009).

Mainittujen alueiden uusista kaupan suunnitelmista tehty vaikutusselvitysten
analyysi (van der Krabben 2009) osoittaa, ettd uusilla kehityshankkeilla olisi suuri
negatiivinen vaikutus olemassa oleviin kaupan rakenteisiin — myynnin siirtyméan
arvioidaan olevan 15-40 % luokkaa riippuen tapauksesta.

Mainituilla alueilla suuri osa uusista kaupan suunnitelmista sijoittuu yhdyskunta-
rakenteen reuna-alueille. Frieslandissa ja Zuid Kennemerlandissa yli puolet suunni-
telmista on téllaisia. Kaikki ovat luonteeltaan retail park -tyyppisid. Tilburgin alueella
puolestaan suunnitellaan Hollannin ensimmadistd varsinaisesti yhdyskuntarakenteen
ulkopuolista seudullista kauppakeskusta. Keskustelu kauppakeskuksen vaikutuk-
sista seudun kaupan rakenteisiin on kdynnissd. Konsultin Tilburgin kaupungille
tekemadn selvityksen mukaan haitat olisivat minimaaliset. Alueen kaupungeista jotkut
ovat teettdneet omia selvityksidén, joiden mukaan kauppakeskus olisi vakava uhka
niiden olemassa oleville ostoskeskuksille. Kuntien viliset erimielisyydet tulevat la-
hitulevaisuudessa provinssihallinnon ratkaistavaksi. (Spierings 2009).

Provinssien mahdollisuudet ohjata kaupan sijoittumista uusien sddddsten puitteis-
sa ovat siis tdlld hetkelld varsin erilaiset. Puuttuvat tai hyvaksymattomaét provinssi-
tason sdddokset johtavat tilanteeseen, jossa kuntien kaavaratkaisuille (joihin uudet
kaupan hankkeet sisaltyvit) ei ole mitddn laillista estettd vaikkeivét ne sisaltdisikdan
esim. mitddn vaikutusselvityksid. Lisdksi ajantasaisen, kaupan ohjauksen sddadokset
sisdltdvdn strategisen maankdytén suunnitelman puuttuminen estdd provinsseja
puuttumasta sellaisiin kaavaratkaisuihin, jotka todennékdisesti tulevat olemaan tu-
levan provinssitason kaavan vastaisia (van der Krabben 2009).

2.5 Tulevan ennakointia

Tilanne tulee muuttumaan provinssitason ohjeistusten valmistumisen myo6ta. Yksi
keskeinen kysymys tulee olemaan kaupunkiseutujen yhteisty6rganissaatioiden/hal-
lintojen (t&lld hetkelld 7 suurimmalla kaupunkiseudulla) rooli tulevassa ohjauksessa.
Talla hetkelld ainoastaan Rotterdamin seudulla on ”pitédvd” ohjausjarjestelmd, jonka
puitteissa kuntien kaavaratkaisut tulee sovittaa seudullisen rakennekaavan kanssa, ja
ndmad edelleen hyvéksytddn provinssitasolla. Muutamilla muilla kaupunkiseuduilla
on tehty omia ohjeistuksia, mutta provinssitason ”siunaus” puuttuu joten ohjausvai-
kutusta ei kdytdnndssd juurikaan ole. Kaupunkiseutujen yhteistydn kehittdminen ja
sen suhde provinssitason padtoksentekoon tulee olemaan yksi keskeisistd hallinnan
kysymyksistd kaupan sijainnin ohjauksen kehittymisessd. Toinen muutostekija on
kansainvélisen vaikutuksen voimistuminen sekéd kaupan kilpailun kautta ettd kil-
pailun esteiden purkamisen paineiden kautta (OECD 2009).
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3 Ranska
Maan pinta- | Maan vikiluku Vientiheys Kuntien luku- | Kunnan pinta- Kunnan
ala (km?) (milj.) (as / km?) maari ala (km?) vikiluku keski-
keskiarvo arvo
552 427 63,6 115,13 36 683 15 | 734

Taulukko 2. Perustietoja Ranskasta. Lihde: CEMR (2008) EU Sub-national governments 2007 key
figures.

Ranskassa on noin 14,3 miljoonaa neliémetrii kauppakeskustilaa, eli noin 225 m? tuhatta
asukasta kohti. Kaupan konsulttien mukaan Ranskassa pienet itsendiset kauppiaat ovat jo
pitkddn menettineet asemiaan suurille yrityksille ja suuryksikéille, huolimatta pdinvastaisista
politiikkatavoitteista. Internet-kaupan kasvun arvellaan vievin yha lisid markkinaosuuksia
pieniltad kauppiailta. Muutamia merkittévia keskustoihin sijoittuvia hankkeita on tekeilld, mut-
ta retail parkit ovat Ranskassa hyvin suosittuja. Retail parkeissa on nahtévissa uusi vapaa-ajan
tuotteisiin painottuva trendi. Myds monet perinteiset "high street” brandit ovat mukana
my®&s retail parkeissa.

Cushman & Wakefield & Gaél Thomas (2008) Retail Space Europe. Country Profiles: France.
Time for a Revival. http://www.europe-re.com/articlebrowser/article.php?path=cn]IMjAwWO
C8xODAtMTg5X2NfZnJhbmNI

3.1 Ranskan suunnittelujirjestelma

Aluetasolla Ranska jakautuu kolmeen hallinnolliseen tasoon, joilla on kaikilla vaaleil-
la valitut padtoksentekoelimet.: Région (22 kpl), Département (96 kpl) sekd Commune
(yli 36 000 kpl). Néistd Région on alueellisen itsehallinnon yksikko, jonka paatoksen-
teosta vastaa suorilla vaaleilla valittava valtuusto (conseil régional). Se on mukana
alueiden kdyton, liikenteen ja koulutuksen suunnittelussa. Aluetasolla valtion valtaa
kayttdd maaherra (prefét de Region), joka edustaa ministeriditd ja valvoo kansallisten
politiikkojen toimeenpanoa aluetasolla. Départementin tasolla valtaa kdyttdd vaaleilla
valittu conseil général. Départementin tasolla valtion edustajana toimii préfet de Dé-
partement. Départementit jakautuvat piireihin (arrondissement), jotka voivat késittad
useampia kuntia. Kuntatasoa vastaa Ranskassa Commune, joka tarkoittaa paikallisten
asukkaiden muodostamaa yhteisdd. Commune’n paitodksistd vastaa kunnanvaltuusto
ja toimeenpanovaltaa kdyttdd valtuuston valitsema kaupunginjohtaja. Ranskan kun-
nat ovat hyvin pienid: yli kaksi kolmannesta Ranskan kunnista (commune) on alle
700 asukkaan yhteisoja.

Ranskassa yhdyskuntasuunnittelun lainsdddédnté on koottu sdddodskokoelmaksi
(Code de I'Urbanisme).® Ranskan valtiokeskeistd suunnittelujarjestelméad on tietoi-
sesti hajautettu 1980-luvulta ldhtien, mutta valtion viranomainen (préfet) vahvistaa
kuitenkin yhd kaavat eri aluetasoilla.

Suunnittelujdrjestelmén keskeisid vilineitd on uudistettu 2000-luvulla. Mukaan on
tuotu myos kestdvan kehityksen vaatimus. Kansallisella tasolla suunnittelua ohjaavat
alueiden kayton direktiivit (Directive Territorial d’Amenagement), jotka sisaltavéat
valtion antamat suuntaviivat tasapainoisesta alueiden kdytostda mm. keskeisen lii-
kenneinfrastruktuurin ja suojelualueiden osalta. Joissakin tapauksissa DTA:t voivat
syntyd my0s Région’ien aloitteesta. Aluehallinnon kaikilla tasoilla, mukaan lukien
yli 20 000 asukkaan kunnat, on oikeus osallistua direktiivien laadintaan. Paikallisten
kaavojen taytyy olla yhdenmukaisia DTA:n kanssa.

5 Ranskan Code de l'urbanisme, ks. http:/ /www.legifrance.gouv.fr/affichCode.do?cid Texte=LEGITEX
T000006074075&dateTexte=20090602
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SCOT (Schema de Coherence Territorial) voidaan tehdd ylikunnalliselle alueelle.
Se kytkee yhteen monia suunnittelun tavoitteita (esim. vuokra-asuntotuotanto, lii-
kennejdrjestelyt, kaupan sijainti sekd ympéristonsuojelu). SCOT:it eivit ole luonteel-
taan oikeusvaikutteisia, mutta alemman tasoisten kaavojen tulee olla niiden kanssa
yhdenmukaisia. SCOT:it syntyvit kuntien yhteisistd aloitteista. Tyypillisesti ylikun-
nallisten yhteistyoelinten (Etablissement Public de Coopération Intercommunale,
EPCI) toimesta laadittaviin SCOT:eihin mukaan tuleminen on kuitenkin kunnille
vapaaehtoista, ja niiden valmistelun mutkikkuus sekd kuntien vilinen kilpailu ovat
rajoittaneet timéan instrumentin toimivuutta. Paikallisella tasolla tarkein suunnittelun
véline on oikeusvaikutteinen Plan Local d’Urbanisme, PLU, joka kattaa koko kunnan
alueen. Rakennuslupien my6ntdminen on kuntien vastuulla.

3.2 Yhteenveto nykyisesta sdintelysta

Kaupan sijainninohjaus on Ranskassa perustunut sektoraaliselle sddntelylle, joka
késittelee erikseen kaupan rakentamista. Kaupan rakentamista ei siis ole sddnnelty
kaavoituksen tms. alueiden kdytén suunnittelun vélinein — joskin viimeiset uudis-
tukset viittaavat sithen, ettd sddntely on integroitumassa maankayton suunnitteluun.

Ranskassa on kaupan suuryksikoitd sddnnelty vuodesta 1973 ldhtien alueellisen
komission (CDAC) hyvidksymismenettelylld. Tuolloin hyvaksyttiin ns. loi Royer, joka
on toiminut perustana myohemmiaille sdantelylle. Alun perin loi Royer'n mukaan
luvanvaraisuuden raja vedettiin 1500 nelidmetrin myymaéldkokoon. Vuonna 1996
lainsdddéant6a uudistettiin téltd osin, ja loi Raffarin’in mukaan jopa 300 nelién myy-
méldalan rakentamiselta edellytettiin lupaa.

1970-luvulla rakennettu kaupan sddntely on antanut paikallistasolle enemman val-
taa suhteessa keskittyneeseen valtion rooliin maankayton suunnittelussa. Ranskassa
1980-luvulla toteutettu desentralisaatiopolitiikka vahvisti tatd kehitystd; kunnat ovat
saaneet pddttdd itsendisesti rakennusluvista vuodesta 1982 alkaen. 1990-luvulla sdan-
telyn ongelmiin heréttiin ja niihin puututtiin korruptionvastaisella lainsdddannolla;
ns. Loi Sapin talouden avoimuudesta sdaddettiin 1993. (Monnet 2008).

Uusin uudistus on vuodelta 2008, jolloin hyviaksyttiin laki talouden uudistuksista
("Loi LME” : Loi de modernisation de I'économie n°2008-776 du 4 aofit 2008) ja sen
toimeenpanoon liittyvé asetus (Décret n°2008-1212 du 24 novembre 2008). Vuoden
2008 muutokset on viety osaksi kaupunkisuunnittelua sadtelevaa lainsaddantoa (Code
de I'Urbanisme, art L752-1). Lisdd uudistuksia kaupan sijainnin ohjaukseen on luvas-
sa vield vuonna 2009, jolloin Ranskassa kasitellddn lainsddddannén uudistamista ns.
Charién komitean ehdotusten pohjalta. Sddntelyn osalta Ranskassa siis eletddn selvad
murrosvaihetta.

Nykyinen lainsddadanto koskee yli 1000 m* myymal6itd, milla tarkoitetaan myyma-
laalaa® joko yhdessa suuressa myymaldssa (super- tai hypermarket) tai ostoskeskuk-
sen muodossa, sisdltden useita pienempid kauppoja. Taiméan kokoluokan myymalat
tarvitsevat alueellisen komission hyviksynnén hankkeelle.

CDAC eli Commission Départementale d’Aménagement Commercial, on aluetason
(departementin) mittakaavassa toimiva kaupan sdédntelyn komissio. Kaupan suuryk-
sikot tarvitsevat alueellisen CDAC:n hyvaksynnan (autorisation spéciale d”exploitattion)
suuryksikoén rakentamiselle tai toiminnan kdynnistamiselle mikéli rakennus on jo
olemassa. Kaupan yksikot (yleensd 1000 m?) tarvitsevat komission hyvéaksynnan
ennen rakennusluvan hakemista (mikéli kyseessd on uuden yksikon rakentaminen)
tai toiminnan aloittamista (mikéli rakennus on jo olemassa).

6 Myymaldalaan lasketaan alue, jossa tuotteet ovat esilld ja jossa asiakkaat liikkuvat ja myyjat esittele-
vat tuotteita. Siihen ei lasketa ostoskeskuksen keskuskatua, “tuulikaappeja” tai tuotteiden varastointiin,
ylldpitoon tai valmistamiseen liittyvia tiloja.
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Erityisend sdddoksend alle 20 000 asukkaan kaupunkeja koskee pormestarin mah-
dollisuus pyytdd CDAC:n lausunto 300-1 000 m* myymalodiden rakentamisesta. Jos
lausunto on kielteinen, rakennuslupaa ei voida myo6ntaa.

Ranskalaisen sddntelyn erityispiirteend voidaan pitdd mallia, jolla ei ole juuri mi-
tddn kosketuskohtia maankéytén suunnitteluun ja sen tavoitteisiin. Kaupan suuryk-
sikoihin liittyvd hyvaksymismenettely ja siihen liittyva harkinta ovat luonteeltaan
taloudellisia, eivédtkd ne sisédlld kokonaisvaltaisempia ja integroivia, yhdyskuntasuun-
nittelulle tyypillisid tavoitteita.

3.3 Saintelyn tavoitteet

Suurten myymaéldiden (”grands surfaces”) sdédntelyn tavoitteena Ranskassa on ollut
pienempien kauppojen suojelu kilpailulta. Sdéntelylld pyritdédn rajoittamaan suurten
myymaldiden hallitsemattomaan rakentamiseen liittyvid haitallisia ulkoisvaikutuk-
sia. Silld pyritddn turvaamaan pienten kaupunkien ja kylien taloudellista toime-
liaisuutta, vahentdméaan péaéteiden ruuhkautumista seké hillitsemdan verotuloihin
liittyvaa kilpailua kuntien vélilla. (OECD 2003).

3.4 Arvioita sdintelyn toimivuudesta

Arviot nykyisen sddntelyn toimivuudesta ovat tylyja. Kaupan sddntelyn kehittamista
pohtineen Charién tydryhmaén tuore raportti toteaa tdhédnastisen sddntelyn epdonnis-
tuneen selvisti. Nykyjarjestelmd ei ole kyennyt estimédédn kaupan suuryksikodiden
rdjahdysmaistd kasvua eikd pienten ldhimyymaéloiden katoa. Keskeisend ongelmana
kaupan suuryksikoiden kasvussa raportti ei pidd niinkdan yksikkokokoa sinédnsd,
vaan vadristynyttd kilpailua suurten ja pienten kauppojen vililla, sekd suurten ketju-
jen maaradvan markkina-aseman vaarinkdyttod esimerkiksi tuottajien laskuttamista
tuotteiden hyvistd hyllypaikoista. Raportti korostaa kilpailun tarvetta, mutta puolus-
taa selvasti ldhikaupan elvyttdmistd ja kaupan paluuta keskustoihin.

Séddntely on viime aikoina joutunut kritiikin kohteeksi ennen muuta siksi, ettd se
ei kyennyt estdiméén perinteisten pikkukauppojen vihenemistd, eikd se ole estdnyt
suuryksikoiden rdjahdysmaisté lisddntymistd (vuonna 1995 hyvaksynnén sai noin 1
miljoonaa m?, nykyéén vuosittainen hyvéaksytty myymaldala on yli 3 miljoonaa m?)
Vuosi 2006 oli ennidtyksellinen kaupan alan rakentamisen vuosi Ranskassa. Uutta
myyméldalaa rakennettiin yhteensa 3,7 miljoonaa m?. (Michalowska 2007).

Viime vuosien trendind on Ranskassa ollut ns. retail parkien kehitys. Vuonna 2007
retail parkit vastasivat 45 % osuudesta suunnitteilla olevasta yhteensd 2,5 miljoonan
neliometrin kaupan myymaldalan rakentamisesta. Trendid selittdd retail parkien
suosio sijoituskohteina. Toinen selvd trendi on ollut ostoskeskusten perustaminen
kaupunkien keskustoihin. Erityisesti kodintarvikkeiden sekd kauneus- ja muotialan
kaupat hakeutuvat tillaisiin ostoskeskuksiin. (Michalowska 2007).

Ongelmaksi on koettu myos perinteisten kaupunkien pikkuliikkeiden korvautu-
minen korttelikohtaisilla pienilld, mutta suurten ketjujen omistamilla, myymaloilla.
Téllainen kehitys on ndhtavissa ainakin Pariisissa, jossa suuret elintarvikeketjut ovat
kiinnostuneita kaupunginosien pikkukaupoista (80-300 m?) (Michalowska 2007).
Charié'n raportti maérittelee ldhikaupaksi pienten elintarvikeliikkeiden kirjon; sa-
massa korttelissa voisi olla leipomo, lihakauppa, kalakauppa jne. sen sijaan, ettd niissa
on vain yksi suuren kauppaketjun omistama myymala.

Keskeisend ongelmana nykykehityksessd Charié'n raportti pitid my®ds sitd, ettd
kaupan voimakas kehitys on tapahtunut kaupunkisuunnittelun kustannuksella. Tastd
syystd lainsddadannon uudistamisessa on tarve kytked kaupan kehitys yhdyskunta-
suunnittelun lainsdddant6on. Samalla raportti korostaa yleisen edun nidkdkulmaa ja
kuntien vilisen kilpailun ongelmallisuutta kaupan yksikdiden rakentamisessa.
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Toinen keskeinen kritiikin aihe on ranskalaisen kaupan sdédntelyn ongelmallisuus
kilpailun ja erityisesti EU:n kilpailulainsddddnnon ndakokulmasta. Tédstd nakokul-
masta Ranskan mallissa on kaksi keskeistd ongelmaa: a) pddtokset uusien kauppojen
rakentamisen hyviaksymisestd perustuvat taloudelliseen arvioon, joka johtaa kilpai-
lun rajoittamiseen. OECD:n arvion mukaan Ranskan nykyinen sdédntely on johtanut
kilpailun vdhenemiseen suurten myymaldiden vililld. (OECD 2003); b) olemassa
olevien kauppaliikkeiden edustajat ovat mukana pdatoksid tekevissd toimielimissa.
CDAC-komiteoissa on ollut yhtad paljon kaupan alan edustajia kuin paikallisia p&a-
toksentekijoita.

Charién ty6ryhmén raportti kiinnittdd huomiota myds paddtoksenteon ja kaupan
intressien ldheiseen yhteyteen, ja viittaa suoraan mm. kunnallisten pdatoksenteki-
joiden korruptioon. Kuntien vilisen kilpailun ja oman edun tavoittelun ongelma
korostuu Ranskassa, jossa kuntia on 36 000. Pienten postimerkkikuntien maassa
rakennuslupien my&ntdminen on kuitenkin ollut 1980-luvun ”desentralisaatiosta”
lahtien kuntien péddtosvallassa. Kaupan alan edustajien ja paikallisten péattdjien
intressien yhteenkietoutuminen on ilmeisesti ollut yksi keskeisid syitd sille, miksi
nykyinen kaupan alan siddntely ei ole onnistunut tavoitteissaan.

Johtuen kilpailulainsdddénnon ongelmista, EU:n Komissio onkin vaatinut muutok-
sia Ranskan lainsdddantdon. Vaatimusten taustalla on saksalaisen Aldi -kauppaketjun
valitus ranskalaisesta jarjestelmdstd EU:lle. Ranskan vastauksena ovat olleet vuoden
2008 uudistukset (LME —loi de la modernisation de I'economie), jotka ovat tdhddnneet
erityisesti timén EU:n silmissd kiusallisten tilanteen korjaamiseen. Tulevia uudistuk-
sia ennakoiva Charién raportti esittdd CDAC-komiteoiden lakkauttamista kokonaan.

Vield jyrkempéa kritiikkid loi Royer’n toimivuutta kohtaan esittavat Cliquet ym.
(2008), joiden mukaan 1970-luvulla hyvéksytty lainsdddantd mahdollisti tahattomana
sivuseurauksena laajan ja jarjestdytyneen korruption noin 20 vuoden ajan, kunnes laki
muutettiin 1996. Cliquet ym. kritisoivat erityisesti paikallisten luottamushenkil6iden
roolia ja painoarvoa kaupan suuryksikdistd padtettdessda. Markkinoiden kilpailulo-
giikka vaihtui paikallispolitiikan logiikaksi.

Hyvin suuri osa kaupan suuryksikoéitd koskevista alueellisten komiteoiden (CDAC)
padtoksistd oli kielteisid — ja itse asiassa suuri osa hypermarketteja koskevista paa-
toksistd oli hylkdavid. Tamé kuitenkin johti paikallisten monopolien syntyyn, mikd
kiihdytti entisestddn kaupan keskittymistd. Pienet ja perinteiset liikkeet karsivét
kehityksestd, kun ne saivat kilpailijoikseen vélittoméén ldheisyyteensd hallitsevia
suuria ketjuja.

3.5 Tulevan ennakointia

Ns. Charién tyéryhma on tarkastellut kaupan ohjauksen uudistamista tuoreessa ra-
portissaan (maaliskuu 2009). Komitean ehdotukset on tarkoitus muotoilla uudeksi
lainsddddnnoksi heindkuun 2009 loppuun mennessd. Uusi lainsdddantd tulisi voi-
maan 2010.

Komitean raportin keskeisend viestind on kaupan kehityksen ja muiden yhteis-
kunnan tarpeiden sovittaminen yhteen. Raportin otsikkona on “Parempaa yhteiseloa
kaupan kanssa” ja alaotsikkona “Ei menestyvad kaupunkia ilman kauppaa, Fi elin-
voimaisuutta ilman yleistd etua”.

Charién tyéryhmén ehdotusten mukaan kaupan alueelliset komiteat ja ndiden
hyviaksymismenettely purettaisiin. Sen sijaan perustettaisiin (commission départe-
mentale de 1'urbanisme commercial) CDUC, joka koostuisi paitsi paikallisista p&a-
toksentekigjistd ja kaupan edustajista, my0s (erona aiempiin CDAC -komiteoihin) ku-
luttajien edustajista sekd asiantuntijoista, joista yhden tulisi edustaa nimenomaisesti
kestdvian kehityksen ndkékulmaa. Huomattavaa on myds, ettd tillaisten komissioiden
nimi liittyy suoraan kaupunkisuunnitteluun (urbanisme).
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Uudessa ehdotuksessa nelidmetriméériin perustuvat rajat ollaan poistamassa.
Niiden tilalle ehdotetaan kaupan markkina-alueeseen kytkeytyvaa luokittelua lahi-
kaupan (proximité), yhdyskunnan (agglomeration), seudun (departement), tai maa-
kunnan (région) tasolla. Ehdotettujen kategorioiden rajat riippuvat asiointitiheydesta,
kaupan markkina-alueen laajuudesta ja vetovoimasta, sijaintikunnan asukasluvusta
sekd harjoittettavan toiminnan luonteesta.

Kaupan sijoittuminen tiettyyn kategoriaan (14, jossa 1 = ldhikauppa) madrittelee
niitd vaatimuksia, joita rakennusluvan hakijalta edellytetddn. Myos kategoriasta toi-
seen siirtyviltd laajenevalta myymalaltd vaaditaan rakennuslupaa. Tasot 1 ja 4 ovat
ndistd selkeimmait. Charién raportissa esitetyt tasot ovat tulevien sddddsten luonnos-
telua, eivdtkd ne ole vield kaikilta osin tdsmentyneita.

Ensimmadinen taso: “ldhikauppa”: myymalét sijaitsevat pienissd ja keskisuurissa
kunnissa, maaseudulla sekd suurten kaupunkien kortteleissa. Ne palvelevat kulut-
tajien péivittdisid tarpeita tai edellyttdvét saavutettavuutta tuotevalikoiman vuoksi
(esim. apteekit). Kuluttajat eldvat tai kdyvat tdissd ndiden myymaldiden ldhelld eika
niiden saavuttaminen vaadi pitkid matkoja. Yhdyskuntasuunnittelun on tarkoitus
palvella ldhikaupan monimuotoisuuden kehittymista.

Toisen, yhdyskuntatason (”agglomeration”) myymalat palvelevat arkisia, muttei
péivittdisid tarpeita. Asiointitarve on pikemminkin viikottainen kuin paivittdinen.
Téallaiset myymalét sijaitsevat kaupunkien keskustoissa ja asutuskeskuksissa. Tassd
on kyse tyypillisesti kaupunkien keskustoihin, mutta my®6s ostoskeskuksiin seka
super- ja hypermarketteihin sijoittuvista toiminnoista.

Kolmannen, seututason (”departemental”) myymalat houkuttelevat asiakkaita ja
hankkivat tulonsa merkittdvadssd madrin useammasta, vahintdan kahdesta kaupun-
gista tai kunnasta. Kyse on suuren mittaluokan kaupan keskittymista.

Neljannen, tason (“regional”) myymalat ulottavat markkina-alueensa useampien
departementtien tai alueiden (region) alueelle. Tallaiset myymalat ovat harvinaisia
ja niilld on merkittdvid vaikutuksia yhdyskuntarakenteen kehitykseen. Tallaisten
keskittymien synty edellyttdd koordinaatiota useampien departementtien vélilla.
Téllaisia keskittymia ei haluta kieltdd, mutta niiden tdytyy toimia kilpailusdddosten,
lilkkenteen ja maankéyton toimivuuden ehdoilla.

Charién raportin ehdottamana olennaisena uudistuksena olisi sitovan maankayton
suunnittelun kytkeminen kaupan sddntelyyn. Padtoksenteko rakennusluvista on
uudessakin jdrjestelmdssd kunnilla, mutta kuntien padtdkset eivét voi endé olla ris-
tiriidassa yleiskaavojen (schéma de cohérence territoriale, SCOT) tai asemakaavojen
(Plan local d"urbanisme, PLU) kanssa.

Lainsdddéannollisten uudistusten ohella Charién tydryhmaé esittdd lain toimeen-
panoa edistdimdan kansallista toimielintd sekd mm. ohjeistuksen laatimista kaupan
kehityksen ohjaamiseksi seudullisella (département) tasolla. Tyoryhma esittdd myos
paikallisia toimintaohjelmia, jotka sisdltdvit esimerkiksi kokeiluja matalamman vuok-
ratason liiketiloista tai paikallisten tuottajien kytkemisestd pdivittdistavarakauppaan.

Charién tydryhmén ehdotusten toteutuminen merkitsisi Ranskan jérjestelmén pe-
ruslogiikan muutosta sektoraalisesta sddntelystd maankdyton suunnittelun yhteydes-
sd tapahtuvaan sijainnin ohjaukseen. Sdantelyn painotus on siirtymassa sektoraalises-
ta kaupan logiikasta alueiden kdyton logiikkaan ja kestdavin kehityksen vaatimuksiin.
Aiemman, puhtaasti taloudellisen arvioinnin ohella aletaan Ranskassa edellyttdd mm.
maankdytén ympdristovaikutusten arviointia. Kaiken kaikkiaan ranskalaisen jérjes-
telmdn muutos tarkoittaa eurooppalaisen sddntelyn yhdenmukaistumista; Ranska
tulee ldhentym&dan mm. Saksan ja Iso-Britannian jarjestelmia.
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4 |so-Britannia

Pinta-ala Vakiluku Vientiheys Kuntien Kunnan pinta- Kunnan
(km?) (milj.) (as/km?) lukumadra ala (km?) vakiluku keski-
keskiarvo arvo
243 820 60,8 249,36 434 562 140 092

Taulukko 3. Perustietoja Iso-Britanniasta. Lihde: CEMR (2008) EU Sub-national governments
2007 key figures.

Iso-Britanniassa on myymailitilaa ostoskeskuksissa enemman kuin missdan muussa Euroopan
maassa, 14,4 miljoonaa neliometria. Tuhatta henked kohden ostoskeskusneliéita on suunnil-
leen saman verran kuin Suomessa, noin 240 m2. Kaupan konsulttien mukaan tarjolle tulevan
hallimyymaldtilan (retail warehouse) maira on vahentynyt viime aikoina tiukan saantelyn
takia, joka rajoittaa keskustojen ulkopuolisia hankkeita. Myymalitilojen vuokrakehityksen
perusteella arvioidaan, ettd pienemmat myymalit keskustoissa kasvattavat suosiotaan alueel-
listen ostoskeskusten kustannuksella. Kaupan kasvu suuntautuu keskustoihin.

Cushman & Wakefield (2008) Retail Space Europe. Country Profiles: United Kingdom. Mo-
ving Full Steam Ahead. http://www.europe-re.com/articlebrowser/article.php?path=cn|IMjA
wOC8z0DgtMzk3X2NfdWs

4.1 Iso-Britannian suunnittelujarjestelma

Iso-Britanniassa kansalliset suunnitteluperiaatteet ohjaavat melko vahvasti seutu- ja
paikallista suunnittelua. The Secretary of State julkaisee Englannissa ja Walesissa val-
takunnallisia Planning Policy Statements -ohjeita ja Skotlannissa National Planning
Policy Guidelines palvelee samaa tarkoitusta. Seudullisten ja paikallisten suunnitte-
luviranomaisten on otettava ohjeet huomioon tehdessadn suunnitelmia ja kaavoja tai
pddtoksid sddntelystd. Vaikka ohjeet eivit sido paikallisviranomaisia, niitd kuitenkin
seurataan tiiviisti ja niihin viitataan ristiriitatilanteissa. Lisdksi on oltava esittda pai-
navia syitd, jos padtoksid ja politiikkaa muotoillaan vastoin kansallista ohjeistusta.
Keskushallinto tutkii suunnitelmia tarkoin varmistaakseen niiden yhteensopivuuden
hallituksen politiikan kanssa (Larsson 2006, 256.) ja voi ohjata viranomaisia muut-
tamaan niitd missd tahansa vaiheessa ennen voimaantuloa. (Government office for
the North West 2009).

Vuodesta 2004 asti (the Planning and Compulsory Purchase Act, 2004) maankéyt-
t0d on ohjattu pddasiassa kahdentasoisilla suunnitelmilla: 1) Regional Spatial Strategy
(RSS) , jonka valmistelevat seudulliset suunnitteluviranomaiset (Regional Planning
Body) ja jossa médritellddn esim. kuinka paljon asuntoja tarvitaan tdyttdméan seudun
asukkaiden tarpeet tulevaisuudessa tai tarvitaanko alueelle esimerkiksi suuri ostos-
keskus tai lentokenttd sekd 2) Local Development Frameworks (LDFs) (Planning
portal 2009), jotka paikalliset suunnitteluviranomaiset tekevét vahintddn 10 vuoden
jaksolle. LDF:n valmistelussa on huomioitava kansallinen ja seudullinen politiikka.
Liséksi kdytantoon kuuluu olennaisena lakisdateinen osallistumismenettely. (Govern-
ment office for the North West 2009).

Kaavat eivit vield takaa rakentamisoikeuksia, vaan ne mydnnetdén nk. develop-
ment control -prosessissa, jossa paikalliset suunnitteluviranomaiset pdattavat suun-
nittelulupahakemuksista (planning application). Hakemus ei saa olla ristiriidassa
voimassa olevan kaavan kanssa ilman painavia syitd, kuten ympaéristévaikutusten
arvioinnin tulokset tai Government statements of planning policy -ohjeet. Hakemuk-
sen tulee tarjota viranomaisen paatoksentekoon riittdvasti informaatiota hankkeen
vaikutuksista alueelle (Planning Portal 2009; Government office for the North West
2009).
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4.2 Yhteenveto nykyisestd sddntelysti

Iso-Britanniassa hallitus ohjaa my&s kaupan sijaintia keskittyneesti ja paikallistasolle
jdd vahan harkintavaltaa. (Tewdwr-Jones 1997 Guyn 1998 mukaan) Véhittdiskaupan
sijainninohjauksen tdrkein muoto on hallituksen (Communities and Local Govern-
ment) antama Planning Policy Statement 6 7 - planning for town centres -ohjeistus, joka
koskee kaupunkikeskustojen suunnittelua. Se linjaa hallituksen kansallisen politiikan
ja suunnittelun tavoitteet ja periaatteet ja toimii paikallisviranomaisten ohjeistuksena.
Skotlannissa ja Walesissa on omat erilliset ohjeistuksensa; NPPG8 (Scottish Executive
2004) ja Chapter 10 of Planning Policy Wales (Welsh Assembly Government 2002).
Niilld on kuitenkin samankaltaiset tavoitteet ja orientaatio: pyrkimys tukea keskuksia
ja niiden elinvoimaisuutta suunnittelujérjestelman keinoin. Ohjeistus on otettava huo-
mioon eri kaavatasoilla ja my06s yksittdisten suunnittelupien (planning application)
harkinnassa (Planning Policy Statement 6 2005, 1).

Kaupan sijainnin ohjaus perustuu arvioon erityisesti hankkeen vaikutuksis-
ta keskusten (city centre, town centre, district centre, local centre) elinvoimaisuuteen;
saavutettavuudesta muilla kulkumuodoilla kuin henkilautolla sekd vaikutuksista
henkiloautoliikenteen kehitykseen. Keskustan ulkopuoliset hankkeet sallitaan vain,
ellei keskustassa tai keskustan reuna-alueella ole sopivaa sijaintia saatavilla, ja ellei
rakentamisella ole vakavia vaikutuksia keskustan elinvoimaisuudelle, eika kehitys
lisdd yksityisautoilua. Niin sanottu “sequential test” tai “sequential approach” otettiin
tarkednd tiukennuksena kéyttoon vuonna 1996 (Thomas & Bromley 2003). Se tarkoit-
taa, ettd sijaintipdatoksissd ensimmadinen vaihtoehto ovat soveltuvat olemassa olevat
keskukset. Niistd seuraavia ovat keskusten reuna-alueet, joista suositaan niité sijain-
teja, jotka ovat hyvin yhteydessd keskukseen. Vasta kolmantena tulevat keskustojen
ulkopuoliset alueet, joista ensisijaisina ne, joihin on monipuoliset kulkuyhteydet,
jotka ovat ldhelld keskuksia ja joilla on suuri todennédkdisyys muodostaa yhteyksia
keskukseen.® Ndiden kriteerien puolesta samanarvoisten sijaintien vélilld harkittaessa
neuvotaan huomiomaan taantuvien alueiden’ tarpeet. (PPS6 2005). Vuodesta 1998
asti on valinnut periaate, jonka mukaan aina kun keskustatoimintoa ehdotetaan
keskustan ulkopuoliselle sijainnille eikd hanke ole voimassa olevan suunnitelman
(development plan) mukainen, on hakijan osoitettava, ettd ko. vahittaiskaupan hank-
keelle on “tarve” ja ettei sopivaa keskustasijaintia ole tarjolla. ” Assesment of need”
ja “"sequential test” ovat tarkeimmaét suunnittelun ja ohjauksen vilineet (Findlay &
Sparks 2005 Woodin ym. 2006, 26 mukaan). Viranomaisten on my®0s arvioitava (vaa-
dittava hakijoita osoittamaan) vaikutukset olemassa oleviin keskuksiin; ettd hanke
on tarkoituksenmukaisen kokoinen (scale test) ja varmistettava, ettd sijainti on saavu-
tettavissa eri kulkumuodoin erityisesti joukkoliikenteelld, kdvellen ja polkupyoralla
sekd autolla (accessibility test). Myds vaikutukset auton kédyttoon, liikenteeseen ja
ruuhkautumiseen on huomioitava. (PPS6 2005).

Tavoitteena tulisi olla sijoittaa tyypiltddn ja kooltaan sopivaa rakentamista oikean
tyyppiseen keskukseen. PPS6:ssa todetaan paikalliskeskusten olevan yleensd epé-
sopiva sijainti suuren mittakaavan hankkeille. Paikallisviranomaisten tulisi harkita
ohjeellisen yldrajan maarittamista eri keskustyyppeihin sallittavalle rakentamiselle

7 aiemmin Planning Policy Guidance Notes PPGs

8 The distance thresholds used in applying the sequential approach and for searching for
appropriate sites will differ for different types of development (see Table 2, Annex A).(PPS6: http:/ /www.
communities.gov.uk/documents/planningandbuilding /pdf /147399.pdf

9 “areas which are experiencing significant levels of ‘multiple deprivation’, typically those within the
most deprived 10% of ‘super output areas’, as identified in the English Indices of Deprivation and defin-
ed by the Index of Multiple Deprivation (IMD).” (PPS6 2005, 8.) Indeksi yhdistaa useita indikaattoreita,
jotka on valittu kattamaan ekonomisia, sosiaalisia ja asumiseen liittyvid muuttujia ks esim. http://www.
communities.gov.uk/communities /neighbourhoodrenewal/deprivation/
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ja kunkin yldrajan ylittdvat hankkeet tulisi ohjata ylemmaén tason keskukseen. (PPS6
2005).

Rajoituksia on tdydennetty keinoilla, jotka on tarkoitettu positiivisesti tukemaan
keskusten kehitystd (Wood ym. 2006, 25). Tavoitteena on ”suunnitella positiivisesti”
ja aktiivisesti eldvid ja elinvoimaisia kaupunkikeskustoja. Alueellisten suunnitte-
luelinten ja paikallisviranomaisten tulee aktiivisesti tukea kasvua ja ohjata muutosta
kaupunkikeskustoissa. Niiden tulisi méédrittdad keskusten hierarkia ja verkko seka linjata
eri keskusten rooli kokonaisuudessa; arvioida tarve uusille keskustatoiminnoille ja
kapasiteetti niiden sijoittamiseen; keskittya olemassa olevien keskusten kehitykseen
ja tukea suunnittelulla niiden kasvua; tukea kaupunkikeskustan hallintaa luomalla
kumppanuuksia, joiden tavoitteena on kehittdd, kohentaa ja ylldpitdd kaupunki-
keskustaa seké hallita ilta- ja yo-aikaista liiketoimintaa/taloutta sekd sdédnnoéllisesti
seurata ja arvioida politiikkansa tehokkuutta elinvoimaisten ja toimintakykyisten
kaupunkikeskustojen tukemisessa. (PPS6 2005, 7).

Wood ym. (2006, 26.) luonnehtivat Iso-Britannian suunnittelujarjestelmdd kaupan
edustajille herkéksi. Julkinen sektori luo kaavoilla ja politiikkaohjauksella sddntelevan
kehyksen, mutta yleensa yksityinen sektori tekee aloitteen kehityksesta (Larson 2006,
260.) ja yksityiselld sektorilla (property developers, retailers) ajatellaan olevan laaja
vastuu uusien hankkeiden suunnittelussa ja toteuttamisessa. (Guy 1998, 968-969).
Hankealoitteista suositaan kuitenkin niitd, jotka sopivat kdytantoon otettuun poli-
tilkkaan vaikka politiikkaohjeet tai kaavat eivét olekaan alemmalla tasolla sitovia. Jos
hakemuksella ei ole viittauskohtaa hyviksyttyyn suunnittelupolitiikkaan, sen tarve
kylla harkitaan, mutta se ldhtee prosessiin hyvin huonoissa asemissa. Prosessi koskee
kaikkia riippumatta hankkeen koosta tai hyddykkeestd. (Chadwick 2009) Vaikutusten
arviointi tulee toteuttaa aina, kun suunnitelma (hakemus) koskee keskustatoimin-
non sijoittamista keskustan ulkopuolelle tai reuna-alueella ja ellei suunnitelma ole
voimassa olevien linjausten mukainen sekéd aina kun kyseessa yli 2 500 kerrosnelit-
metrin hanke. Erityisesti on harkittava vaikutuksia keskuksiin ja niiden verkostoon
ja hierarkiaan. (PPS6 2005, 25).

4.3 Sdintelyn tavoitteet

Sadntelyn tarkeimmait tavoitteet ovat: tukea keskustojen elinvoimaisuutta; parantaa
kuluttajan valinnanmahdollisuuksia ja tdyttdd kaikkien ryhmien tarpeet (erityisesti
sosiaalisesti heikommassa asemassa olevat ryhmat); tukea tehokasta ja kilpailuky-
kyistd kauppaa ja tuottavuutta sekd parantaa saavutettavuutta monipuolisesti eri
kulkumuodoilla. Lisdksi muita politiikkatavoitteita (kuten investointien houkut-
teleminen taantuville alueille tai hyva design) huomioidaan, kunhan ne eivét ole
ristiriidassa pédétavoitteen kanssa. (PPS6 2005, 5).

4.4 Arvioita s3intelyn toimivuudesta

Vihittdiskauppaympaéristot ovat muuttuneet merkittavéstija Iso-Britanniassakin ha-
jautuneen vahittdiskaupan kasvu on ollut voimakasta. Keskustojen elinvoimaisuutta
ja eldvyyttd ovat haastaneet jatkuvasti kasvavat kilpailupaineet. Hallitukset ovat
pyrkineet — vaihtelevalla tarmolla — vélttdmdan keskustojen ja muiden perinteis-
ten kauppapaikkojen ndivettymistd ja suunnittelupolitiikka on jatkuvasti asteittain
tiukentunut samalla kun kaupalliset paineet uusiin hajautuneen véhittdiskaupan
muotoihin ovat voimistuneet. (Thomas & Bromley 2003, 50). Sdédntelyn vaikutuksista
on keskusteltu paljon erityisesti Englannissa'®, missa jarjestelmd on ollut jatkuvan
tarkastelun ja muutostenkin kohteena (Chadwick 2009).

10 Skotlannissa ja Walesissa vahittdiskaupan suunnittelun sdantely ei ole herattanyt samanlaista keskus-
telua ja kritiikkia vaikka niiden orientaatio ja muodot ovat pitkalti samanlaiset. Tosin Woodin ym. mukaan
Skotlannissa suunnittelun konteksti on selvésti sallivampi tai sddntely lievempéa kuin Englannissa; kaupan
hankkeiden “tarvetta” ei tarvitse osoittaa (Wood ym. 2006, 24.)
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Véhittdiskaupan rakenteen kehityksessa hallituksen vahva ote aiemmin pikem-
minkin lisdsi hajautuvaa kehitystd, koska sen linja oli usein liberaalimpi kuin paikal-
lisviranomaisten, ja hallitus pystyi suunnittelujérjestelman kehyksessd kumoamaan
paikallisviranomaisten paatoksid. 1990-luvun alkupuolelle saakka keskushallinto
salli miljoonien nelididen rakentamisen keskusta-alueiden ulkopuolelle osin kumo-
amalla paikallishallinnon (kieltdvid) suunnittelup&datoksid. Kehitys kuitenkin pakotti
Iso-Britannian hallituksen muuttamaan politiikkaansa suuntaa. (Guy 1998, 968-969)
Vaikeimmassa asemassa olivat pikkukaupunkien ja lahididen keskukset kaupungeis-
sa (small town and district centres) sekd pienet kauppalat (market towns) maaseu-
dulla (Thomas & Bromley 2003, 50).

Hallituksen kaupan sijoittumista sdéntelevé politiikka ja rajoitukset uusille hank-
keille ovat tiukentuneet 1980-luvun loppupuolelta asti. Merkittdvid askelia olivat
Planning Policy Guidance Note 6:n versiot vuosina 1988 ja 1993 (Department of the
Environment, 1988, 1993) sekéd ns. ‘sequential test’ -vélineen kadytt66notto vuonna
1996. (Department of the Environment, 1996; Welsh Office, 1996; Wrigley, 1998 Thoma-
sin & Bromleyn 2003, 50 mukaan.) Vuoden 1993 versiossa korostettiin edelleen vah-
vasti kilpailundkokulmaa ja vaikka se oli huomattavasti edeltdjddnsa tiukempi, sitd
kritisoitiin edelleen liian heikosta ohjauksesta kaupunkikeskustojen suojelemiseksi.
Vasta sequential test antoi monien kommentoijien mielestd riittavit edellytykset kes-
kustojen elinvoimaisuuden tukemiseen. (Wood ym. 2006, 25.) PPGé6:ta koskevan de-
batin retoriikan ddripdat ovat olleet nimetd se “keskustojen pelastajaksi” tai toisaalta
kuluttajaoikeuksien lyhytnakdoiseksi kieltdmiseksi. (Wrigley 1998, 154.) Vuodesta 1993
lahtien keskushallinto my&s muutti taysin politiikkansa suuntaa suhteessa paikallis-
viranomaisten paatoksiin: nyt hallitus (enemmaén Englannissa kuin Skotlannissa tai
Walesissa) alkoi pyytdd suunnitteluhakemuksia itselleen péédtettdviksi nimenomaan
varmistaakseen, ettei keskustan ulkopuolisia hankkeita hyvaksytd. Hakemusten hy-
vaksymisprosentti laskikin. Ruuan véhittdiskaupan osalta keskustan ulkopuolinen
tila vdheni 90-luvun alusta (vaikuttajana my6s paikallisen markkinan kylldantymi-
nen). (Wood ym. 2006).

”Sequential test” ei ole kuitenkaan lopettanut vahittdiskaupan keskustojen ulko-
puolista kehitysta silld sen maarittelyihin ja soveltamiseen liittyy paljon epéselvyyk-
sid ja erilaisia kdaytantdjda. Vuonna 2004 julkaistun raportin (Policy Evaluation of the
Effectiveness of PPG6) mukaan huoli PPG6:n vaikutuksista rakennusteollisuuden
toimintaan on osoittautunut liioitelluksi — vaikka vaikeuksia on saattanut ilmeta,
rakennuttajat ovat pystyneet tydskentelemddn politiikan puitteissa. Suurin ongelma
on ollut juuri ohjeistuksen tulkinta ja siihen liittyvét paikallisen soveltamisen erot ja
epdjohdonmukaisuudet. Erityisen ongelmallisia ovat olleet “keskustan reuna-alueen”
(edge-of-centre sites ), “retail need”-késitteen (mitka tekijdt méadrittelevat “tarpeen” ja
milloin ja miten sitd on tarpeen mitata) sekd “sopivan tai saatavilla olevan sijainnin”
maddrittelyt. Erilaisiin tuloksiin keskustojen ulkopuolisia suunnittelulupia harkittaes-
sa on pdddytty my0s sen mukaan, onko mahdollista sijaintia (keskuksessa) harkittu
hankkeen “rakennetun muodon” vai sen ”tuoteryhmén” (class of goods) perusteel-
la. Jos hankkeelle paikoitustiloineen ei fyysisesti ole 16ytynyt paikkaa keskuksesta
tai sen reuna-alueelta eiki silld ole osoitettu olevan haittavaikutuksia keskukseen,
hanke on voitu hyvéksyd. Toisaalta jos harkintaperusteena on kaytetty sitd, onko
hankkeen tuoteryhma (class of goods) sellainen, ettd se voisi menestyd olemassa
olevassa keskuksessa tai sen reunalla, prosessin tulos on voinut olla kielteinen p&étds,
mik&li muu kuin keskustan ulkopuolinen sijainti olisi néilld perustein mahdollinen.
Soveltamiseen liittyy epdselvyyksid, jotka liittyvat mm. erilaisten maantieteellisten
ja taloudellisten kontekstien haasteisiin. Toisaalta vahittdiskaupan alan dynaaminen
luonne sekd vaihtuvat kulutus- ja taloustrendit rajoittavat sitd, missd mddrin kan-
sallinen suunnittelun politiikkaohjaus voi ja toisaalta missd mdédrin sen pitdisikdan
tarjota yhdet yleiset selkeidt ohjeet, joita soveltaa hyvin erilaisten vihittdiskaupan
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tilojen suunnitteluun eri osissa maata. Hitaalla ja monimutkaisella jarjestelmalld on
rajoituksensa mitd tulee sen mahdollisuuksiin palvella muuttuvia tarpeita. (Policy
evaluation of the Effectiveness of PPG6 2004, 7-10; Thomas & Bromley 2003, 51).

PPG6:n voimassaoloaikana véahittdiskauppa on jatkanut siirtyméaansd yhéd har-
vempiin ja suurempiin keskuksiin ja elintarvikkeiden suurmyymaélét ovat jatkaneet
kasvuaan. Mm. Thomasin ja Bromleyn (2003) mukaan ”sequential test” ndyttdd kui-
tenkin rajoittaneen kaikentyyppisen vahittdiskaupan hajaantumista viime vuosina.
Keskustojen ulkopuolisten hankkeiden hakemusten hylkdysprosentti on kasvanut ja
raportin mukaan (vuonna 2004) oli alustavia merkkejd siitd, ettd keskustahankkeiden
hakemusten mééra olisi ollut kasvussa. Ndiden positiivisten hankkeiden hyvéaksymis-
maéadrdn nousu ei kuitenkaan vastaa ulkopuolisten hankkeiden hylkdysprosenteissa
tapahtunutta kehitystd. PPG6 ei ole aivan onnistunut kehityksen aktiivisessa ohjaa-
misessa ainakaan pienempiin kaupunkikeskustoihin ja paikallisviranomaisia tulisi
raportin mukaan tdssd suhteessa enemmaén ohjata yhteistyohon yksityisen sektorin
kanssa. Sopivia sijainteja kaupan ja vapaa-ajan hankkeille ei ole riittdvasti etsitty,
vaan raportin mukaan vaikuttaa silté, ettd PPGé:tta on kédytetty lahinnd development
control —vélineend (suunnittelulupaharkintaan) estiméén keskustojen ulkopuolle
suunnattuja hankkeita. Raportin mukaan PPG6 ndyttdd saavuttavan tavoitteitaan
mutta sen erityistd vaikutusta on vaikea erottaa muusta kehityksesta erilaisine te-
kijoineen'. Nama haasteet otettiin huomioon suunniteltaessa PPS6:a. Luonnokseen
vaikutti vahvasti huoli heikoista paikallisista ostosmahdollisuuksista sosiaalisesti
syrjaytyvilld alueilla seka tieto siitd, ettd suurin osa kaupan ja vapaa-ajan kehityksesta
oli tapahtunut vain suurissa kaupungeissa. (Wood ym. 2006, 26; Policy evaluation
of... 2004, 10-13).

4.5 Tulevan ennakointia

My®ds PPS6 (voimassa vuodesta 2005) on jo ollut keskustelun ja kritiikin kohteena.
Vuonna 2007 julkaistiin hallituksen “White paper — Planning for a Sustainable Future.
Sitd edelsi mm. The Barker Review of Planning™?, jossa tehtiin my6s kaupan suunnittelua
ja sijainninohjausta koskevia huomioita, jotka keskittyivét erityisesti ns. tarvehar-
kintaan (need test) ja kilpailundkokulmasta esitettyyn kritiikkiin. (Findlay & Sparks
2008). Ns. Valkoisessa paperissa (Planning for the sustainable future 2007, 103) ase-
tetaan tavoitteeksi kaupunkikeskustojen suunnittelun tehokkuuden parantaminen
ja ehdotetaan uutta “testid”, joka keskittyisi vahvemmin “town centre first” -poli-
tiikkaan ja joka edistdisi kilpailua ja parantaisi kuluttajien valinnanmahdollisuuksia.
Vuonna 2008 julkaistiin “Proposed changes to Planning Policy Statement 6: Planning
for town centres Consultation”. Siind PPS6:n “tarve-harkinnasta” ollaan luopumassa,
koska se ei ole tdyttanyt tavoitettaan, jota varten se muotoiltiin Kate Barkerin Review
of Land Use Planning toteaa sen vddristdvéan kilpailua ja estdvédn kuluttajien vapaata
valintaa. Sitd ollaan korvaamassa uudella “impact test”-instrumentilla, joka mahdol-
listaisi paikallisviranomaisten perusteellisemmin arvioida, kuinka ehdotetut (kes-
kustojen ulkopuoliset) hankkeet vaikuttaisivat kaupunkikeskustoihin huomioiden
samalla paremmin my0s kuluttajien valinnanmahdollisuudet ja kilpailundkékulman.
Se korvaa samalla my®s eri osista muodostuva vaikutusten arvioinnin (ks. edelld kpl
Yhteenveto nykyisestd sddntelystd). (Communities and local government 2008, 1-2).

Uusi testi mddrittelee mm. tdrkeimmat vaikutukset, jotka hakijoiden on arvioitava,
mukaan lukien vaikutukset suunniteltuihin investointeihin keskustoihin; onko ehdo-

11 vaikutuksia ja kehityksid on raportissa analysoitu erikseen niiltd sektoreilta: comparison retail, retail
warehousing, convenience sector (ks. s. 10-13)

12 Barker, K. (2006), Barker Review of Land Use Planning: Final Report — Recommendations, HMSO, Norwich,
available at: www.barkerreviewofplanning.org.uk.
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tus oikeassa mittakaavassa (ennen “scale” test) sekd vaikutukset keskuksen kauppaan
huomioiden sekd nykyisen ettd tulevan kuluttajien ostokapasiteetin. Muina arvioita-
vina vaikutuksina, joita on harkittava, mainitaan mm.: saavutettavuus (ennen acces-
sibility test) ja kestdva liikenne, vaikutukset tyollisyyteen ja elvyttdmistavoitteisiin
sekd tehokkaan maankayton tavoite. (Communities and local government 2008, 4).

5 Saksa
Pinta-ala Vakiluku Vientiheys Kuntien Kunnan pinta- | Kunnan vikilu-
(km?) (milj.) (as / km?) lukumiiri | ala (km?) keski- | ku keskiarvo
arvo
357 027 82,3 230,51 12 379 29 6 648

Taulukko 4. Perustietoja Saksasta. Lahde: CEMR (2008) EU Sub-national governments 2007 key
figures.

Saksassa on yhteensi n. 12 miljoonaa neliometria kauppakeskustyyppistd myymalatilaa, mika
on henked kohden vain noin 145 m? tuhatta asukasta kohti, huomattavasti alle EU-keski-
arvon (201 m?/1000 as). Euroopan mitassa suhteellisen viahan. Kaupan konsulttien mukaan
Saksan suunnittelujarjestelma on tiukka, ja vain muutamia keskustojen ulkopuoleisia hankkei-
ta on hyviksytty. Saksassa pienet ruokakaupat ovat pitdneet pintansa piivittiistavarakaupan
hierarkiassa. Retail Parkeja on vain vihin eivitka hypermarketit eivit ole yhtd maaraava
tekija kaupan kehityksessa kuin muualla Euroopassa. Ostoskeskusten kehitys Saksassa linkit-
tyy tyypillisesti keskustojen kehittamishankkeisiin, joilla tahddtdan kaupallisten ja vapaa-ajan
palveluiden kohentamiseen.

Cushman & Wakefield (2008) Retail Space Europe. Country Profiles: Germany. Retail Activi-
ty Spread Throughout its Regions. http://www.europe-re.com/articlebrowser/article.php?pa
th=cn]IMJAWOC8xOTItMjAzX2NfZ2VybWFueQ

5.1 The German Planning system

Since unification on 3rd October 1990, Germany consists of 16 Federal States (Lander),
five from the former GDR, eleven (including Berlin) from the former West-Germany.
The German state can be characterised as a co-operative federation with a constitutio-
nally defined division of division of responsibilities between three levels of statutory
powers, the Federation, the Land, and the local authorities (Gemeinden, the smallest
building stone). All is bound together by the maxime of ‘gleichwertige Lebensverhiilt-
nisse’- equivalence of living conditions. A set of territorial policies result with a.o. the
following elements: (1) Spatial planning in Germany is a system of planning levels
that are clearly delineated legally, organisationally and related to the planning tasks.
The spatial planning on the federation level, the federal states and the municipalities
are closely interlinked through the ‘counter-current principle” (Gegenstromprinzip)
as well as on the basis of complex regulations regarding information, participation,
agreement and co-operation. (2) Regional policy, in particular the joint task improving
regional economic structures (GA, Gemeinschaftsaufgabe Verbesserung regionaler
Wirtschaftsstruktur) has always been the realm of Lander policies, coordinated bet-
ween the Lander and the federation by a specific ministerial conference, operationa-
lised in bi-annual programmes.

The Federal Regional Planning Act (Raumordnungsgesetz) and the Federal Buil-
ding Code (Baugesetzbuch) formulate the main policy principles and measures for
spatial planning in Germany. The main goals are: the reduction of discrepancies in
living standards between East and West Germany; the improvement of development
potentials of structurally weak rural areas; the solution of employment and housing
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market problems; the further expansion of infrastructure and the maintenance of
urban functions; the active protection of the environment. The Regional Planning Act
was last amended in 2004. Since 1998, it follows the overall objective of sustainable
spatial development. The Federal Regional Planning Act legitimates the Federal Office
for Building and Regional Planning (Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung) to
maintain an information system for spatial development in Germany, a.o. producing
the spatial planning report (Raumordnungsbericht) issued every few years, reporting
the spatial and socioeconomic situation in Germany, the space-related policy instru-
ments available and the development perspectives for the near future.

The Federal Building Code was issued in 1976 for the first time by merging the
former Federal Building Act (Bundesbaugesetz) and the Promotion of Urban Deve-
lopment Act (Stadtebauforderungsgesetz). Its main parts are: the regulations covering
the contents and procedures for the preparation of the local land use plans; and the
rules for the assessment of whether a development proposal is permissible or not.
The Federal Building Code was amended for the last time in 2004 due to EU regula-
tions (Europarechtsanpassungsgesetz Bau). The act responds to the need to provide
an environmental impact assessment for all legal spatial development plans. Several
Federal ordinances help to operationalise the Federal Building Code. The most im-
portant ordinances are the Federal Land Use Ordinance (Baunutzungsverordnung)
and the Federal Valuation Ordinance (Wertermittlungsverordnung).

Two main spatial planning policy instruments exist for local spatial development,
both explained in detail in the Federal Building Code: Preparatory land use plan
(Flachennutzungplan); Legally Binding land use plan (Bebauungsplan): The prepa-
ratory land use plan is issued by the municipality, a communal planning association
or an association of smaller municipalities, adopted by the municipal council and
consists of a graphic plan and a written statement. It is binding for all public autho-
rities and should be renewed every 10-15 years. The preparatory land use plan deter-
mines the main features of the different kinds of land-use for the whole territory of a
municipality on the basis of the intended urban development and of the predictable
need of the municipality., especially areas zoned for residential, commercial, indust-
rial, transport use, green and water areas, areas for mining, agriculture, forestry and
nature protection. Moreover special purposes can be indicated such as areas or sites
with protected monuments, contaminated land, flooding and polder areas. The plan
is usually issued at a scale of 1:5,000 to 1:25,000 subject to the size of the mapped area
and has to be permitted by a state control board. The legally binding land use plan
(Bebauungsplan) provides the basis for individual building permissions. It must be
developed out of an existing preparatory land use plan(apart from few exceptions), is
adopted as local statute (Satzung) by the municipal council and is binding to public
authorities as well as private and legal individuals. A legally binding land use plan
regulates the type and extend of land use, the total area and plot ratio to be covered
with buildings, the areas required for local traffic purposes. It consists of a plan and
a written statement. The plan is usually issued at a scale of 1:500 to 1:2,000 subject to
the size of the mapped area.

5.2 Summary or present regulation

The spatial regulation of retail through federal planning law rests in the ROG (Spa-
tial Planning Law, §§ 1, 2); BauGB (Federal Building Code, § 1 section 3 & 5), and
especially the BauNVO (Federal Land Utilization Ordinance, § 1 section 5 & 9, § 11).

”With regard to retail, the formal definition of land use areas (or zones) is of par-
ticular importance. According to the Federal Land Use Ordinance, commercial uses
are permitted in core areas (Kerngebiete), commercial areas (Gewerbegebiete) and
mixed-use areas (Mischgebiete). Core areas are intended ”to provide space for com-
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merce and for central business, administrative and cultural buildings”... . Commercial
areas shall “"provide accommodation for commercial and light industrial operations
which are not seriously disruptive”... ; and mixed-use areas are “intended to provide
space for housing and accommodate businesses which do not exert a disruptive effect
on the residential function”... . Furthermore, shops, restaurants or services for local
supply are permitted in general residential areas (allgemeine Wohngebiete). Within
residential areas (reine Wohngebiete), shops without disruptive effects for local supp-
ly may be permitted. In general, small and medium-scale retail operations under 700
m? in size shall be located in core areas or mixed-use areas. Shopping centres and
large-scale retail operations with an area of more than 1,200 m? are to be located only
in core areas or special areas (Sondergebiete). Since local land use planning must be
in line with the aims of federal, state and regional planning authorities, municipalities
can designate special areas for large-scale retail only if they are places of medium or
higher centrality. Thus, the establishment of retail outlets with an area of more than
1.200 m? must correspond to the regulations of state and regional planning.” (Potz
and Lang, 2007, p 15)."

Besides these legally binding ‘hard’ regulatory instruments, German Lander and
municipalties do have separate instruments or regulations in place, in particular
of a ‘soft’ non binding quality like round tables, retail master plans, town and city
marketing initiatives, business improvement districts and more, but are in principle
bound by before mentioned federal legislation.

5.3 Motives of the regulation

The retail sector is regulated since 1962, back then by a fairly lose touch regulation
allowing retail activities in all zones which foresaw commercial activities (e.g. core
areas, commercial areas, mixed use areas). Since 1968, due to developments in the
sector (change of premises), a special concern started focusing on large scale retail
activities. Additional regulations were put in place in 1977, 1990, 2004 refining the
existing instruments by broadening applicability to accommodate the ongoing chan-
ges in the sector. (Acocella, 2004).

The special concern resulted from increasingly larger projects such as factory outlet
cetnres (FOCs) and specialist retail (e.g. Do-it-yourself, DIY), both on green and brown
field sites but also in inner city centers. Both developments put especially the traditio-
nal retail structures of inner cities under pressure. The sector is highly dynamic, driven
by investors and retailing chains basically following sector and market requirements
(on average 30.000 business exits over 15.000 new per annum), formulating increa-
sing demands on locations and floor space requirements (e.g. offering new shopping
experiences to customers). A new successful model is the inner city shopping mall.
140 such retail centers were built in inner cities over past years, with a majority since
1990ies. About 90 were under planning in 2006. However, the demographic change
translates into stagnating or diminishing consumer potential and markets. Despite
this, floor space still grows (1993 abt. 90.5 msqm, 2003 109 msqm; annual growth of
additional 1 msqm expected) and therefore a more competitive situation is already
given or respectively can be expected. (Harm et al., 2006).

The criticism of the current situation mentions a number of dimensions: The new
centres tend to be large scale (actually often out of dimension with respect to the
precise location), too stereotype in design (a.o. mix of branches), sub-optimally loca-
lized, rather introvert in orientation than properly integrated. This results in a loss
of ‘retailing’ identity of the respective location, relocation of consumer streams to the

13 The authors refer to the report on Germany for the EU compendium of planning systems, published
in 1999. Since then, some changes occurred but the basic principles remained.
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new centres, falling derelict and increasingly dysfunctional ‘old’ locations. (Harm et
al., 2006).

5.4 Evaluation

According to the view of one expert, the available formal spatial planning instruments
are in principle sufficient to effectively control the retail development. The forceful
application and implementation seems to be the problem, due to several reasons
including competition issues (between municipalities), concerns for the local busi-
ness community (development potential), concerns for labor markets, partially legal
issues (like preservation of status quo and previously applied standards), partially
also due to issues of political networks etc. Municipalities also act differently in face
of development pressure, from a very self conscious attitude rejecting proposals to
an unconditional surrender to oversized projects. This behavior does not seem to
correlate with the size of the cities, locations, or with their general economic situation
(depressed or not).

Another commentator sees retail as a spatial planning problem in two dimensions:
Firstly, as a problem of increasingly larger scales, both inside cities and outside at
city perimeters, competing with inner city locations and pressing the traditional
retailing sector. Secondly, as a problem of strategic management which only works
as a coordinated activity at a larger spatial scale, i.e. minimum the level of an entire
municipality, better at the level of the region (Schmidt-Eichstaedt, 2008). Compared
with both dimensions, the existing system of regulations failed: The intended control
atlarger spatial scales failed due to still available locations with ‘old” planning regula-
tion (floor space capacity). The control in inner city areas failed because of intricacies
of spatial planning law (BauNVO vs. BauGB, mainly a problem of preservation of
status quo and previously applied standards).

Since 2004 (new § 2 (2) 2nd sentence, BauGB), the municipalities can mobilize
arguments from the central place system/hierarchy in favour or against certain retai-
ling developments. Central place theory (ROG § 2 (2) subsection 2) is still one of the
major guidelines for the distribution of functions and services across a hierarchy of
upper, middle, and lower order centres. Parallel, § 34 BauGB was reformulated with
a similar orientation, allowing neighbouring municipalities to intervene. However,
interventions using the ‘distant effects” argument seem not to work properly.

5.5 Foreseeable Changes

At the moment, the interest seems to be to avoid dysfunctional retailing structures
and overlapping market or service areas leading to wasteful competition between
municipalities.

A position paper by difu (Harm et al., 2006) suggests a more reasoned approach
including: realistic assessments of market potentials for individual projects ; intro-
duction of quality criteria (spatial impact analysis); elaboration of city development
concepts with an umbrella function; criteria for a better integration of projects at a
micro/local scale.

A possible instrument in this respect is a special form of B-Plan, using § 9 (2a)
BauGB for built up areas (so called § 34 BauGB areas). The condition is the existence
of an urban development concept § 1 (6) 11 BauGB (see Annex). The general idea is
to have a more integrated and coordinated approach which also has a solid, i.e. le-
gally binding quality (Schmidt-Eichstaedt, 2008). The condition of having an urban

14  The postion paper speaks of Gefilligkeitsgutachten, so not objective but on the contrary favourable
expert reports supporting the individual case.

Ympiristoministerion raportteja 21 | 2009



LIITE 1721

development concept in place implies to express a strong political will to manage
retail at the municipal scale, which seems to be problematic. Without such an urban
development concept, the B-Plan cannot be deployed.

As was pointed out, cities and regions try to resort to ‘softer” instruments to steer
retailing development and to achieve higher quality at the same time.

Center Initiatives

In 1999 the State of North Rhine-Westphalia introduced an initiative to re-vitalize city
centers called “Ab in die Mitte!” (literally translated ‘back into the centre’). Meanwhile,
this initiative was copied to other German Lander, including Berlin with the general
idea to revitalize the commercial activities in city centres and sub centres and to st-
rengthen the retailing functions by introducing new innovative concepts and projects.
The city of Berlin actually applied a competition for this intiative (Potz, 2007). These
projects and initiatives try to add service functions to the existing retail structures,
attempting to enhance attractiveness to consumers.

Retail concept Region Hanover

Since 2001 (revised 2005), the Region of Hanover " has a regional retail concept, a plan
operating at the same level as other regional spatial plans. The concept works a.o.
things with various zones, indicating ‘taboo areas’ (no retail development allowed),
‘search areas’, and ‘positive areas’. The region, and within that the municipalities,
try to coordinate retail development to avoid dysfunctional structures. The planning
director of the region assessed the ‘value added’ of the concept as: generating trust
(moderated shared development process), exclusion of counterproductive municipal
competition and establishment of higher qualities, zoning of the region with force-
ful exclusion of projects in certain areas, reliable criteria for the assessment of new
projects, changes of the concept need political will and require formal procedures,
safeguarding inner city areas, shaping a framework for municipal concepts (embed-
ded concepts). (Priebs, 2008).'

Master Plan Retail — Dortmund

“In 1999 the Dortmund city council agreed on a retail plan for the entire city that ai-
med at ensuring the general retail supply, focusing on the existing structure of centres
and three special areas dedicated to retail. At the same time, a consulting group for
large-scale retail was founded involving different stakeholders, which included the
local Chamber of Industry and Commerce, the trade union responsible for the servi-
ce sector and the municipal office for planning and construction. In 2001, the city of
Dortmund and 18 municipalities of the surrounding area signed a regional retail plan
for the eastern Ruhr Valley which focuses on a joint arrangement of retail locations.
In 2002, a draft version on the use of the three special areas for retail was presented.
In 2004 the master plan for retail was approved as one part of a five segment master
plan for the city of Dortmund. According to German planning legislation, a master
plan is an informal planning tool with only advisory character, to be implemented
through the preparatory land use plan and binding land use plans. Therefore, these
five plans represent one step on the way to drawing up a new preparatory land use

15  The Hanover Region was founded in 2001 as an authority under public law with characteristics of a
local authorities association (Gemeindeverband), but the legal status of a county (Landkreis). It replaces the
former municipal planning association (Kommunalverband Groffraum Hannover) and the former County
of Hanover, integrates the county’s 21 cities and municipalities and the City of Hanover. The region is
responsible for policies such as regional planning, transport planning, or landscape planning and nature
conservation. PETERS, S. & ACHE, P. (2005) Region Hanover. Case Study. ESPON project 2.3.2 - Governance
of territorial and urban policies from EU to local level. Dortmund, IRPUD.

16  Another region with a strong regional retail concept is reported to be the Region of Stuttgart.
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kuitenkin otetaan huomioon, ettd Ranskan lainsdddanté on muuttumassa muiden
tarkasteltujen maiden suuntaan, jaa jéljelle vain yksi perusratkaisu: Peruspiirteend
sadntelyssa on se, ettd kaupan suuryksikdiden perustaminen on kiinted osa maankay-
ton ja rakentamisen lainsdddantodd. Talldin kaupan sijainnin ohjaus tapahtuu samoin
periaattein kuin muidenkin yhdyskunnan toimintojen. Rakennusluvan edellytykse-
né voi tdlldin olla erilaisia kaupan yksikkékokoon liittyvid vaatimuksia, selvityksid
kaupan rakentamisen mahdollistavan kaavan vaikutuksista talouteen, ympéristoon,
lilkenteeseen jne.

Kaupan kehityksen dynaamisuudesta ja sen sdéntelyn haasteista kertoo my®s eri
maiden tarve uudistaa lainsdddantoddn. Tarkastelluissa maissa keskustelu kaupan
sddntelystd on alati ajankohtaista. Téllaisessa tilanteessa kaikki tarkastellut maat ovat
joutuneet ajattelemaan uudestaan kaupan suhdetta kaupunkikehitykseen.

Sdantelyn tavoitteet

Kaikissa tarkastelluissa maissa, riippumatta niiden lainsdddannosta tai kaupan sijain-
nin ohjauksen instrumenteista, kaupan rakentamista pidetddn ”sivuseuraustensa”
takia ongelmallisena alueiden kdyton ja yhdyskuntasuunnittelun kannalta. Kau-
pan suuryksikdiden lisdédntymiseen liittyy kaikissa tarkastelluissa Euroopan maissa
huoli kaupunkikeskustojen elinvoimaisuuden viahenemisestd. Sddntelyn keskeisend
tavoitteena onkin kaupan pitdminen keskustoissa. Myos liikenteen lisddntymiseen
ja kaupallisten palvelujen saavutettavuuteen liittyvét kysymykset koetaan kaupan
sijainninohjauksen haasteiksi.

Kaupan sijoittumista tarkastellaan yleisesti suhteessa keskusrakenteeseen. Sijainni-
nohjauksen ldhtdkohtana on se, etteivdt uudet isot kaupan keskittymat saisi horjuttaa
keskushierarkiaa. Yleisend logiikkana on, ettd mikali kaupan suuryksikoité tarvitaan,
ne on parasta sijoittaa joko keskustoihin tai keskustojen vélittomdan ldheisyyteen.
Yhtend perusajatuksena on se, ettd kaupan keskittymén koko ja luonne olisivat so-
pusoinnussa ldhimman kaupunki- tai kyldkeskuksen luonteen kanssa.

Keskustahierarkian sdilyttdmisen ohella kaupan saavutettavuus on sédéntelyn kes-
keinen periaate. Kaupan liikenteelliset vaikutukset ovat korostuneet myds ilmasto-
keskustelun my®6td, kestdvan kehityksen ndkokulmasta. Erityisesti Alankomaissa ja
Iso-Britanniassa edellytetddn, ettd kaupan keskittymit ovat saavutettavissa muuten-
kin kuin henkildautolla.

Saantelyn toimivuus eri maissa

Arviot sddntelyn toimivuudesta ovat osin hankalia sddntelyn muutosten takia. Sel-
vimmin epdonnistunut on Ranskan 1970-luvulta periytyva lainsdddanto, joka on
kaytanndssd mahdollistanut juuri ne asiat, joita vastaan se laadittiin (kaupan keskitty-
minen, pienten kauppojen kato ). Hollannissa jarjestelmén ohjaavuus on vahva —jopa
niin, ettd maassa on paatetty helpottaa paikallista maankdytén péaatoksentekoa. Bri-
tanniassa sddntely on tiukentunut erityisesti 90-luvulla ja keskushallinto on ohjannut
vahvasti kaupan sijoittumista. Saksassa kaupan sijainnin ohjauksen vilineita pidetdan
periaatteessa riittdvind, mutta niiden soveltamisen kirjo on suuri ja kaupan yksik-
kokoon kasvua pidetddn yhdyskuntasuunnittelun kannalta ongelmallisena ilmiéna.
Alankomaissa on kyetty sijoittamaan valtavat mé&rédt kaupan myymaldalaa kes-
kustoihin. Tédssd yhteydessd on muistettava, ettd maan yhdyskuntarakenne on tihedn
asutuksen vuoksi poikkeuksellinen. Britanniassa sddntelyéd on kiristetty 1990-luvulla,
ja timd ndyttad suuntaavan kaupan kehitystd keskustojen suuntaan. Saksassa kaup-
pakeskusrakentamista on ollut vahemman kuin muissa tarkastelluissa maissa.
Maiden erilainen kulttuuri, kuluttajakdyttdytyminen, institutionaalinen rakenne
sekd suhtautuminen suunnitteluun yleensd ja maankéytdn suunnitteluun erityisesti
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vaikuttavat kaikki tavallaan my6s kaupan kehitykseen ja sen sddntelyyn. Kaupan
sddntelyyn ja sen onnistumiseen voivat siis vaikuttaa hyvinkin paljon sellaiset tekijat,
jotka eivét ole suoraan luettavissa kaupan sddntelyn tai maankéayton lainsdddanndosta.
Tama tekee yhden maan opetusten siirtimisen toiseen maahan vaikeaksi.

Strategisen suunnittelun tarve

Eurooppalaisten esimerkkien valossa nayttaa selviltd, ettd kaupan sijainnin ohjauk-
sessa tarvitaan ylikunnallista harkintaa ja reunaehtoja paikallisille paatoksille. Kun-
tarakenne, kuntien vélinen kilpailu ja kuntatalouden vahvuus ovat térkeita tekijoitd
kaupan sijainninohjauksen taustalla. Tama ohjaus voi tulla kansalliselta tai alueelli-
selta tasolta. Periaatteessa rakentamisen kontrolli on sitd vahvempi mitd ylemmalld
hallinnollisella tasolla maankédytén suunnittelusta pédatetdan.

Yleistden nayttdd siltd, ettd selvemmin paikalliseen paddtoksentekoon perustuvat
Ranskan ja Saksan jdrjestelmét eivét ohjaa kaupan sijoittumista yhta tehokkaasti kuin
Alankomaiden ja Iso-Britannian jérjestelmit, joissa valtion ohjaus on ollut tiukempaa.
Toisaalta Iso-Britannian historia osoittaa, ettd keskushallinto voi paatoksilldan edis-
tdd myo0s hajautuvaa kaupan rakentamista. Ranskassa ja Saksassa kuntien maara on
suurempi ja paikallisen paatoksenteon merkitys vahvempi kuin Alankomaissa ja Iso-
Britanniassa. Saksassa on kuitenkin huomattavaa se, ettd kaupan rakenne on sdilynyt
melko “perinteisend” — eli kauppakeskusten merkitys kaupan kokonaisvolyymissa
on pienempi kuin muissa tarkastelluissa maissa.

Selvé opetus Ranskan esimerkistd on pienten kuntien vélisen kilpailun ongelmal-
lisuus, erityisesti yhdistettynd lainsdddantdon, joka antoi vallan kaupan sijainnin
ohjauksesta paikallisille luottamushenkiléille ja kaupan edustajille Ranskassa, jossa
kuntien mdard on huomattavan suuri ja kuntatalous on riippuvaisempi suorista
sijoituksista kuin esim. Saksassa, on houkutus kuntien viliselle kilpailulle ja paikal-
lispolitikoinnille ollut suuri (CERTU 2000). Taloudellisesti vahvat kunnat eivit ole
yhta alttiita ryhtym&&an kaupan hankkeisiin hinnalla milld hyvénsa.

Erityisesti maissa, joissa paikallisen pd&dtoksenteon rooli on vahva, haetaan uusia
instrumentteja ylikunnalliseen strategiseen suunnitteluun. Maissa, joissa suunnitte-
lujarjestelma on keskitetympi, kdydaan keskustelua sadntelyn mielekkyydesta ja sen
rajoittavasta luonteesta.

Kontrollia vai “mahdollistavaa” sdintelya

Esimerkiksi Saksassa on tunnistettu positiivisten, mahdollistavien ratkaisujen tarve,
joilla tuettaisiin kaupan integrointia kaupunki- ja yhdyskuntarakenteeseen. Saksan
jarjestelmd perustuu kuitenkin kdytdnnon tasolla padosin “development control”
-malliin.

Vastaavasti Alankomaissa vahva valtion tason ohjaus on joutunut kritiikin koh-
teeksi, ja valtaa on haluttu hajauttaa. Toisaalta hollantilaisessa keskustelussa on nos-
tettu esiin kysymys siitd, onko vahvasti ohjaava suunnittelujarjestelma todella estanyt
kaupan innovaatioita ja seuraisiko jdrjestelmdn muuttamisesta enemmaén innovaati-
oita. Ndiden kysymysten todistaminen on vaikeaa.

Ranskassa on tavoitteena saada nykyinen yhdyskuntasuunnittelun nikékulmasta
huonosti toimiva jérjestelméd edes jonkinlaisen kontrollin piiriin. Tuoreessa Charié’'n
tydryhmaén raportissa on kuitenkin esitelty my®ds erilaisia positiivisia paikallisia aloit-
teita (esim. alhaissmman vuokratason myymalatilat, paikallisten tuottajien linkitta-
minen).

Britanniassa pyrkimys on “mahdollistavaan” kehitykseen, ja kritiikki nykymuotoa
kohtaan on koskenut sitd, ettd on liikaa jadty development control -malliin vaikka
sddntelyn “henki” pyrkii jalkimmaéiseen. Kiinnostava piirre Britanniassa on, ettd
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kauppaketjut haluavat myos yhd enemman esiintyd ymparistoystavéllisind, paikal-
lisesta kehityksestd ja keskustojen kohtalosta huolta kantavina yrityksind. Ndin myos
yritykset osallistuvat keskusteluun kaupan kehityksen ”sivuseurauksista”.

Esimerkkejd kaupan alan hyvistd eurooppalaisista suunnittelukdytdnnoistd kan-
nattaisi kartoittaa tarkemmin, kuin mihin tédssé selvityksessd on pystytty.

Nelidmetrirajat

Tarkastelluissa maissa on ollut kiytossa erilaisia nelidmetrimaariin tukeutuvia rajoi-
tuksia. Nayttad kuitenkin siltd, ettd nelidmetrirajojen méérittely ei ole eikd voi olla
yksiselitteistd. Neliometrirajojen yhdeksi ongelmaksi on osoittautunut se, ettd kau-
pan toimijat kehittdvat uusia konsepteja myymaldalan kasvattamiseksi rajoituksista
huolimatta. Kauppakeskusten alueelliset vaikutukset eivdat myodskddn ole suoraan
sidoksissa niiden kokoon. Keskustelua kaupan sédéntelystd ei kiyda Euroopassa ne-
liometrirajojen tasolla.

Esimerkiksi Iso-Britannian lainsddadanndssa todetaan, ettd vaikutusten arviointi
tulisi toteuttaa yli 2 500 m* hankkeiden kohdalla, mutta my®ds pienempien hankkeiden
kohdalla, jos niiden vaikutukset ovat merkittdvat. Saksassa lainsdddantoon on sisél-
lytetty “rajojen yli” ulottuvien vaikutusten kisite ja vahva keskushierarkia-ajattelu
ohjaa sdantelyd. Ranskassa esitetddn neliometrirajojen korvaamista keskushierarkia-
luokituksella.
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Paivittdistavarakaupan kokorakenteen, sijoittumisen
ja saavutettavuuden muutokset 2000-luvulla

Antti Rehunen ja Katri Hintikka
Suomen ympiristokeskus

| Pdivittiistavarakaupan kokorakenteen muutos

Suomen péivittdistavarakauppojen lukuméara on vahentynyt 2000-luvulla samalla,
kun kauppojen yhteenlaskettu kokonaismyyntipinta-ala sekd myymaldiden keski-
pinta-ala ovat kasvaneet. Vuoden 2008 lopussa Suomessa oli 3 365 péivittdistava-
rakauppaa, mikd on noin 500 kauppaa vahemmaén kuin vuoden 2000 alussa. Mu-
kana lukumadédrdssd ovat super- ja hypermarketit, tavaratalot, valintamyymalét ja
pienmyymalat, mutta ei kauppahallimyymaéloité eikd erikoismyymalitd. Kokonais-
myyntipinta-ala on kasvanut vuoden 2000 alusta vuoden 2008 loppuun 22 prosenttia
3,1 miljoonaan nelidmetriin. Samalla péivittdistavarakauppojen keskipinta-ala on
kasvanut 650 neliometristd 910 neliometriin (Kuva 1 ja Kuva 2).

Pienimpien, alle 100 m%n kokoisten pienmyymaéldiden, 100-199 m2n kokoisten
pienten valintamyymaloiden, sekd 400-999 m%n kokoisten pienten supermarkettien
lukumaééra on vahentynyt voimakkaasti 2000-luvun aikana. Sen sijaan 200-399 mn
kokoisten suurten valintamyymaéldiden méérd on kasvanut sunnuntaiaukiolosaa-
dosten tuoman kilpailuedun vuoksi. Kokonaisuudessaan alle 1 000 m#n kokoisten
kauppojen lukuméara on 2000-luvulla vahentynyt noin 750 kaupalla. Valintamyyma-
16itd (100-399 m?) oli 2008 vuoden lopussa kuitenkin edelleen eri myymalatyypeistd
lukumaéaraltaan selkedsti eniten.
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Kuva |. Piivittdistavarakauppojen lukumairan kehitys kokoluokittain. Tietoldhde: Nielsen Myyma-
larekisteri 2008 ja 2000.
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Kuva 2. Pdivittdistavarakauppojen kokonaismyyntipinta-alan kehitys kokoluokittain. Tietolihde:
Nielsen Myymalarekisteri 2008 ja 2000.

400

350 338

300

250

200 19 79

150

117

100 83
53

3] 32 32
50 -

1 000-1 499 m2 1 500-2 499 m2 2500-4 999 m2 5000-9 999 m2 10000 - m2

Kokonaismyyntipinta-ala m2

Isot supermarketit 1.1.2000 Isot supermarketit 31.12.2008
Hypermarketit 1.1.2000 Hypermarketit 31.12.2008

Kuva 3. Isojen supermarkettien ja hypermarkettien mairan kehitys. Tietoldhde: Nielsen Myymila-
rekisteri 2008 ja 2000.

Yli 1 000 m%n kokoisten kauppojen (suurten supermarkettien, hypermarkettien ja
tavaratalojen) maard on kasvanut huomattavasti, noin 550 kaupasta yli 800 kauppaan.
Kokonaismyyntipinta-alan muutoksissa on havaittavissa kaksi voimakkaan kasvun
tyyppid: 1 000-2 499 m2n kokoiset kaupat seké yli 5 000 m%n kokoiset kaupat.
Vahittdiskaupan suuryksikon 2 000 kerrosneliometrin kokorajaa vastaa noin 1 500
m2n myyntipinta-ala. Kokorajaa pienempien (1 000-1 499 m?) isojen supermarkettien
lukuma&ara ldhes kaksinkertaistui vuosina 2000-2008 (vuonna 2008 338 kpl), kun taas
kokorajan ylittdvien isojen supermarkettien méadra kasvoi vain noin kolmanneksella
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(2008: 200 kpl) (Kuva 3). Vuonna 2008 suuryksikén kokorajaa pienemmistd isoista
supermarketeista noin kolmannes oli Lidleja.

Myyntipinta-alaltaan 2 5004 999 m2n kokoisten kauppojen lukumééara on kasva-
nut 2000-luvulla vain hieman ja kasvu on johtunut tavaratalojen lukuméérén lisdan-
tymisestd. Tamén kokoluokan supermarkettien mdédré on pienentynyt ja hypermar-
kettien mddrd on pysynyt samalla tasolla. Monet aiemmin tdméan kokoiset kaupat
ovat laajentaneet yli 5 000 m2n kokoisiksi.

Y1i 5000 m2n kauppojen médara on kasvanut 2000-luvun aikana nopeasti. Kokoluo-
kan hyper- ja supermarkettien mééra on noussut 61:std 104:44n, tavaratalojen maara
taas on hieman pienentynyt.

2 Piivittdistavarakauppojen sijoittuminen

2.1 Kaytetyt aluerajaukset ja aineistot

Péivittaistavarakaupan sijoittumista ja saavutettavuutta on seuraavassa tarkasteltu
suhteessa ymparistohallinnon yhdyskuntarakenteen seurantajirjestelman (YKR) ja
elinympdériston seurannan aluerajauksiin: taajamiin, kaupunkiseutuihin, kyldaluei-
siin ja taajamien asuinalueisiin. Vuoden 2000 lopussa toimineiden kauppojen sijoit-
tumista on verrattu vuoden 2000 aluerajauksiin ja vuoden 2008 kauppoja vuoden
2007 aluerajauksiin.

Suomessa oli vuonna 2000 yhteensa 750 vahintddn 200 asukkaan YKR-taajamaa ja
vuonna 2007 yhteensd 742 taajamaa (Kuva 4). Vuonna 2000 noin 81 % suomalaisista
asui taajamissa, vuonna 2007 noin 83 %. Yhdyskuntarakenteen seurantaa varten
on rajattu 34 suurinta kaupunkiseutua, jotka ovat merkittivimpid tydssdkaynnin
ja palveluasioinnin keskuksia. Kaupunkiseudut muodostavat toiminnallisia koko-
naisuuksia, jotka on maééritelty asukasméaarédn, keskustaajamassa tydssdkdynnin,
taajamien vélisen yhtendisen rakennetun alueen seké taajamien vélisten kulkuyhte-
yksien perusteella. Kaupunkiseututaajamiin kuuluvat keskustaajaman liséksi sithen
kiintedssd toiminnallisessa yhteydessa olevat ldhitaajamat. Kaupunkiseututaajamissa
asui vuonna 2008 noin 65 % suomalaisista.

Kaupunkiseutujen ulkopuolella kaupan sijoittumista ja saavutettavuutta on tarkas-
teltu kaupunkiseutujen ldhivyohykkeelld ja toisaalta muualla maassa lahivyohykkeen
ulkopuolella. Kaupunkiseutujen lahivydhykkeeksi on rajattu kaupunkiseututaaja-
mien lievevydhyke (5 km kaupunkiseudun keskustaajamasta ja 3 km ldhitaajamasta)
sekd kaupunkiseudun ldheisen maaseudun alue (10 km etdisyydelld lievevyohykkeen
ymparilld) (ks. Helminen & Ristiméki 2008: Kyldasutuksen kehitys kaupunkiseuduil-
la ja maaseudulla). Kaupunkiseutujen lahivyohykkeen taajamissa asui vuonna 2008
noin 5 % suomalaisista ja haja-asutusalueella noin 6 % suomalaisista. Muualla maassa
taajamissa asuu noin 13 % suomalaisista ja haja-asutusalueella 10 %.

Taajama-alueiden sisélld kaupan sijoittumista ja saavutettavuutta on selvitetty
erikseen asuinalueilla: kerros- ja pientaloalueilla sekd harvan pientaloasutuksen alu-
eella, joka on alhaisen, alle 0,02 rakentamistehokkuuden asuinaluetta. Asuinalueiden
asukkaista 40 % asui vuonna 2007 kerrostaloalueilla, 52 % pientaloalueilla ja 8 %
harvan pientaloasutuksen alueella.

Péivittdistavarakauppa-aineistona kaupan sijoittumisen ja saavutettavuuden
tarkasteluissa on kdytetty ACNielsenin péivittdistavarakaupan myymalarekisterin
tietoja vuosien 2000 ja 2008 lopun ajankohdilta. Kauppojen sijaintitiedot on tuotet-
tu Suomen ympéristokeskuksessa Vaestorekisterikeskuksen vaestotietojarjestelman
rakennustietojen ja Tilastokeskuksen yritysrekisterin toimipaikkatietojen pohjal-
ta. Yksittdisten kauppojen osalta aineisto saattaa siséltda sijaintivirheitd, joten eri
aluetyypeilld sijaitsevien kauppojen lukumaiaria tai kauppojen saavutettavuustietoja
ei voi pitdd aivan absoluuttisen tarkkoina.
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Aluerajaukset

B Kaupunkiseututaajamat

B Muut taajamat
Kaupunkiseudun lahivyohyke

| Maakuntaraja

Kaupunkiseudut ja taajamat 8 YKR/SYKE
Maakuntaraja: @ Affecto Finland Oy,
Karttakeskus, Lupa L4655

0 20 40 km
O

Kuva 4. Kaupan sijoittumisen tarkasteluissa kaytetyt yhdyskuntarakenteelliset aluerajaukset.

2.2 Kaupan sijoittumisen muutokset yhdyskuntarakenteessa

Péivittdistavarakauppojen lukumaédrd on kehittynyt varsin eri tavoin yhdyskunta-
rakenteen eri osissa. Taajamissa kauppojen médrd on pysynyt suurin piirtein yh-
td suurena vuosina 2000-2008. Sen sijaan haja-asutusalueella kauppojen madrd on
vdhentynyt yli 40 prosenttia. Vuonna 2008 taajamissa sijaitsi noin 2 940 kauppaa ja
haja-asutusalueella noin 420 kauppaa. Taajamien kaupoista noin 60 prosenttia sijoittui
kaupunkiseuduille. Haja-asutusalueella suurin osa kaupoista sijoittui YKR-kyla- tai
pienkyldalueille tai kilometrin etdisyydelle niistd (Taulukko 1).
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Taulukko I. Pdivittdistavarakauppojen lukumiirin kehitys yhdyskuntarakenteen eri osissa vuo-
sien 2000 ja 2008 lopussa. Tietoldhde: SYKE; YKR/SYKE; Tilastokeskus; Nielsen Myymalarekis-
teri 2008 ja 2000.

Aluetyyppi Piivittais- Péivittais- Lukuma@aran
tavarakauppoja | tavarakauppoja | suhteellinen
vuonna 2000 | vuonna 2008 muutos
Taajamissa yhteensd 2920 2942 I %
- Kaupunkiseututaajamissa |1 594 1 743 9 %
- Muissa yli 5 000 asukkaan taajamissa 327 331 1 %
- Muissa | 000—4 999 asukkaan taajamissa 612 529 -14 %
- Muissa alle | 000 asukkaan taajamissa 387 339 -12%
Haja-asutusalueella yhteensa 735 423 -42 %
Kyliss3, pienkylissa tai | km etdisyydelld 599 346 -42 %
Muualla haja-asutusalueella 136 77 -43 %
KOKO MAASSA YHTEENSA 3 655 3365 -8%

KAUPUNKISEUTUTAAJAMISSA
Kerrostaloalueilla

Pientaloalueilla

Harvan pientaloasutuksen alueilla
Muulla taajama-alueella
KAUPUNKISEUTUJEN LAHIVYOHYKKEELLA
Kerrostaloalueilla

Pientaloalueilla

Harvan pientaloasutuksen alueilla
Muulla taajama-alueella

MUISSA TAAJAMISSA
Kerrostaloalueilla

Pientaloalueilla

Harvan pientaloasutuksen alueilla

Muulla taajama-alueella

0 100 200 300 400 500 600 700 800 900
Piivittiistavarakauppoja

Vuonna 2000 Vuonna 2008

Kuva 5. Pdivittédistavarakauppojen lukumaarin kehitys kaupunkiseutujen, niiden lahivydhykkeen ja
muiden taajamien asuinalueilla ja muulla taajama-alueella vuosien 2000 ja 2008 lopussa. Tietoldhde:
SYKE; YKR/SYKE; Tilastokeskus; Nielsen Myymalarekisteri 2008 ja 2000.

Kaupunkiseututaajamissa pdivittdistavarakauppojen méara on kasvanut noin 9 pro-
senttia vuosina 2000-2008. Suhteessa asukasméaraan kaupunkiseuduilla on kuitenkin
edelleen vihemmaén kauppoja kuin muualla maassa. Kaupunkiseutujen ulkopuo-
lisista taajamista yli 5 000 asukkaan taajamissa kauppojen lukuméédrd on hieman
kasvanut, mutta tdtd pienemmissé taajamissa kauppojen lukumaara on vihentynyt
yli 10 prosenttia.

Pédivittdistavarakauppojen lukumddra on muuttunut eri suuntaan myos erilaisilla
alueilla taajaman sisélld. Kaupunkiseuduilla kauppojen mddrd on kasvanut hieman
kerros- ja pientaloalueilla, mutta vihentynyt harvan pientaloasutuksen alueella (Ku-
va 5). Voimakkaimmin kauppojen médra on lisddntynyt kaupunkiseutujen muul-
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la taajama-alueella kuin asuinalueilla. Téllaisia alueita ovat esimerkiksi keskustat,
tyOpaikka-alueet ja suurten liikennevéylien varret, joilla suurin osa rakennuksista
on muita kuin asuinrakennuksia.

Kaupunkiseutujen ldhivyohykkeelld kauppojen mééra on vihentynyt melko pal-
jon kaikilla asuinalueilla. Sen sijaan muualla taajama-alueella sijaitsevien kauppojen
médrd on kasvanut. Muualla Suomessa, ldhivyohykkeen ulkopuolisissa taajamissa
kauppojen maara on vihentynyt varsinkin pientaloalueilla ja harvan pientaloasu-
tuksen alueilla. Kerrostaloalueilla ja muulla taajama-alueella viheneminen on ollut
maltillisempaa.

Vuosina 2000-2008 perustetut, uudet tai uudella sijaintipaikalla aloittaneet péi-
vittdistavarakaupat sijoittuivat pddasiassa taajamiin. Sellaisia, vuoden 2008 lopus-
sa toiminnassa olleita kauppoja, joiden ldhistolld sadan metrin séteelld ei sijainnut
kauppaa vuonna 2000, oli reilut 600 kappaletta. Vajaat 90 prosenttia ndistd uudella
paikalla toimivista kaupoista oli perustettu taajamiin. Uusista kaupoista huomatta-
vasti suurempi osuus sijoittui muulle taajama-alueelle kuin asuinalueille verrattuna
jo aiemmin toiminnassa olleisiin kauppoihin.

Suurten péivittdistavarakauppojen sijainti on painottunut kaupunkiseuduille. Va-
hintddn 1 000 m#n kokoisista péivittdistavarakaupoista ldhes jokainen sijaitsi vuonna
2008 taajamassa ja noin 67 % kaupunkiseuduilla. Yli 2 500 m2%n kokoisista kaupoista
noin 85 % sijoittui vuonna 2008 kaupunkiseuduille.

Viahintdan 1 000 m2n kokoisten pdivittdistavarakauppojen lukumaard on kasvanut
vuosina 2000-2008 kokonaisuudessaan noin 50 prosenttia suurimmilla kaupunkiseu-
duilla ja maakuntakeskusten kaupunkiseuduilla, mutta hieman vihemmin pienem-
milld kaupunkiseuduilla (Kuva 6). Kaupunkiseuduista suhteellinen kasvu on ollut
suurin Himeenlinnan ja Porin kaupunkiseuduilla.

1 000-2 499 m?n kokoisten kauppojen, lahinnd suurten supermarkettien, méaara on
keskimddrin noin kaksinkertaistunut Tampereen, Turun, Oulun ja muiden maakun-
takeskusten kaupunkiseuduilla. Yli 2 500 m2%n kokoisten kauppojen mééré on taas
kasvanut erityisesti Helsingin kaupunkiseudulla. Muilla kaupunkiseuduilla kasvu
on ollut vahdisempéda. Yli 2 500 m%n kokoisten hypermarkettien osuus kaikista yli
1 000 m?n kokoisista kaupoista on kuitenkin keskiméarin suurin pienimpien kaupun-

Helsingin kaupunkiseutu
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2008

Tampereen, Turun ja Oulun kaupunkiseudut
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2008

Muut maakuntakeskusten kaupunkiseudut
2000

2008

Muut kaupunkiseudut
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2008

0 20 40 60 80 100 120 140 160 180 200

Pdivittdistavarakauppoja

1 000-2 499 m2 2500- m2

Kuva 6. Vihintdin | 000 m%n kokoisten piivittiistavarakauppojen lukumiiri Helsingin kaupun-
kiseudulla, Tampereen, Turun ja Oulun kaupunkiseudulla yhteensi, muiden maakuntakeskusten
kaupunkiseduilla yhteensa ja muilla pienemmilla kaupunkiseuduilla yhteensa vuosien 2000 ja 2008
lopussa. Tietoldhde: SYKE; YKR/SYKE; Tilastokeskus; Nielsen Myymalarekisteri 2008 ja 2000.
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kiseutujen joukossa, joissa hypermarketin kokoisia kauppoja on suurin piirtein yhta
paljon kuin 1 000-2 499 m2n kokoisia kauppoja. Suurten kauppojen kokorakenne ja
muutokset vaihtelevat kuitenkin yksittdisten kaupunkiseutujen viélilld hyvin paljon.

3 Lahimman pdivittiistavarakaupan saavutettavuus

3.1 Saavutettavuus yhdyskuntarakenteen eri osissa

Etdisyys lahimpéddn paivittdistavarakauppaan linnuntie-etdisyytend mitattuna oli
Suomessa vuoden 2008 lopussa keskimaarin noin 1,5 kilometrid. Vuonna 2008 noin
43 % suomalaisista asui enintddn 500 metrin etdisyydelld kaupasta ja noin 67 % enin-
tddn 1 km etdisyydelld. Osuudet ovat kasvaneet 2000-luvulla noin puoli prosenttiyk-
sikkod. Kaupan saavutettavuuden kehityksessd on kuitenkin suuria alueellisia eroja.

Kaupunkiseututaajamissa keskiméérédinen etdisyys lahimpdan pdivittdistavara-
kauppaan oli vuonna 2008 noin 640 metrid. Kaupunkiseututaajamien asukkaista
56 % asui enintddn 500 m péédssa ja 83 % enintddn 1 km pddssd kaupasta. Keskiméaa-
rédinen etdisyys lahimp&&an kauppaan on pidentynyt néilld alueilla vain hyvin vdhan
2000-luvun aikana (Kuvat 7 ja 8).

Kaupan saavutettavuuden suurimmat muutokset ovat tapahtuneet kaupunkiseu-
tujen ulkopuolisella alueella, jossa saavutettavuus on laajalti heikentynyt. Haja-asu-
tusalueella keskimddrdinen etdisyys kauppaan on kasvanut noin puolella kilometrilld
vajaaseen kuuteen kilometriin.

Kaupunkiseutujen ulkopuolella sijaitsevissa taajamissa keskimddrdinen etdisyys
lahimpéédn paivittdistavarakauppaan on pidentynyt 2000-luvulla enemmaén kuin
kaupunkiseuduilla keskimdarin. Yli 1 000 asukkaan taajamissa kaupunkiseutujen
ulkopuolella etdisyys kauppaan oli vuonna 2008 keskimé&arin noin 900 metrid ja noin
67 % ndiden taajamien asukkaista asui alle 1 km péddssd pdivittdistavarakaupas-
ta. Alle 1 000 asukkaan taajamissa kaupunkiseutujen ulkopuolella keskimaardiset
kauppamatkat ovat huomattavasti pidempid kuin asukasmééréltdan suuremmissa
taajamissa. Koska kaupunkiseutujen ulkopuolissa taajamissa puolen kilometrin tai
kilometrin pédssd pdivittdistavarakaupasta asuvien osuus on kokoluokasta huoli-
matta melko samaa tasoa, alle 1 000 asukkaan taajamissa pienelld osalla asukkaista
on hyvin pitka etdisyys kauppaan.

KOKO MAA

Kaupunkiseutu-
taajamat

Yli 5 000 asukkaan
taajamat

|1 000-4 999 asukkaan
taajamat

Alle | 000 asukkaar;
taajamat

Haja-asutusalue

1 w \ \ 1
0 1 000 2 000 3000 4 000 5000 6 000

2000
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Kuva 7. Keskimdirdinen etiisyys lahimpaan piivittdistavarakauppaan kaupunkiseuduilla ja eri kokoi-
sissa taajamissa ja haja-asutusalueella niiden ulkopuolella 2000 ja 2008. Taajamarajaus on vuoden
2007 tilanteen mukainen. Tietoldhde: VRK/VT] 4/2009 ja 1/2001; YKR/SYKE ja TK; Nielsen Myy-
malarekisteri 2008 ja 2000
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\
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1

Alle | 000 asukkaan taajamat

1

Haja-asutusalue

Eri etdisyyksilld lihimmasta paivittdistavarakaupasta asuvien osuus
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Kuva 8. Eri etdisyyksilla pdivittiistavarakaupasta asuvien osuudet kaupunkiseuduilla seka niiden
ulkopuolella erikokoisissa taajamissa ja haja-asutusalueella vuonna 2008. Taajamarajaus on vuoden
2007 tilanteen mukainen. Tietoldhde: VRK/VT] 4/2009; YKR/SYKE ja TK; Nielsen Myymilarekiste-
ri 2008 ja 2000.

Suomessa oli vuonna 2007 yhteensd 742 taajamaa, joista 162:ssa ei ollut lainkaan
kauppaa taajama-alueen sisilld tai puolen kilomerin etdisyydelld. Ndistd taajamista
62 oli kaupunkiseutuihin kuuluvia ldhitaajamia, 56 sijaitsi kaupunkiseutujen lahivyo-
hykkeelld enintdan 15 km etdisyydelld kaupunkiseudusta ja 44 oli muualla sijaitsevia
taajamia. Vailla kauppaa olevissa taajamissa asui 67 000 asukasta ja ldhes jokainen
ndistd taajamista oli asukasmadaraltdaan alle 1 000 asukkaan kokoinen. Kaupattomi-
en taajamien médrd on kasvanut 2000-luvulla, silld vuonna 2000 ilman kauppaa
oli 137 taajamaa, joissa asui yhteensd 55 000 asukasta. Varsinkin kaupunkiseutujen
ulkopuoliselle ldhialueelle on muodostunut lisdd taaja-asutusta, jolla ei ole kaupan
lahipalveluita kéytettdvissaan.

3.2 Kunnittainen piivittdistavarakaupan saavutettavuus

Vertailtaessa keskimdardistd etdisyyttd ldhimpddn kauppaan eri kuntien taajama-
alueilla pitkien etdisyyksien alueina erottuvat erityisesti Pohjanmaan seké suurten
kaupunkien (mm. padkaupunkiseutu, Tampere, Turku, Ouluy, Jyvéskyld, Lahti, Pori)
kehyskuntien taajama-alueet (Kuva 9). Etdisyydet kauppaan ovat myd&s kasvaneet
voimakkaimmin juuri ndilld alueilla. Lyhimpid kauppamatkat olivat vuonna 2008
suurten ja keskisuurten kaupunkien taajamissa.

Kun tarkastellaan enintdédn 500 metrin etdisyydelld kaupasta asuvan véestén osuut-
ta koko kunnan alueella, parhaimman saavutettavuuden alueina erottuvat suurimmat
kaupungit, joiden vdestostd yli puolet asuu enintddn 500 metrin etdisyydelld paivit-
tdistavarakaupasta (Kuva 10). Tama osuus on kasvanut kaupungeissa vuodesta 2000.
Koko kunnan véeston saavutettavuuteen vaikuttaa voimakkaasti haja-asutusalueella
asuvien osuus. Kaupunkiseutujen ulkopuolella sijaitsevissa kunnissa on melko paljon
vaihtelua kaupan saavutettavuudessa sekd taajama-alueilla ettd koko kunnan alueel-
la. Kunnan ja taajaman koko ja sijainti suhteessa kaupunkiseutuihin eivit pelkédstaan
kerro kaupan saavutettavuudesta, vaan erilaisilla paikallisilla tekijéilld, kaupan toi-
mipaikkaverkolla ja alueen asutuksen sijoittumisella on paljon merkitysta.
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Kuva 9. Keskimdiriinen etdisyys lahimpain paivittdistavarakauppaan kuntien taajama-alueilla vuonna 2008 ja
muutos 2000-2008. Taajamarajaus on vuosien 2000 ja 2007 tilanteen mukainen. Tietolahde: VRK/VT] 4/2009 ja
1/2001; YKR/SYKE ja TK; Nielsen Myymalarekisteri 2008 ja 2000. Karttapohja: © Affecto Finland Oy, Karttakes-

kus, Lupa L4659.
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Kuva 10. Paivittiistavarakauppojen saavutettavuus kunnittain vuonna 2008 ja muutos 2000—-2008. Tietoldhde:
VRK/VTJ 4/2009 ja 1/2001; Nielsen Myymalirekisteri 2008 ja 2000. Karttapohja: © Affecto Finland Oy, Kartta-

keskus, Lupa L4659.
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3.3 Kaupunkiseutujen erot kaupan saavutettavuudessa

Eri kaupunkiseutujen taajama-alueilla kaupan saavutettavuus on erilainen ja se on
kehittynyt eri tavalla. Kaupunkiseuduista lyhin keskimaardinen matka kauppaan,
reilut 500 metrid, oli vuonna 2008 Helsingin, Kuopion ja Savonlinnan seuduilla. Pisin
keskiméddrdinen matka kauppaan, yli 900 metrid, oli Kemi-Tornion, Salon ja Seindjoen
kaupunkiseuduilla.

Asukastiheys heijastuu melko voimakkaasti kaupan saavutettavuuteen (Kuva
11). Tiiviin kaupunkirakenteen omaavalla Kuopion kaupunkiseudulla etdisyydet
lahimpéén kauppaan olivat maan lyhimpia (520 m), kun taas saman kokoluokan pien-
talovaltaisella ja laajalle levinneelld Porin kaupunkiseudulla ne olivat keskisuurten
kaupunkien kaupunkiseutujen joukossa pisimmastd pddstd (800 m). Melko tiiviiden
kaupunkiseutujen joukossa keskietdisyys kauppaan oli lyhyt varsinkin Savonlin-
nassa ja Kajaanissa. Viljasti asutuista kaupunkiseuduista keskietdisyys kauppaan
oli muita valjid seutuja lyhyempi Imatran ja Kotka-Haminan seuduilla. Pisimpien
kauppaetidisyyksien Kemi-Tornion, Salon ja Seindjoen kaupunkiseuduilla, kauppojen
saavutettavuus oli muita seutuja heikompi myos suhteessa asukastiheyteen.

Suurimmilla kaupunkiseuduilla kaupan saavutettavuus ei ole muuttunut paljoa
2000-luvulla (Kuva 12). Tampereen, Lahden ja Jyvaskyldn kaupunkiseuduilla kes-
kimadrdinen etdisyys kauppaan on hieman lyhentynyt, kun taas Turun ja Oulun
seuduilla se on kasvanut. Kaikista kaupunkiseuduista eniten etdisyys kauppaan on
lyhentynyt Pietarsaaren, Mikkelin ja Jyvéskyldan kaupunkiseuduilla. Voimakkaimmin
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Kuva |l. Keskimdirdinen etiisyys lahimpadn paivittdistavarakauppaan suhteessa asukastiheyteen
kaupunkiseuduilla vuonna 2008. Tietoldhde: VRK/VTJ 4/2009; YKR/SYKE ja TK; Nielsen Myymala-

rekisteri 2008.
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Kuva 12. Keskimidardinen etdisyys lahimpaan paivittdistavarakauppaan kaupunkiseuduilla vuosina
2000 ja 2008. Tietoldhde: VRK/VT) 4/2009 ja 1/2001; YKR/SYKE ja TK; Nielsen Myymalarekisteri
2008 ja 2000.

keskiméardinen etdisyys on pidentynyt, yli 100 metrilld, Varkauden, Valkeakosken,
Rauman, Kokkolan, Kouvolan ja Lohjan kaupunkiseuduilla.

Kaupan saavutettavuuden muutokset aiheutuvat sekd kaupan toimipaikkaverkon
ettd asutuksen muutoksista. Monilla kaupunkiseuduilla asukastiheyden lasku ja
uuden asuntorakentamisen sijoittuminen kauemmas kaupoista on heikentdnyt saavu-
tettavuutta. Vanhojen ldhikauppojen sdilyminen tai katoaminen ja uusien kauppojen
sijoittuminen on myds useilla seuduilla vaikuttanut merkittdvasti kaupan saavutet-
tavuuteen.
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Asutuksen kokonaismuutokset ovat kaupunkiseuduista tukeneet parhaiten kaup-
pojen saavutettavuutta muun muassa Heinolan, Savonlinnan, Kajaanin, Porin ja
Mikkelin seuduilla. Sen sijaan esimerkiksi Lohjan, Salon, Forssan ja Joensuun kau-
punkiseuduilla asutuskehitys on vaikuttanut voimakkaammin saavutettavuutta
heikentavasti.

Kaupan toimipaikkaverkon muutokset ovat edistédneet saavutettavuutta esimer-
kiksi Mikkelin, Lahden, Jyvaskyldn ja Hyvink&da-Riihimden kaupunkiseuduilla, mutta
pidentédneet etdisyyksid kauppaan varsinkin Rauman, Varkauden, Valkeakosken,
Kouvolan, Kokkolan ja Kotka-Haminan seuduilla. Muutokset aiheutuvat monilla
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Kuva 13. Vuosina 2000-2008 valmistuneissa taloissa asuvien asukkaiden jakautuminen ldhimpdan
kauppaan olevan etdisyyden mukaan kaupunkiseuduilla vuonna 2008. Tietolihde: VRK/VT] 4/2009;
YKR/SYKE ja TK; Nielsen Myymalarekisteri 2008 ja 2000.
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seuduilla yhden tai muutaman kaupan, usein pienehkon ldhikaupan, perustamisesta
tai lakkauttamisesta.

Uuden asuinrakentamisen sijoittuminen suhteessa péivittdistavarakauppoihin
vaihtelee hyvin paljon kaupunkiseuduittain (Kuva 13). Helsingin kaupunkiseudulla
puolet vuosina 2000-2008 valmistuneiden asuintalojen asukkaista asuu enintdaan 500
metrin etdisyydelld kaupasta. Salossa vastaava osuus on kaupunkiseuduista pienin,
17 prosenttia. Seindjoen, Mikkelin, Kokkolan, Salon, Forssan, Varkauden, Pietarsaaren
ja Raahen seuduilla yli puolet vuosina 2000-2008 valmistuneiden talojen asukkais-
ta asuu yli kilometrin péédssa pdivittdistavarakaupasta. Koska uusilla asuinalueilla
asuntojen ja palvelujen rakentaminen tapahtuu osin eriaikaisesti, on mahdollista, ettd
osalle uusista asuinalueista pdivittdistavarakauppa on tulossa vasta myshemmin.

3.4 Etiisyys kauppaan kaupunkiseutujen ldhivyohykkeelld ja sen ulkopuolella

Kaupunkiseututaajamien ulkopuolella keskiméadrdinen etdisyys lahimp&&an kauppaan
vaihtelee sen mukaan, sijaitseeko alue kaupunkiseutujen ldhivyohykkeelld, josta
voidaan asioida kaupunkiseudun keskuksessa, vai kauempana kaupunkiseuduista.

Kaupunkiseutujen ldhivyshykkeen taajamissa keskimddrdinen etdisyys kauppaan
on selvésti pitempi kuin muualla maassa samankokoisissa taajamissa (Kuva 14). Yli
1 000 asukkaan taajamissa kaupunkiseutujen ldhivyohykkeelld etdisyys lahimpadan
kauppaan oli vuonna 2008 yli kilometri ja muualla sijaitsevissa taajamissa noin 860
metrid. Alle 1 000 asukkaan taajamissa kaupunkiseutujen ldhivyohykkeelld keski-
maédrdinen etdisyys kauppaan on kasvanut 2000-luvulla erityisen nopeasti: puolella
kilometrilld, ldhes 2,5 kilometriin, mikd on ldhes kaksinkertainen etdisyys muualla
sijaitseviin alle 1 000 asukkaan taajamiin verrattuna. Monissa ndisté ldhivyohykkeen
pienistd taajamista ei ole omaa kauppaa, vaan niistd asioidaan kaupunkiseututaaja-
mien kaupoissa.

Haja-asutusalueella kauppamatkat ovat lyhyempiéd kaupunkiseutujen ldheisyydes-
sd kuin muualla haja-asutusalueella. Silti etdisyys kauppaan on kaupunkiseutujen
lahivyohykkeen haja-asutusalueella huomattavasti pitempi kuin alueen taajamissa.

Yli 5 000 asukkaan taajamat
1 000-4 999 asukkaan taajamat

Alle | 000 asukkaan taajamat

Haja-asutusalue
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Kuva 14. Keskimdiridinen etiisyys lahimpain piivittiistavarakauppaan kaupunkiseutujen ulkopuo-
lella seutujen ldhivyohykkeelli ja lahivyohykkeen ulkopuolella vuosina 2000 ja 2008. Tietoldhde:
VRK/VTJ 4/2009 ja 1/2001; YKR/SYKE ja TK; Nielsen Myymalarekisteri 2008 ja 2000.
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3.5 Kaupan saavutettavuus taajamien asuinalueilla

Taajamien asuinaluetyyppien vililld on moninkertaisia eroja kaupan saavutettavuu-
dessa (Kuva 15). Koko maassa taajamien kerrostaloalueilla yli 80 % asukkaista asui
vuonna 2008 enintddn puolen kilometrin péddsséd kaupasta ja vain 3 % yli kilometrin
paédssd. Pientaloalueilla puolen kilometrin etdisyydelld asui 34 %, 501-1 000 metrin
péaédssad 39 % ja yli kilometrin pdéssd 27 %. Harvan pientaloasutuksen alueella vain 9 %

Kerrostaloalue
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Harva
pientaloasutus

0% 10 % 20 % 30% 40 % 50 % 60 % 70 % 80 % 90 % 100 %

Enintdan 500 m padssa asuvat 501- 1000 m padssa asuvat Yli 1000 m padssa asuvat

Kuva 5. Asuinalueiden asukkaiden jakautuminen lahimpdan piivittiistavarakauppaan olevan etdi-
syyden mukaan kaikissa taajamissa yhteenséa vuonna 2008. Tassa vuosien 2000 ja 2008 keskimaa-
riiset etdisyydet lahimpain kauppaan on laskettu vuosien 2000 ja 2007 asuinalueille ja kaupunki-
seuturajaukset ovat vuodelta 2000 sekd vuoden 2007 taajamista vuoden 2005 tietojen perusteella
tehtyja. Tietoldhde: SYKE, VRK/VT] 4/2009; YKR/SYKE ja TK; Nielsen Myymilarekisteri 2008.
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Kuva 16. Keskimddrdinen linnuntie-etdisyys lahimpaan kauppaan erilaisilla asuinalueilla kaupunki-
seuduilla, kaupunkiseutujen lahivyohykkeelld ja muissa taajamissa vuosina 2000 ja 2008. Téss3 vuo-
den 2000 ja 2008 keskimadridiset etdisyydet ldhimpaan kauppaan on laskettu vuosien 2000 ja 2007
asuinalueille ja kaupunkiseuturajaukset ovat vuodelta 2000 seki vuoden 2007 taajamista vuoden
2005 tietojen perusteella tehtyja. Tietoldhde: SYKE, VRK/VT] 4/2009 ja 1/2001; YKR/SYKE ja TK;
Nielsen Myymaldrekisteri 2008 ja 2000.
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asui alle puolen kilometrin padssé ja noin 70 % yli kilometrin pdéssa. Keskiméddrdinen
etdisyys lahimpé&dn kauppaan oli kerrostaloalueilla 330 metrid, pientaloalueilla 840
metrid ja harvan pientaloasutuksen alueilla 1 940 metria.

Kaupunkiseututaajamissa yhteenlaskettu kauppojen saavutettavuus on kerros-ja
pientaloalueilla parempi kuin kaupunkiseutujen ulkopuolella (Kuva 16). Kaupun-
kiseutujen kerrostaloalueilla keskiméddrdinen etdisyys ldhimpédan ruokakauppaan
oli vuonna 2008 keskiméédrin noin 330 metrid ja pientaloalueilla 810 metrid. Kau-
punkiseutujen kerrostaloalueilla keskimédrdinen etdisyys lahimpddn kauppaan on
lyhentynyt 2000-luvulla ja pientaloalueella hieman pidentynyt. Sen sijaan harvan
pientaloasutuksen alueella etdisyys kauppaan on kaupunkiseuduilla pidentynyt sel-
vasti ja oli vuonna 2008 noin 2,0 kilometrid.

Kaupunkiseudun ldhivydhykkeen taajamien asuinalueilla kaupan saavutettavuus
on heikompi kuin kaupunkiseuduilla tai taajamissa muualla maassa. Ero on suuri
varsinkin pientaloalueilla ja harvan pientaloasutuksen alueella. Lahivyohykkeen har-
van pientaloasutuksen alueilla keskimé&ardiset etdisyydet kauppaan ovat pidentyneet
asuinalueista kaikkein nopeimmin, 1,9 kilometristé 2,3 kilometriin. Lahivydhykkeen
kerrostaloalueilla kaupan saavutettavuus on hieman parantunut.

Muissa taajamissa kauempana kaupunkiseuduista kaupan saavutettavuus on hei-
kentynyt kaikilla asuinaluetyypeilld. Kerrostaloalueilla etdisyys ldhimp&éan kauppaan
oli vuonna 2008 reilut 400 metrid. Pientaloalueilla etdisyys ldhimpadn kauppaan oli
noin 830 metrid eli samaa tasoa kuin kaupunkiseuduilla. Harvan pientaloasutuksen
alueella etdisyys kauppaan on selvisti lyhyempi kuin kaupunkiseuduilla tai niiden
lahivyohykkeelld, mutta etdisyys on kuitenkin pidentynyt selvasti.

Kaupunkiseuduista lyhin keskimé&&rédinen etdisyys péivittdistavarakauppaan ker-
rostaloalueilla oli vuonna 2008 Porvoon ja Kokkolan kaupunkiseudulla, noin 270 met-
rid, ja pisin Lappeenrannan seudulla, noin 470 metrid (Kuva 17). Valtaosalla seuduis-
ta, muun muassa kaikilla suurimmilla seuduilla, etdisyys kauppaan on lyhentynyt
kerrostaloalueilla 2000-luvun aikana. Saavutettavuus on parantunut eniten Mikkelin
seudun kerrostaloalueilla ja heikentynyt eniten Rauman seudun kerrostaloalueilla.

Kaupunkiseutujen pientaloalueilla lyhin keskimdardinen etdisyys paivittdistavara-
kauppaan oli vuonna 2008 Kajaanin seudulla, noin 580 metrid, ja pisin Salon, Seina-
joen ja Pietarsaaren seuduilla, yli 1 000 metrid (Kuva 18). Suurimmalla osalla seuduista
keskiméddrdinen etdisyys kauppaan on kasvanut pientaloalueilla 2000-luvun aikana.
Voimakkainta kasvu on ollut Kokkolan, Valkeakosken, Varkauden, Rauman, Lohjan
ja Kouvolan seutujen pientaloalueilla. Saavutettavuus on parantunut eniten Vaasan,
Jyvéskylén ja Pietarsaaren seutujen pientaloalueilla.

Kaupunkiseutujen harvan pientaloasutuksen alueilla etdisyys ldhimpaddn kaup-
paan vaihtelee hyvin paljon kaupunkiseutujen vililld (Kuva 19). Lyhin etdisyys oli
vuonna 2008 Savonlinnan kaupunkiseudulla, alle yksi kilometri, ja pisin Vaasan
seudulla yli kolme kilometrid. Toisin kuin kerros- ja pientaloalueilla, Helsingin kau-
punkiseudun harvan pientaloasutuksen alueilla etdisyys ldhimpaan kauppaan oli
kaupunkiseutujen keskiarvoa ja Tampereen, Turun ja Oulun seutuja selvisti pitempi.
Etdisyys lahimpédan kauppaan on kasvanut eniten, 0,5-1 kilometrid, Kajaanin, Vaa-
san, Valkeakosken ja Porvoon seutujen harvan pientaloasutuksen alueilla. Etdisyys
kauppaan on kasvanut selvdsti myos suurimmista kaupunkiseuduista Helsingin,
Tampereen ja Oulun seutujen harvan pientaloasutuksen alueilla, mutta sen sijaan
lyhentynyt Turun seudulla.

Ympiiristoministerion raportteja 21 | 2009

87



LITE 2/16

Helsinki
Tampere
Turku

Oulu

Lahti
Jyvaskyla
Pori

Kuopio
Kotka-Hamina
Hyvinkaa
Vaasa
Joensuu
Lappeenranta
Kouvola
Rovaniemi
Hameenlinna
Tornio-Kemi
Seingjoki
Mikkeli
Porvoo
Rauma
Kokkola
Lohja
Kajaani
Imatra

Salo
Savonlinna
Forssa
Varkaus
Pietarsaari
Raahe
Valkeakoski
lisalmi

Heinola

0 50 100 150 200 250 300 350 400 450 500 550

metrid

%2000 112008

Kuva 17. Keskimdirdinen linnuntie-etdisyys lahimpéaan kauppaan kerrostaloalueilla kaupunkiseu-
duilla vuosina 2000 ja 2008. Asuinaluerajaukset ovat vuoden 2007 tilanteen mukaisia. Kaupunki-
seuturajaukset ovat vuoden 2007 taajamista vuoden 2005 tietojen perusteella tehtyji. Tietoldahde:
SYKE, VRK/VT] 4/2009 ja 1/2001; YKR/SYKE ja TK; Nielsen Myymalarekisteri 2008 ja 2000.
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Kuva 18. Keskimaariinen linnuntie-etdisyys lahimpain kauppaan pientaloalueilla kaupunkiseuduilla
vuosina 2000 ja 2008. Asuinaluerajaukset ovat vuoden 2007 tilanteen mukaisia. Kaupunkiseutura-
jaukset ovat vuoden 2007 taajamista vuoden 2005 tietojen perusteella tehtyji. Tietoliahde: SYKE,
VRK/VT) 4/2009 ja 1/2001; YKR/SYKE ja TK; Nielsen Myymilarekisteri 2008 ja 2000.
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Kuva 19. Keskimairiinen linnuntie-etiisyys lahimpain kauppaan harvan pientaloasutuksen alueilla
kaupunkiseuduilla vuosina 2000 ja 2008. Asuinaluerajaukset ovat vuoden 2007 tilanteen mukaisia.
Kaupunkiseuturajaukset ovat vuoden 2007 taajamista vuoden 2005 tietojen perusteella tehtyja.
Tietoldhde: SYKE, VRK/VT) 4/2009 ja 1/2001; YKR/SYKE ja TK; Nielsen Myymalarekisteri 2008 ja
2000.
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4 Yli 1 000 m%n kokoisten paivittdistavarakauppojen kehitys

4.1 Uudet, laajentaneet sekd muuttumattomat tai pienentyneet myymalit

Védhintddn 1 000 m2n kokoisten péivittdistavarakauppojen mééra on kasvanut no-
peasti 2000-luvulla. Néissd suurissa supermarketeissa, hypermarketeissa ja tavara-
taloissa tuotevalikoima on yleensd laajempi kuin pienemmissd kaupoissa. Suuren
myyntivolyymin avulla kaupat ovat pystyneet pitimaan hinnat osin edullisempina
kuin pienemmissd kaupoissa. Varsinkin yli 2 500 m%n kokoisissa hypermarketeissa
liikevaihto myyntineliometrid kohti on ollut keskim&arin suurempi kuin pienemmis-
sd myymaldtyypeissd, mika selittdd osaltaan uusien suurten yksikdiden rakentamista.

Kaupan suuryksikoiden sijoittumisen ohjaamisesta sdddetdan maankaytto- ja ra-
kennuslaissa. Suuryksikon 2 000 kerrosneliometrin kokonaisala vastaa myyntipinta-
alaltaan noin 1 500 m2n kokoista tai suurempaa kauppaa. Ohjauksen vaikutuksen
selvittdmiseksi on mielenkiintoista tarkastella myymaéldiden eri kokoluokkien muu-
toksia, sijoittumista, saavutettavuutta sekd kokorajaa suurempien (myyntipinta-ala
yli 1 500 m?) ettd hieman kokoraajaa pienempien (myyntipinta-ala 1 000-1 499 m?)
kauppojen joukossa.

Vuosina 2000-2008 perustettiin tai uuteen osoitteeseen muutti 260 myyntipinta-
alaltaan yli 1 000 m2n kokoista péivittdistavarakauppaa (Kuva 20). Kyseisend ajan-
jaksona viahintdadn 200 m? laajentaneita suuria kauppoja oli 205 kappaletta. Sellaisia
myymalgitd, joiden pinta-alassa ei tapahtunut muutoksia tai joiden pinta-ala supistui,
oli 336 kappaletta. Nédiden lisdksi noin sata yli 1 000 m?n kokoista péivittdistavara-
kauppaa lopetti 2000-luvun aikana tai pienensi pinta-alaansa alle tuhannen nelion.
Myymaloiden jaottelu uusiin, laajentuneisiin sekd muuttumattomina pysyneisiin tai
supistuneisiin saattaa sisédltdd pienid epatarkkuuksia.

Myymilit uudessa osoitteessa (perustettu tai muuttanut 260
1.1.2000-31.12.2008)
Laajentaneet myymalat (yli 200 m2 aikavalilld 1.1.2000- 205
31.12.2008)
Myymiildt, joissa ei muutoksia tai pinta-ala pienentynyt 336
(1.1.2000-31.12.2008 aikana)
0 100 200 300 400

Kuva 20. Véhintadn | 000 m?:n kokoisten piivittiistavarakauppojen lukumiaran jakautuminen
uusiin, laajentuneisiin ja pinta-alaltaan samana pysyneisiin tai pienentyneisiin vuonna 2008. Tieto-
lahde: VRK/VT) 4/2009; Tilastokeskus; Nielsen Myymalarekisteri 2008 ja 2000.
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Myymildt uudessa osoitteessa (perustettu tai
muuttanut |.1.2000-31.12.2008) 622 000

Laajentaneet myymalit (yli 200 m2 aikavililla 1.1.2000-
31.12.2008) 774 000

Myymilat, joissa ei muutoksia tai pinta-ala pienentynyt
(1.1.2000-31.12.2008 aikana) 8911000

0 200000 400000 600000 800000 | 000000

Kuva 21. Vihintdan | 000 m?n kokoisten piivittiistavarakauppojen pinta-alan jakautuminen uusiin,
laajentuneisiin ja pinta-alaltaan samana pysyneisiin tai pienentyneisiin vuonna 2008. Tietoldhde:
VRK/VT]J 4/2009; Tilastokeskus; Nielsen Myymalarekisteri 2008 ja 2000.
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Kuva 22. Uusien (2000-luvulla perustettujen tai muuttaneiden) ja laajentaneiden (laajennus vihin-
tain 200 m?), kokonaismyyntipinta-alaltaan vahintdan | 000 m%n kokoisten péivittdistavarakauppo-
jen pinta-alan jakautuminen kokoluokittain vuonna 2008. Tietoldhde: VRK/VT] 4/2009; Tilastokes-
kus; Nielsen Myymalarekisteri 2008 ja 2000.

Laajentaneiden kauppojen yhteenlaskettu kokonaismyyntipinta-ala oli vuonna 2008
suurempi kuin uusien myymaloiden, koska laajennukset keskittyivét kooltaan suu-
rempiin kauppoihin (Kuva 21).

Kaupan suuryksikén kokoraja on mahdollisesti vaikuttanut suurten péivittdista-
varakauppojen eri kokoluokkien kehitykseen. Vuosituhannen vaihteen jdlkeen perus-
tetuista suurista, yli 1 000 m?n kaupoista reilusti yli puolet oli myyntipinta-alaltaan
alle 1 500 m? eli karkeasti arvioituna suuryksikén kokorajan alapuolella (Kuva 22).
Samalla ndiden 1 000-1 500 m?n kokoisten kauppojen méédra on lisddntynyt 138 kau-
palla. Suurten kauppojen laajentaminen taas on keskittynyt kokorajan yldpuolelle:
vain noin kolmanneksella laajennuksen jilkeinen pinta-ala jdi alle 1 500 m2n.

4.2 Yli | 000 m*n kokoisten kauppojen sijoittuminen suhteessa lahiasutukseen

Kooltaan 1 000-2 499 m2n suuruiset pdivittdistavarakaupat toimivat taajamien ja
asuinalueiden hyvin varustettuina ruokakauppoina. Tamén kokoisia myymaloita
voidaan pitdd sellaisina laajan valikoiman kauppoina, joista saa pddosan tarvitta-
vista péivittdistavaroista. Téllaisten ruokakauppojen sijoittuminen ldhelle asutusta
kdvely- tai korkeintaan pyorailyetdisyydelle mahdollistaa autottoman asioinnin ja
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vahentdd tarvetta ldhted autolla hakemaan erityistuotteita kauempaa suurista hy-
permarketeista.

YIi 2 500 m?n kokoisiin kauppoihin asiakkaat tulevat usein asioimaan laajemmalta
alueelta kuin asuinalueiden ruokakauppoihin. Kuitenkin myos hypermarkettien koh-
dalla ldhiasutuksen maaralld on merkitystd. Kun kauppa on ldhelld, mahdolliset auto-
matkat ovat lyhyempid. Sijainti 1dhelld tiivistd asutusta tarkoittaa myos, ettd kauppa
on monelle ldhikauppa ja ettd alueella voi olla paremmat joukkoliikenneyhteydet.

Seuraavassa on pyritty tarkastelemaan sitd, miten paljon asukkaita keskimaarin
asuu suurempien kauppojen lahialueella. Tarkoituksena on ollut erityisesti selvittaa,
mihin suuntaan kauppojen sijoittuminen on muuttunut 2000-luvun aikana. Tata
varten on maaritetty ldhelld kauppaa asuvien asukkaiden méaéarid uusien tai uudelle
paikalle perustettujen kauppojen, laajentaneiden kauppojen sekd muuttumattomi-
na pysyneiden tai pinta-alaltaan supistuneiden kauppojen joukossa. Ndin on voitu
vertailla esimerkiksi uusien kauppojen sijoittumista vanhempiin kauppoihin. Asu-
kasmaaréat on laskettu keskiarvona koko maan tietyn tyyppisistd kaupoista, joten ne
kertovat vain kehityksestd koko maassa yleiselld tasolla.

Tietyn matkan padssd asuvien asukkaiden mééréd kuvaa potentiaalisia asiakkaita.
Todellisuudessa monien kauppojen “vaikutusalueet” menevét pééllekkdin. Eri kau-
poissa asioidaan eri syistd ja niistd haetaan eri asioita. Lahelld asuvien asukkaiden
mé&drdd on my0s suhteutettu kaupan myyntipinta-alaan, miké kertoo kaupan koon
suhteesta potentiaaliseen asiakasméaaraan. Mita vahemman asukkaita myyntineliota
kohti ldhialueella asuu, sitd kauempaa kauppa joutuu houkuttelemaan asiakkaita, jos
tavoitteena on tietty tuotto myyntipinta-alaa kohti.

Uudet, kokonaismyyntipinta-alaltaan 1 000-2 499 m#n kokoiset péivittdistavara-
kaupat, jotka ovat pddosin suuria supermarketteja, sijoittuivat vuonna 2008 suhteessa
ldhialueen asutukseen keskiméddrin melko samalla lailla kuin aiemmin perustetut
kaupat, joiden koko on pysynyt samana tai pienentynyt (Kuva 23). Sen sijaan niiden
saman kokoluokan kauppojen, jotka olivat laajentaneet 2000-luvulla, ldhialueilla
asutusta oli keskiméérin vihemmaén. Asukasméérét olivat suurempia 1 500-2 499
m2n kokoisten kauppojen ldhist6lld, mutta myyntipinta-alaa kohden 1&histon asukas-
maéédrdt olivat niilld pienempid kuin 1 000-1 499 m?n kauppojen ldhistolld (Kuva 24).

MYYNTIPINTA-ALA | 000-
1 499 m2

Uudet tai muuttaneet

Laajentaneet yli 200 m2

Samana pysyneet tai
supistuneet
MYYNTIPINTA-ALA | 500-
2499 m2

Uudet tai muuttaneet

Laajentaneet yli 200 m2

T T T T T T T T

Samana pysyneet tai
supistuneet

0 2 000 4000 6 000 8 000 10 000 12 000 14 000 16 000 18 000
Asukasmairi
m0-0,5km m0,5- Ikm I - 1,5 km 1,5 -2 km

Kuva 23. Keskimaariinen asukasmaira vuonna 2008 eri etiisyyksilla | 000—2 500 m%n kaupasta
kokoluokan ja pinta-alan muutoksen mukaan. Tietoldhde: VRK/VT) 4/2009; Tilastokeskus; Nielsen
Myymalarekisteri 2008 ja 2000.
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Kuva 24. Keskimaariinen asukasmiiara myyntipinta-alaa kohti vuonna 2008 eri etdisyyksilld
1 000—2 500 m*:n kaupasta kokoluokan ja pinta-alan muutoksen mukaan. Tietolahde: VRK/VT]
4/2009; Tilastokeskus, Nielsen Myymilarekisteri 2008 ja 2000.
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Kuva 25. Keskimdariinen asukasmidiri vuonna 2008 eri etdisyyksilld yli 2 500 m%n kaupasta
kokoluokan ja pinta-alan muutoksen mukaan. Tietoldhde: VRK/VT) 4/2009; Tilastokeskus, Nielsen
Myymalarekisteri 2008 ja 2000.

Kooltaan 2 5004 999 m2n suuruisten péivittdistavarakauppojen kokoluokassa uusien
kauppojen ldhistolld yhden tai kahden kilometrin etdisyydelld asui huomattavasti
vihemmain asukkaita kuin 1 000-2 499 m2n kokoisten pdivittdistavarakauppojen
lahistolla. Vertailtaessa asukasmaéérid kaupan neliémaéariin erot vield korostuvat. Hy-
permarketit tosin hakevatkin asiakkaita ldhiasuinalueita kauempaa. 2000-luvulla pe-
rustettujen ja laajentaneiden kauppojen lahiympéristossa oli keskimaarin vahemman
asutusta verrattuna niihin kauppoihin, jotka ovat pysyneet samassa sijaintipaikassa
ja joiden koko on pysynyt samana tai pienentynyt (Kuvat 25 ja 26).
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Kuva 26. Keskimdariinen asukasmdirad myyntipinta-alaa kohti vuonna 2008 eri etdisyyksilld yli
2 500 m?:n kaupasta kokoluokan ja pinta-alan muutoksen mukaan. Tietoldhde: VRK/VT] 4/2009;
Tilastokeskus; Nielsen Myymalarekisteri 2008 ja 2000.

YIi 5 000 m2n kokoisten kauppojen kohdalla ero ldhelld asuvien asukkaiden maaras-
sd ei ollut niin suuri uusien, laajentaneiden ja samankokoisina pysyneiden valilla.
Niiden ympérilld oli myds maaréllisesti huomattavasti enemman asutusta ldhialu-
eella kuin 2 5004 999 m2n kokoisilla kaupoilla, mutta suhteessa nelidméaardan taas
padsddntoisesti vihemman.

Kaupunkiseutujen, eri alueiden ja yksittdisten toimipaikkojen vililld on suuria
eroja siind, miten suuret kaupan yksikot sijoittuvat suhteessa ymparsivaan asu-
tukseen. Esimerkiksi Tampereen, Turun ja Oulun seuduilla suurempi osa uusista
suurista toimipaikoista sijaitsi paikassa, jossa ldhiasutusta oli vdhén, kuin Helsingin
tai Lahden seuduilla.

4.3 Yli | 000 m%n péivittdistavarakauppojen saavutettavuus kaupunkiseuduilla

Suurempien, vahintdan 1 000 m*n kokoisten péivittdistavarakauppojen saavutetta-
vuus on parantunut kauppojen perustamisten ja laajentamisten my6ta. Kaupunkiseu-
tujen asukkaista yhteensa ldhes puolella (48 %) oli vuonna 2008 myyntipinta-alaltaan
vahintddn 1 000 m%n kokoinen pdivittdistavarakauppa kilometrin etédisyydelld ko-
distaan, kun taas kaikkiaan 83 prosentilla kaupunkiseutujen asukkaista oli minka
tahansa kokoinen péivittdistavarakauppa enintdéan kilometrin séteelld. Vuonna 2000
vain 40 prosentilla kaupunkiseutujen asukkaista oli yli 1 000 m?n kokoinen péivit-
tdistavarakauppa kilometrin etdisyydella.

Véahintddan 1 000 m#n kokoisen kaupan ldhistolld, enintddn kilometrin etdisyy-
delld asuvien osuus oli vuonna 2009 kaupunkiseuduista suurin Vaasan ja lisalmen
seudulla, jopa yli 60 prosenttia. Osuus oli puolestaan alhaisin Imatran, Rovaniemen
ja Lohjan kaupunkiseuduilla. Kaupunkiseutujen vélilld oli vdhintddn 1 000 m?n
kokoisten kauppojen saavutettavuudessa suurempia eroja kuin kaikkien kauppojen
saavutettavuudessa (Kuva 27).
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Kilometrin siteelli myyntipinta-alaltaan vahintsan | 000 m2 Kilometrin siteelld myyyntipinta-alaltaan vahintdan | 000 m2

piivittiistavarakaupoista asuvan viestén osuus kaupunki- péivittdistavarakaupoista asuvan vieston osuus kaupunkiseuduit-
seuduittain kauppojenkokoluokissa vuonna 2000 tain kauppojen kokoluokissa vuonna 2008
#2500 m2- = 1500-2499 m2 = 1000 - 1499 m2 M 2500 m2- = 1500 -2499m2 = 1000 - 1499 m2
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Pori Pori
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Rovaniemi Rovaniemi
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Mikkeli Mikkeli
Porvoo Porvoo
Rauma Rauma
Kokkola Kokkola
Lohja Lohja
Kajaani Kajaani
Imatra Imatra
Salo Salo
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Raahe Raahe
Valkeakoski Valkeakoski
lisalmi lisalmi
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70

prosenttia prosenttia

Kuva 27. Kilometrin etdisyydelld suurista, viahintdan | 000 m?:n kokoisista paivittdistavarakaupoista asuvien osuus kaupunkiseu-
duittain luokiteltuna myyntipinta-alaltaan erikokoisten kauppojen mukaan vuosina 2000 ja 2008. Viestd, joka asuu yhtd useam-
man kokoluokan kaupan lihist6lld on laskettu kuuluvaksi ndistd suurimman kokoluokan kaupan lihiviesto6n. Tietoldhde: VRK/
VT) 4/2009 ja 1/2001; YKR/SYKE ja TK; Nielsen Myymilarekisteri 2008 ja 2000.

Kaikkiaan kilometrin sisdlld vahintdan 1 000 m?n kokoisesta kaupasta asuvien osuus
on kasvanut useimmilla kaupunkiseuduilla vuodesta 2000. Muutokset ovat myos
olleet 2000-luvulla hyvin nopeita. Kilometrin etdisyydelld asuvien osuuden kasvu on
ollut suurinta (yli 15 prosenttiyksikk6d) Vaasan, Lappeenrannan, Lahden, Hdmeen-
linnan ja Joensuun kaupunkiseuduilla. Nilla kaupunkiseuduilla seka 1 000-1 499
m2n ettd 1 500-2 499 m%n kokoisten kauppojen ldhelld asuvien asukkaiden osuus on
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lisdéntynyt. Rauman, Turun, Oulun ja Valkeakosken seuduilla varsinkin 1 000-1 499
m2n kokoisten kauppojen ldhelld asuvan vdeston osuus on kasvanut. Tampereen,
Porin ja Mikkelin seuduilla taas 1 500-2 499 m2n kokoisten kauppojen ja Forssan seka
Hyvink&a-Riihimden kaupunkiseuduilla hypermarkettien (myyntipinta-ala > 2 500
m?) ldheisyydessd asuvien osuus on lisddntynyt reilusti. Heinolan seudulla 1 500-
2 499 m?n kokoisten kauppojen ldhelld asuvien osuuden suurin ndenndinen kasvu ja
samanaikainen 1 000-1 499 m#n kauppojen vdestdosuuden pieneneminen johtuu vain
parin yksittdisen kaupan laajennuksesta. Rovaniemen ja Imatran kaupunkiseuduilla
taas yhdet yksittdiset vuonna 2000 kokoluokkaan 1 500-2 499 m? kuuluneet kaupat
ovat laajentaneet yli 2 500 m%n kokoisiksi ja siten aiheuttaneet kasvun hypermarket-
tien véestdosuudessa.

Noin puolella niistd kaupunkiseutujen asukkaista, joilla oli vuonna 2008 véhin-
tddan 1 000 m*n kokoinen pdivittdistavarakauppa kilometrin etdisyydelld, ldhelld
sijaitseva suurempi kauppa tai yksi niistd oli vdhintdédn 2 500 m%n kokoinen hy-
permarket. Vuonna 2000 ldhelld sijaitseva kauppa oli vield nykyistd tyypillisemmin
juuri hypermarket. 2000-luvun aikana 1 000-2 499 m2n kokoisten kauppojen lahelld
asuvien osuus on kuitenkin kasvanut voimakkaasti. Asukasmaaraltdan pienimmilla
kaupunkiseuduilla 1dhin suuri kauppa oli useammin hypermarket kuin suuremmilla
seuduilla.

4.4 Yli 2 500 m%n kokoisten kauppojen sijoittuminen suhteessa asutukseen

Kokonaismyyntipinta-alan asemasta pdivittdistavaroiden myyntipinta-ala kuvaa
paremmin kaupan pdivittdistavaroiden valikoiman laaajuutta. Supermarketeissa
péivittdistavarat kattavat myyntipinta-alan yleensd kokonaaan tai ldhes kokonaan.
Sen sijaan hypermarketeissa, tavarataloissa ja ruokaa myyvissa halpahalleissa péi-
vittdistavaroita myydaén tyypillisesti vain osassa kaupan myyntialaa. Tavarataloissa
ja halpahalleissa ei my6skéddn usein ole myynnissd péivittdistavaroiden koko va-
likoimaa. Kun selvitetaan kauppojen asemaa pdivittdisen asioinnin kohteena, ei-
ki esimerkiksi hieman satunnaisempien tavaratalo-ostosten tekopaikkana, juuri
péivittdistavarapinta-alalla on merkitystd. Seuraavassa on tarkasteltu nimenomaan
péivittdistavarapinta-alaltaan suurimpien kauppojen saavutettavuutta.

Vuonna 2008 keskimédédrin 13 000 asukasta asui kahden kilometrin etdisyydelld
péivittdistavarapinta-alaltaan vahintdadn 2 500 m%n kokoisesta hypermarketista tai
isosta supermarketista ja keskimdarin 44 000 asukasta viiden kilometrin siteelld. Yli
2 500 m%n kauppojen saavutettavuudessa on suuria eroja niin kaupunkiseutujen
valilla kuin kaupunkiseutujen sisdlld kuntien ja eri toimipaikkojen valilla.

Suurimmissa kaupungeissa lahiasutuksen mééra oli yleensd suuri paivittdistavara-
pinta-alaltaan yli 2 500 m2n kokoista kauppojen lahistolla 2 kilometrin etdisyydella
(Kuva 28). Poikkeuksena olivat vain muutamat Vantaan Jumbon tyyppiset paikat.
Kahden kilometrin etdisyydelld yli 30 000 asukkaan keskimé&&rdinen vdestdpohja oli
ainoastaan helsinkildisilld ja espoolaisilla suurilla kaupoilla. Lahden kaupunki on
esimerkki yli 2 500 m%n kauppojen hyvastd saavutettavuudesta suurin piirtein saman
kokoluokan kaupunkeihin, Jyvaskylddn tai Kuopioon, verrattuna. Samoin Keravalla,
Hyvinkaalld ja Jarvenpddssd suurimmat kaupat sijoittuivat asutuksen keskelle, kun
taas esimerkiksi Kouvolassa, Himeenlinnassa ja Seindjoella 2 kilometrin etdisyydelld
suurimmista kaupoista asui paljon vahemmaén asukkaita.

Muutamien kaupunkiseutujen keskuskunnassa suurimpien kauppojen ldhistén
asukasmaddrad oli suuri, mutta ymparyskunnissa vain murto-osa tdstd. Pienin vées-
topohja 2 kilometrin etdisyydelld keskimdarin oli Toysdssa (alle 1 000 asukasta) ja
Lempadldssa (alle 2 000 asukasta).

Suurimpien hypermarkettien saavutettavuus ldhiasutuksen maaran kautta mi-
tattuna on kaupunkiseuduilla vahemman yhteydessd koko seudun asukastihey-
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teen kuin suurten supermarkettien tai kaikkien kauppojen saavutettavuus. Kyse
on enemmadn toimipaikkojen sijoittumisesta ja sen ohjaamisesta sekd paikallisista
maantieteellisista erityispiirteista.
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Kuva 28. Eri etiisyyksilld péivittdistavarapinta-alaltaan vahintdan 2 500 m%n pdivittdistavarakaupas-
ta asuvat keski-madrin kunnittain vuonna 2008. Mukana ei ole tavarataloja. Tietoldhde: VRK/VT]
4/2009; YKR/SYKE ja TK; Nielsen Myymilarekisteri 2008 ja 2000.
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