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Maankaytto- ja rakennuslain vdhittdiskaupan suuryksikdiden ohjausta koskevia
sadannoksid muutettiin vuonna 2011. Lainmuutokseen sisdltyi uutena sddnnoksena
maakunta- ja yleiskaavoissa sovellettavat vahittdiskauppaa koskevat erityiset si-
sédltovaatimukset. Lakiin lisdttiin maakuntakaavoitusta koskevat velvoitteet esittdd
merkitykseltddn seudullisen véhittdiskaupan suuryksikoén koon alaraja ja osoittaa
vahittdiskaupan suuryksikdiden enimmadismitoitus riittdvalld tarkkuudella. Lain-
muutoksessa korostui maakuntakaavoituksen tehtava vahittdiskaupan palveluver-
kon seudullisten ratkaisujen méaérittelijand. Muutos korosti my6s maakuntakaavojen
vihittdiskaupan palveluverkkoselvitysten merkitysta.

Lainmuutosta koskeva opas ”Vahittdiskaupan suuryksikéiden kaavoitus” julkais-
tiin syksylld 2013. Oppaassa annettiin suosituksia vahittdiskaupan palveluverkkosel-
vitysten ja maakuntakaavojen vahittdiskaupan palveluverkkoa koskevien ratkaisujen
laatimista varten. Eri maakuntien palveluverkkoselvityksissd ja kaavaratkaisuissa
tunnistettiin merkittdvid eroavaisuuksia, mistd johtuen ympéristoministerié kdyn-
nisti valtakunnallisen selvityksen kevaalla 2015. Selvityksen ja timén raportin ovat
laatineet Katja Koskela, Tuomas Santasalo ja Teemu Holopainen WSP Finland Oy:sté.

Selvitystd varten asetetun ohjausryhman puheenjohtajana toimi ylitarkastaja Juha
Nurmi ympaéristoministeriostd sekéd jdsenind erityisasiantuntija Sanna Jylhd ja ym-
péristoneuvos Pekka Normo ymparistoministeriostd, alueidenkéyttopaallikko Brita
Dahlgvist-Solin Uudenmaan ELY-keskuksesta, kaavoituspaallikké Suvi Jousméki
Pohjois-Savon liitosta ja suunnittelujohtaja Heikki Saarento Varsinais-Suomen liitosta.

Tdssd raportissa on tarkasteltu lainmuutoksen jdlkeen hyvéksyttyjen maakun-
takaavojen viahittdiskaupan palveluverkkoa koskevia kaavaratkaisuja ja palvelu-
verkkoselvityksid, niiden viélistd suhdetta sekd palveluverkkoselvitysten sisdltod
suhteessa maakuntakaavojen ohjaustarpeisiin. Raportissa on arvioitu eri maakuntien
palveluverkkoselvitysten ja kaavaratkaisujen yhdenmukaisuutta. Maakuntien liitto-
jen ja ELY-keskusten ndkemyksid on selvitetty kyselylld, jonka keskeiset tulokset on
kirjattu raporttiin.

Ymparistoministerio kiittda selvityksen laatijoita hyvin tehdysta tyostd ja ohjaus-
ryhmaén jdsenid rakentavasta yhteistyosta.

Helsingissd kansainvélisend naistenpdivéna 8.3.2016
Matti Vatilo
Rakennusneuvos
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Johdanto

Ymparistoministerion Vahittdiskaupan palveluverkkoselvitykset maakuntakaavoi-
tuksessa eli PALMA-hanke kdynnistyi kevaalld 2015. Hanke liittyy vahittdiskaupan
ohjauksen kehittdimiseen ja 15.4.2011 voimaan tulleiden vé&hittdiskaupan ohjausta
koskevien sddnnosten toimivuuden seurantaan.

Vihittdiskaupan palveluverkkoselvitykset maakuntakaavoituksessa -hankkeen ta-
voitteena on selvittdd, millaisiin selvityksiin maakuntakaavojen véhittdiskaupan rat-
kaisut perustuvat ja miten selvitysten tulokset on otettu kaavaratkaisuissa huomioon.
Hankkeessa arvioidaan vahittdiskauppaa koskevien selvitysten ja kaavaratkaisujen
vilistd suhdetta sekd selvitysten sisdltdod suhteessa maakuntakaavojen ohjaustar-
peisiin. Lisdksi arvioidaan eri maakuntia koskevien véhittdiskaupan selvitysten ja
vahittdiskauppaa koskevien kaavaratkaisujen eroavaisuuksia ja yhdenmukaisuutta.

Selvityksen ensimmadisessd osassa (luku 2) esitellddn ja vertaillaan keskenddn
maakuntakaavojen yhteydessd tehtyjd palveluverkkoselvityksid ja niiden sisaltoa.
Toisessa osassa (luku 3) esitellddn maakuntakaavojen kaavaratkaisuja sijainnin ja mi-
toituksen suhteen. Kolmannessa osassa (luku 4) vertaillaan maakuntakaavan kaupan
ratkaisua selvityksessé esitettyihin johtopdatoksiin ja suosituksiin.

Selvitys koskee seuraavia vahvistettuja, hyvéksyttyjd sekd ennen hankkeen kayn-
nistymistd hyvaksyttyja maakuntakaavoja seké niihin liittyvid vahittdiskaupan pal-
veluverkkoselvityksia:

* Pohjanmaan 1. vaihemaakuntakaava (vahvistettu 1.4.2013)

¢ Lé&nsi-Lapin maakuntakaava (vahvistettu 19.2.2014)

¢ Kanta-Hameen 1. vaihemaakuntakaava (vahvistettu 2.4.2014 ja 18.12.2015)
¢ Keski-Suomen 4. vaihemaakuntakaava (vahvistettu 24.9.2014)

¢ Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava (vahvistettu 30.10.2014)

¢ Kymenlaakson 4. vaihemaakuntakaava (vahvistettu 26.11.2014)

¢ Pohjois-Pohjanmaan 1. vaihemaakuntakaava (vahvistettu 23.11.2015)
¢ Eteld-Karjalan 1. vaihemaakuntakaava (vahvistettu 19.10.2015)

e Kainuun 2. vaihemaakuntakaava (vahvistettu 7.3.2016)

* Pohjois-Savon kaupan maakuntakaava (hyviksytty 15.6.2015)

e Pohjois-Karjalan 4. vaihemaakuntakaava (hyvéksytty 16.6.2015)

Hankkeessa on selvitetty my6s maakuntien liittojen ja ELY-keskusten ndkemyksié
palveluverkkoselvityksistd ja maakuntakaavan kaupan ratkaisun valittymisestd kun-
takaavoitukseen. Nakemyksid selvitettiin liitoille ja ELY-keskuksille syksylld 2015
tehdylla kyselylla.
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Palveluverkkoselvitykset

Maakuntakaavojen kaupan ratkaisujen tueksi on maakunnissa laadittu kaupan pal-
veluverkkoselvityksid. Kaupan oppaan mukaan (Vihittdiskaupan suuryksikoiden
kaavoitus, Ympéristohallinnon ohjeita 3/2013) palveluverkkoselvityksissd on tarpeen
selvittda tarkastelualueen yhdyskuntarakenteen ja kaupan palvelurakenteen nykytila
ja kehitysndkymaét sekd arvioida ldhtétilanneanalyysien pohjalta tarkastelualueen
kokonaiskulutus ja liiketilatarve. Lisdksi voidaan mm. laatia kaupan kehittdmisen
vaihtoehtoja ja arvioida niiden vaikutuksia seka tehda johtopddtoksid ja suosituksia
kaupan sijoittumisesta ja mitoituksesta.

Tassd selvityksessd kasiteltyjen maakuntakaavojen yhteydessa on tehty lukuisia
kaupan palveluverkkoselvityksid. Jokaisen kaavan yhteydessd on tehty palvelu-
verkkoselvitys ja tdman lisdksi yksi tai useampi tdydentdva selvitys. Varsinaisen
palveluverkkoselvityksen rinnalla on tehty mm. matkailuselvityksid tai kaupun-
kikohtaisia selvityksid. Taydentédvid selvityksid my0s on tehty varsinaisen palvelu-
verkkoselvityksen jdlkeen. Taydentédvat selvitykset koskevat mm. maakuntakaavan
kaupan ratkaisua, mitoitusta ja vaikutusten arviointia. PALMA-hankkeeseen ei sisélly
keskusverkkoselvitysten tarkastelu.

Osa tehdyistd selvityksistd on tehty ennen voimaan astuneita (15.4.2011) MRL:n
vahittdiskauppaa koskevia erityisid sdidnnoksid (MRL:n 9 a luku) sekd ennen MRL:n
muutosta (2004/2015) koskien kilpailua. Talloin selvitykseen kirjatut johtopad&tok-
set ja suositukset ovat voimassa olleiden sdddosten mukaisia ja mm. tilaa vaativaa
erikoistavarankauppaa on selvityksissa késitelty suppeammin, kuin mita nykylain-
sdddanto edellyttdd. Lisdksi osa selvityksistd on tehty ennen kaupan oppaan val-
mistumista (syksy 2013), joten oppaan ohjeet eivét ole ehtineet vilittyd selvitykseen.

Maakuntakaavojen yhteydessa tehdyt kauppaa koskevat selvitykset on listattu liit-
teessd 1. Taman selvityksen tulokset on tehty yhteenvetona kaikista maakuntakaavan
yhteydessé tehdyistd selvityksista. Selvityksessa ei siis ole erikseen tarkasteltu, ovatko
tulokset tai johtopaatokset varsinaisesta kaupan selvityksestd vai tédtd tdydentavéastd
selvityksestd. Seuraavaksi esitellddn miten selvityksissd on kdsitelty mm. kaupan pal-
veluverkon nykytilannetta, ostovoiman kehitysta, liiketilatarvetta, merkitykseltadn
seudullisen vdhittdiskaupan suuryksikoén koon alarajoja. Lisdksi tarkastellaan, onko
selvityksissa tehty suosituksia palveluverkon kehittdmiseksi ja arvioitu vaikutuksia.

Selvityksessd on kédytetty mm. seuraavia termejd ja niistd lyhyempid ilmaisuja:

* Maakuntakaavojen merkitykseltddn seudullinen keskustatoimintojen ulko-
puolinen viahittdiskaupan suuryksikko, keskustatoimintojen alueiden ulko-
puolinen véhittdiskaupan suuryksikkd, vahittdiskaupan suuryksikko

¢ Tilaa vaativan erikoistavaran kauppa, tilaa vaativa kauppa, tiva-kauppa

¢ Erikoiskauppa, muu erikoiskauppa, muu kuin tilaa vaativan erikoistavaran
kauppa

e Keskustakauppa, keskusta-alueille hakeutuva kauppa eli paivittdistavara-
kauppa ja erikoiskauppa (muu kuin tilaa vaativan erikoistavaran kauppa)

* Merkitykseltddn seudullisen vahittdiskaupan suuryksikkékoon alaraja, seu-
dullisen vahittdiskaupan suuryksikon alaraja
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2.1

Palveluverkon nykytilanne

Kaupan palveluverkkoselvityksissd on kaikissa késitelty kaupan palveluverkon
nykytilannetta vdhintddn tilastojen pohjalta. Yleensd lihteend on kaytetty Tilasto-
keskuksen yritys- ja toimipaikkarekisterid sekd A.C. Nielsenin myymaldrekisterid.
Tietoja nykytilanteesta on esitetty péddosin tilastojen pohjalta. Selvityksessd on myos
esitetty karttakuvia kaupan sijoittumisesta. Useassa selvityksessd on esitetty kartalla
péivittdistavarakaupat, erikoiskaupat ja tilaa vaativat kaupat pisteind. Muutamassa
on esitetty palveluverkko kokonaisuutena luokittelemalla keskukset ja kaupan alueet
kaupan tarjonnan mukaan. Nykytilan késittely selvityksissd pohjautuu pédédosin to-
teutuneeseen tilanteeseen, asemakaavojen varauksia on selvityksissa esitetty vahan.
Asemakaavavarauksia on késitelty ldhinnd hankkeiden ja suunnitelmien yhteydessd,
mutta harvoin kattavasti. Yleiskaavavarantoja ei selvityksissa ole juurikaan kisitelty.

2.2

Vihittdiskaupan nykyinen pinta-ala

Nykytilanteen arvioinnissa olemassa oleva vihittdiskaupan pinta-ala on tarked muut-
tuja. Vahittdiskaupan enimméaismitoituksen arviointiin tarvitaan tietoa nykyises-
td vahittdiskaupan pinta-alasta sekd vahittdiskaupan suuryksikdiden pinta-alasta.
Tietoa tarvitaan sekd mitoituksen muodostamiseen ettd vaikutusten arviointiin. Jos
keskusten nykyiset pinta-alat eivét ole tiedossa, keskusten ja vahittdiskaupan suur-
yksikoiden mitoittaminen sekd vaikutusten arviointi on haastavaa.

Suurimmasta osasta selvityksistd kdy ilmi nykyinen viahittdiskaupan kdytossa
oleva pinta-ala maakunnassa. Pinta-alatietoa on harvemmin késitelty varsinaisissa
selvityksissd, koska tilastotietoja kaupan pinta-alasta ei selvitysten aikana ole ollut
saatavilla kattavasti kaikista vdhittdiskaupan toimialoista. Useassa maakuntakaa-
vassa kaupan kaytossd oleva nykyinen pinta-ala on selvitetty vasta tdydentavissa
selvityksissd maakuntakaavan kaupan mitoituksen lahtotiedoksi. Pinta-alatietoa ei
ole usein esitetty kaupan laadun mukaan. Ainoastaan muutamassa selvityksessa
on kattavasti késitelty olemassa olevaa pinta-alaa kaupan laadun mukaan. Talloin
ldhteend on palveluverkkoselvityksessa tehty kartoitus.

A.C. Nielsenin myymalérekisterid on kdytetty lahtotietona kaikissa selvityksissa.
Myymalarekisteri pitdd sisdltdd tietoja vain péivittdistavarakaupasta ja rekisterissa
esitetty pinta-ala kuvaa myyntipinta-alaa eikéd kaavoituksessa kéytettya kerrosalaa.
Lisdksi myymaldrekisterin perusperiaate on se, ettd mitdan myynti- tai pinta-alatietoja
ei saa julkaista kunta- tai maakuntatasolla. Tiedot on muunnettava indekseiksi siten,
ettd tarkkoja tietoja ei voida laskea. Ndin ollen myymalarekisterin pohjalta ei selvi-
tyksissd ole voitu esittdd maakuntakaava-alueen kaupan pinta-alaa.

Suomen ymparistokeskus SYKE on koonnut tilastoja kaupan sijaintirakennusten ker-
rosaloista ympéristohallinnon kaupan tietopankkiin. Tiedot on julkaistu vasta lokakuussa
2013, joten suurimmassa osassa kisitellyista selvityksistd ei ndita tietoja ole ollut kiytossa.

SYKE:n tilastossa kaupan sijaintirakennusten kerrosalatiedot on tuotettu yhdistdmal-
13 yritysrekisterin toimipaikkatiedot Véestorekisterikeskuksen véestotietojdrjestelman
rakennustietoihin. Kerrosala on laskettu mukaan tilastoon vain sellaisista rakennuksis-
ta, joissa kaupan on tulkittu olevan pédasiallinen tai hyvin laajamittainen kdyttomuoto.

SYKE:n kokoamat kerrosalatiedot vastaavat osittain kaupan pinta-alatietojen puut-
teeseen. Keskustojen ulkopuolisilla kaupan alueilla koko rakennus on usein kaupan
kéytossd, jolloin sijaintirakennuksen kerrosala kuvaa hyvin kaupan pinta-alaa. Jos taas
rakennuksessa on muita toimintoja kuin kauppaa, kerrosala voi poiketa hyvin paljon
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kaupan toimitilojen alasta. Varsinkin keskustoissa on paljon kivijalkakauppaa, jota
on vaikea tilastoida kerrosalatietojen pohjalta. Kaupan tyopaikkamaédrid voi kédyttad
kuvaamaan kaupan suuruusluokkaa silloin, kun pinta-alatiedot puuttuvat tai ovat
epéluotettavia. SYKE:n kokoamat tiedot kaupan kerrosaloista voivat poiketa paljonkin
todellisista kaupan kdytdssa olevista pinta-aloista edelld mainittujen seikkojen takia.

SYKE:n tilastoa on kdytetty vaihtelevasti selvitysten ja kaavan ldhtotietona. Muita
kaytettyja lahteitd olemassa olevasta vahittdiskaupan pinta-alasta ovat selvityksissa
olleet kartoitukset, toteutuneet asemakaavat sekd kuntien selvitykset ja arviot. Seu-
raavassa taulussa on esitetty maakuntakaavojen yhteydessa tehdyissé selvityksissé
kaupan olemassa oleva pinta-ala sekd sen ldhde ja verrattu titd SYKE:n tilaston
kaupan kerrosaloihin. Kanta-Hémeen 1. vaihemaakuntakaavassa ja Keski-Suomen
4. vaihemaakuntakaavassa ei védhittdiskaupan olemassa olevaa pinta-alaa ole esitetty
maakuntatasolla.

Maakuntakaavassa esitetty olemassa oleva vihittdiskaupan pinta-ala vs. SYKEn tilasto

k-m? Maakunta- SYKE 2012 Kaava/ | Maakuntakaava-aineiston
kaava-aineisto SYKE  lahde:

Pohjanmaa | 511 000 479 221 107 % | Kartoitus ja arvio

Lansi-Lappi 306 000 246 271 124 % | Kartoitus

Kanta-Hame | 517 041

Keski-Suomi 4 846 432

Uusimaa 2 4700 000 4243 521 Il % | Kartoitus ja kuntien
selvitykset

Kymenlaakso 4 864 000 648 646 133 % | Kartoitus ja kuntien
selvitykset

Pohjois-Pohjan- | 062 000 1 016872 104 % | Karkea arvio ja kunnat

maa | (ei sis. kivijalkakauppaa)

Eteld-Karjala | 652 500 477 063 137 % | Kartoitus

Kainuu 2 273 000 273 000 100% | SYKE

Pohjois-Savo 1 027 000 771 363 133 % | AC Nielsen ja laskenta-
malli

Pohjois-Karjala 4 538 000 499 121 108 % | Kunnat, SYKE, tilasto- ja
rekisteriaineistot

Keskiarvo 117 %

Maakuntakaavoissa ldhtotietona kédytetty olemassa oleva vihittdiskaupan pinta-ala
eroaa jonkin verran SYKE:n tilastoista. Kaavan ldhtotietona kdytetty pinta-ala on
yleensd suurempi kuin SYKE:n tilaston pinta-ala. Keskimdarin eroa kaavan nykyti-
lassa SYKE:n aineistoon verrattuna on 17 %. Eroon vaikuttavat mm. seuraavat tekijét:
® Osa pienemmistd kohteista ja keskuksista puuttuu SYKE:n aineistoista koko-
naan
¢ SYKE:n pdivittdistavarakaupan pinta-alat ovat usein selvésti suurempia kos-
ka koko rakennus on osoitettu péivittdistavarakaupaksi, vaikka myymailassa
myydddn muutakin (esim. hypermarketit)
¢ SYKE ei ole tunnistanut muita liiketiloja eli niité, joissa toimii esim. pankki,
kampaamo tai vastaava tai jotka ovat tyhjillddn. Useassa maakuntakaava-
aineistossa muut liiketilat on laskettu mukaan kaupan nykyiseen pinta-alaan,
koska ne voivat helposti muuttua kaupan pinta-alaksi.
¢ SYKE:n pinta-alatiedot voivat olla rajatummalta alueelta kuin selvityksissa
esitetyt keskustat ja kaupan alueet.
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Suurimmassa osassa selvityksid on esitetty koko maakunnan véhittdiskaupan pinta-
alan lisdksi my0s keskusten ja muiden kauppapaikkojen nykyiset pinta-alat. Tama
on erityisen tdrkedd kaupan mitoituksen ldhtotietona ja vaikutusten arvioinnissa,
jotta voidaan arvioida, kuinka paljon uutta pinta-alaa kaavaratkaisu mahdollistaa
keskustaan tai keskustan ulkopuoliseen véhittdiskaupan suuryksikkdon. Keskusto-
jen osalta on yleensd esitetty vdhittdiskaupan suuryksikdiden pinta-ala, ei keskus-
tan koko liikepinta-alaa. Joissakin selvityksissd on keskustoista esitetty myos koko
keskustan liikepinta-ala. Pinta-ala on esitetty kaupan laaduittain vain muutamassa
selvityksessd. Lahteend on tdlloin keskustojen kartoitus.

Vahittdiskaupan suuryksikdiden pinta-ala on yleensa joko laskettu kartoitusten
pohjalta tai selvitetty toteutuneiden asemakaavojen pohjalta. Pinta-alojen esittdminen
on selvityksissd hyvin kirjavaa. Suuresta osasta 16ytyy taulukko nykyisistd pinta-
aloista, jolloin tieto on helposti 16ydettdvissd. Osassa nykyiset pinta-alat 16ytyvét
tekstistd osiosta, jossa on esitelty keskuksia ja kauppapaikkoja. Téalloin kokonaisuus
on vaikeammin hahmotettavissa. Kanta-Hameen ja Pohjois-Savon maakuntakaa-
voissa nykyiset pinta-alat esitetddn vasta kaava-aineistossa, selostuksen liitteessa ja
kaavaselostuksessa. Palveluverkkoselvityksessd ei nykyisid pinta-aloja ole selvitetty.
Pinta-ala on esitetty kaupan laaduittain vain muutamassa selvityksessa. Lahteend on
télloin alueiden kartoitus.

Keskustojen ja keskustojen ulkopuolisten vihittdiskaupan suuryksikéiden nykyinen pinta-ala selvi-
tyksissa

Keskustat* | Vihittdiskaupan | Miten on esitetty?
suuryksikot

Pohjanmaa | Kylla Kylla Taulu
Lansi-Lappi Kylla Kylla Taulu
Kanta-Hime | Kylla Kylla Tekstissd, selostuksen liite nro 7
Keski-Suomi 4 Ei Kylla Taulu
Uusimaa 2 Kylla Kylla Taulu
Kymenlaakso 4 Kylla Kylla Taulu
Pohjois- Kylla Kylla Tekstissd, kun kuvataan kaupan keskuksia
Pohjanmaa |
Eteld-Karjala | Kylla Kylla Taulu
Kainuu 2 Kylla Kylla Tekstissd, kun kuvataan kaupan keskuksia
Pohjois-Savo Kylla Kylla Taulu kaavaselostuksessa
Pohjois-Karjala 4 Kylla Kylla Taulu, jossa kokonaismitoitus ja uusi liiketila

* Mitoitettujen keskustojen vahittdiskaupan suuryksikoiden pinta-ala

Pohjanmaa: Vahittdiskaupan suuryksikot on kartoitettu kaikista keskustoista, mutta maakuntakaavan
mitoitus koskee kaikkea kaupan pinta-alaa, eikd pienimpien keskustojen kokonaisalaa ole kartoitettu.
Pohjois-Pohjanmaa: Kaikilla alueilla ei ole selvasti mainittu nykyistd pinta-alaa. Parilla alueella ei ole
selvésti kerrottu, ettei alueella tdlld hetkelld ole kaupan rakentamista.

Kainuu: Selvityksessd mitoitettu yksi keskustan ulkopuolinen vahittdiskaupan suuryksikké on kaavassa
jaettu kahdeksi, olemassa oleva pinta-ala ndiden kahden merkinnan vililld ei selvia.

Pohjois-Savo: Nykyiset pinta-alat kaavaselostuksesta ei kaupan selvityksesta.

Pohjois-Karjala: Nykyistd liiketilaa ei ole suoraan ilmoitettu, mutta on helposti laskettavissa
kokonaismitoituksesta ja uudesta pinta-alasta.
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Keskustojen seki erityisesti keskustojen ulkopuolisten véhittdiskaupan suuryksikoi-
den nykyinen pinta-ala on kaupan mitoituksen ja mitoituksen arvioinnin kannalta
olennainen tieto. Koska olemassa olevaa kattavaa tilastoaineistoa ei nykyisistd pinta-
aloista ole saatavilla, on keskusten pinta-aloja jouduttu joko kartoittamaan, selvitta-
maé&dn asemakaava-aineistosta tai arvioimaan. Selvitykset nykyisistd pinta-aloista ovat
kohtalaisen ty6l4itd ja tulos onkin usein suuntaa-antava, mutta vaikuttaa riittavalta
suhteessa maakuntakaavan tietotarpeeseen.

Vaikutusten arvioinnin kannalta taulu, jossa on esitetty keskustojen ja keskustojen
ulkopuolisten véhittdiskaupan suuryksikén enimmaismitoitus, nykyinen liiketila
sekd uusi liiketila, olisi hyva tapa esittdd niiden enimmaismitoitus. Nyt titd on tehty
varsin harvoissa maakuntakaavoissa. Tieto on kylld 16ydettavissa selvityksistd tai
selostuksesta, mutta tiedon kerddminen aineistosta on varsin aikaa vievaa. Tarkeda
palveluverkon arvioinnin kannalta on my®0s tieto kaupan laadusta, mutta téta tietoa
on vield vihemman saatavilla selvityksistd. Muutamassa selvityksessd on kartoitettu
keskustat ja kaupan alueet myos kaupan laadun mukaan, mikd on maakuntakaava-
tasoiseksi selvitykseksi varsin yksityiskohtaista.

2.3
Ostovoiman kehitys

Ostovoiman kehityksen arviointi on oleellinen osa maakuntakaavan mitoituksen
lahtokohtana. Ostovoiman kehityksessé tarkeitd muuttujia ovat vdeston kehitys sekd
kulutuksen muutos. Markkinoiden kehityksen arvioinnin lahtokohdaksi on kaikissa
palveluverkkoselvityksissd esitetty vahittdiskaupan trendejd, kaupan kehitysnéaky-
mid ja kulutuksen muutostrendejé. Selvda suoraa yhteyttd néilla ei kuitenkaan ndyta
olevan ostovoiman kehityslukujen arviointiin.

Véeston kehitys on palveluverkkoselvityksissd arvioitu joko Tilastokeskuksen va-
estdennusteen tai maakunnan liiton oman vdestotavoitteen mukaan. Jos on kédytetty
liiton omaa tavoitetta, on rinnalla yleensé esitetty my0s Tilastokeskuksen ennuste.
Mikali Tilastokeskuksen ennustetta ei ole selvityksessd esitetty, on oheisessa tau-
lussa esitetty selvityksen aikainen védestdennuste (Tilastokeskus uusii ennustettaan
muutaman vuoden vilein). Liiton tavoite on kaikissa tutkituissa tapauksissa suu-
rempi kuin Tilastokeskuksen ennuste ja eroaa Tilastokeskuksen ennusteesta 2 — 9
prosentilla.

Jos palveluverkkoselvityksessd on kédytetty liiton omaa tavoitetta, on se my&s ollut
lahtokohtana koko maakuntakaavalle. Ndin ollen kdytettyd vdestotavoitetta ei valtta-
maéttd ole perusteltu palveluverkkoselvityksessd vaan véestotavoite ja perustelut on
esitetty muussa kaava-aineistossa. Puolissa tapauksista véestdtavoite on perusteltu
my0s palveluverkkoselvityksessd. Perusteena on kdytetty mm. sitd, ettd Tilastokes-
kuksen ennuste on trendipohjainen ja pohjautuu menneeseen kehitykseen, eika ota
huomioon mm. yhteiskunta- tai aluepoliittisten pddtosten mahdollista vaikutusta
tulevaan vaestonkehitykseen.

Maakunnan asukkaiden ostovoiman kehitysarviot pohjautuvat kaikissa palvelu-
verkkoselvityksissd kulutuksen kasvuun asukasta kohden. Muutamassa selvityksessd
kasvuarvioita on peilattu menneeseen kaupan reaaliseen kasvuun ja selvityksessa
kdytetyt kasvuluvut ovat tatd mennyttd kehitystd selvasti alhaisempia. Kaikissa sel-
vityksissd ostovoiman kehitysennusteet ovat samaa suuruusluokkaa. Osassa selvi-
tyksistd on kdytetty tarkempaa toimialajakoa kuin pédivittdistavarakauppa ja erikois-
kauppa, mutta selvityksessd on kuitenkin esitetty vain keskiméardiset kasvuluvut.

Asukkaiden ostovoiman on arvioitu melkein kaikissa selvityksissd kasvavan paéi-
vittdistavarakaupassa yhden prosentin ja erikoiskaupassa kaksi prosenttia vuodessa
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asukasta kohden. Pohjanmaan selvityksessd kasvuluvut ovat tdtd hieman suurempia,
mutta selvitys on arvioiduista selvityksistd ensimmadinen, ja tehty aikana jolloin ei
taantuma vield ndkynyt véhittdiskaupassa. Pohjois-Savon palveluverkkoselvityk-
seen liittyi herkkyystarkastelu eri muuttujien vaikutuksesta liiketilan lisitarpeeseen.
Selvityksessd kdytettiin muita selvityksid suurempia kasvulukuja ja ne perusteltiin
menneelld kehitykselld.

Ostovoiman kehitysarviossa kdytetty vaestdennuste

Viesto vuosi Viesto- Tavoite- | Lahde Tilasto- | Kaytetty ennuste/
ennuste vuosi keskus-  Tilasto-keskus
ennuste
Pohjanmaa | 175 985 2008 199 926 2030 Tilastokeskus 193 073 104 %
ja kunnat

Lansi-Lappi 69 700 2008 74000 2030 Liiton oma 68 400 108 %
Kanta-Hame | 173 826 2009 203 310 2035 Liiton oma 199 208 102 %
Keski-Suomi 4 271 747 2008 291 957 2030 Tilastokeskus 291 957 100 %
Uusimaa 2 | 517 545 2009 | 929 027 2035 Liiton oma | 839738 105 %
Kymenlaakso 4 182 382 2010 193 300 2025 Liiton oma 177 979 109 %
Pohjois- 394 965 2010 440 279 2030 Tilastokeskus 440 279 100 %
Pohjanmaa |

Eteld-Karjala | 133 311 2011 131 314 2025 Tilastokeskus 131 314 100 %
Kainuu 2 80 685 2012 74 147 2030 Tilastokeskus 74 147 100 %
Pohjois-Savo 248 130 2011 260 000 2030 Liiton oma 246 139 106 %
Pohjois-Karjala4 | 165 754 2012 163 265 2030 Tilastokeskus 163 265 100 %

Maakunnan asukkaiden ostovoiman kasvu asukasta kohden vuodessa

Péivittdistavarakauppa Erikoiskauppa
Pohjanmaa | 1,4 % 2,5%
Lansi-Lappi I % 2%
Kanta-Hame | | % 2%
Keski-Suomi 4 I % 2%
Uusimaa 2 I % 2%
Kymenlaakso 4 I % 2%
Pohjois-Pohjanmaa | I % 2%
Eteld-Karjala | I % 2%
Kainuu 2 I % 2%
Pohjois-Savo | % 2%
Pohjois-Karjala 4 I % 2%
Pohjois-Savo herkkyysanalyysi ‘ 1,5 % 2,5%

Maakunnan asukkaiden ostovoiman kehityksen ohella on useassa palveluverkkosel-
vityksessa tarkasteltu loma-asukkaiden ja/tai matkailijoiden ostovoiman kehitysta.
Matkailusta ja matkailijoiden rahankédyt6sta on tehty my®s erillisid selvityksiéd. Osto-
voiman kehityksen suhteen selvitykset eroavatkin lahinn siten, miten matkailijoiden
ja loma-asukkaiden ostovoiman kehitystd on selvityksissa tarkasteltu.
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Liiketilan lisatarve

Kaupan mitoitus perustuu liiketilatarpeeseen. Palveluverkkoselvityksissd on lahto-
kohdaksi otettu valtaosin liiketilan lisdtarve, joka pohjautuu ostovoiman kasvuun.
Ostovoiman kasvu on muutettu kaupan pinta-alaksi keskimdaradiselld myyntite-
hokkuudella. Joissakin selvityksissd on my0s laskettu kokonaistarve eli tuleva koko
ostovoima on muutettu kaupan keskiméardisten myyntitehokkuuksien avulla liike-
tilatarpeeksi. Samalla tavalla on laskettu nykytilan laskennallinen tarve nykyisesté
ostovoimasta, jolloin lisdtarve saadaan vahentdmailld nykytarpeesta tuleva tarve.

Palveluverkkoselvityksissda koko ostovoiman kasvu on suunnattu uudelle liike-
tilalle. T&td ei juuri ole selvityksissd perusteltu mutta on selvennetty, ettd nykyiset
myymaldt voivat laskennallisesti kasvattaa myyntidédn inflaation verran.

Pohjanmaalla laskettiin kaksi vaihtoehtoa liiketilan lisdtarpeelle, vdhimmadis- ja
enimmadistarve. Vahimmaistarvelaskelmassa osa ostovoiman kasvusta suuntautuu
nykyisiin myymaldihin ja vain osa uuteen pinta-alaan. Enimmadistarvelaskelmas-
sa koko ostovoiman kasvu suuntautuu uuteen liiketilaan. Selvityksessd kuitenkin
todettiin, ettd maakuntakaavoitusta varten enimmaistarvelaskelma on tarkoituk-
senmukaisempi tapa tarkastella kaupan mitoituksen rajoja, silld se antaa enemmaén
joustavuutta kuin vahimmaismitoitus.

Liiketilan lisdtarvelaskelmassa kaytetyt muuttujat

Myyntitehok- | Erikois-| Tiva Auto- Kerroin Yli- | Kaupalliset Liiketila- Verkko- Myyntitehon
kuus €/k-m** | kauppa kauppa | my-m?/k-m? mitoitus palvelut  poistuma kaupan | kehitys
Piivittais- B vaikutus
tavarakauppa
Pohjanmaa | 5600 2900| 1900 6400 1,25 Kylla Ei Ei| Ei
Lansi-Lappi 5600 2700 | 800 1,25 Kylla Ei Ei | Tehokkuus
on tavoit-
teellinen
Kanta-Hime | 5400 2300 1,3 1,3 Ei Ei| Ei
Keski-Suomi 4 5600 2 400 1,25 1,3 Ei Ei | Ei
Uusimaa 2 7 000 3400/ 2300, 7800 1,25 1,3 Kylla Ei -10 %  Suositukses-
sa + 20 %.
Kymenlaakso 4 |5 600 3000/ 2100 6700 1,25 Kylla Ei Ei | Ei, mutta
perusteltu
Pohjois- 5400 2300 6200 1,3 1,3 Ei Ei| Ei
Pohjanmaa |
Eteld-Karjala | 5600 3100 2200 7200 1,25 Kylla Ei Ei  Venildisten
ostovoiman
kasvun osal-
ta myyntite-
hokkuuden
kasvu 20 %.
Kainuu 2 5400 2 300 6 200 1,3 1,3 Ei Ei  Ei
Pohjois-Savo 5600 2 400 1,25 1,4 Ei Kaava- | Ei
ratkaisussa
-5%
Pohjois-Karjala 4 |5 000 2 300 6200 1,3 1,3 Ei| Suosituk- Ei
sissa -10 %

14

* Myyntitehokkuus €/k-m?, osassa selvityksissa ilmoitettu €/my-m?, mutta myds kerrottu muun-
noskerroin Jos ei erikseen ole mainittu tivaa, tivan myyntitehokkuus on sama kuin erikoiskaupan.
** Jos ylimitoitusta ei ole liiketilatarvelaskelmassa, se on otettu huomioon suosituksessa.
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Liiketilan lisdtarve on laskettu péddosin kuntakohtaisesti. Joissakin selvityksissd on
kuitenkin esitetty liiketilatarve vain seutukunnittain. Liiketilan lisdtarve on laskettu
erikseen pdivittdistavarakaupalle ja erikoiskaupalle. Erikoiskauppa on yleensé jaettu
tilaa vaativaan erikoiskauppaan ja muuhun erikoiskauppaan, ja erikseen on vield
laskettu tarve autokaupalle. Noin puolessa selvityksistd on laskettu liiketilan lisétarve
jaettu keskustoille ja muille kaupan alueille.

Useassa selvityksessd on laskettu myds kaupallisten palvelujen liiketilatarve, ja
perusteltu sitd silld ettd palvelut kdyttavat samoja liiketiloja kaupan kanssa. Kaupal-
listen palvelujen huomioon ottaminen kasvattaa liiketilatarvetta. Selvityksissd, joissa
liiketilatarvelaskelmassa on otettu mukaan myds palvelut, on ne otettu huomioon
my0s olemassa olevassa liiketilakannassa. Selvityksissd, joissa on keskitytty vain
vahittdiskauppaan, jid useimmiten epaselvéksi kattaako nykyinen liiketilakanta kau-
palliset palvelut. Keskustojen ulkopuolisilla vdhittdiskaupan suuryksikkoalueilla on
liiketiloissa kuitenkin vdahemman palveluita, kun taas keskustojen liiketilakannasta
merkittdvd osuus on kaupallisten palveluiden kdytossd. Keskustoissa on keskitytty
kuitenkin padosin vain véhittdiskaupan suuryksikéihin, joissa palvelujen merkitys
jaa vahadisemmaéksi kuin kivijalkatiloissa.

Palveluverkkoselvityksissd kdytetty myyntitehokkuus vaihtelee jonkin verran,
mutta on kuitenkin padosin samaa kokoluokkaa. Mitd suurempi myyntitehokkuus,
sitd vahemmadn pinta-alaa tarvitaan. Joissakin selvityksissda on myyntitehokkuus
ilmoitettu suhteessa myyntialaan (€/my-m?) ja joissakin suhteessa kerrosalaan (€/k-
m?). Selvityksissa on kuitenkin aina kerrottu kdytetyn myyntinelion ja kerrosalane-
lion suhde. Oheisessa taulussa on esitetty suhde kerrosalaan, vaikka selvityksessa
tehokkuus olisikin ilmoitettu suhteessa myyntialaan, jotta kdaytetyt tehokkuusluvut
ovat keskenddn vertailukelpoisia. Selvityksissd 16ytyy eroja sen suhteen, onko tilaa
vaativassa kaupassa tai autokaupassa kdytetty omia tehokkuuslukuja. Kaytettyd
myyntitehokkuutta ei ole osassa lainkaan perusteltu. Joissakin sen kerrotaan olevan
keskiméaradinen nykytehokkuus. Uudellamaalla kédytetty myyntitehokkuus on sel-
vasti muita korkeampi, mutta tdimé on selvityksessd todettu ja perusteltu.

Liiketilalisdtarvelaskelmat eroavat toisistaan merkittdvésti sen suhteen, onko las-
kelmaan siséllytetty jo valmiiksi ns. kaavallinen ylimitoituskerroin. Ylimitoitusker-
rointa perustellaan mm. silld, etteivét kaavat useimmiten toteudu taysiméadrdisinad
ja ettd kaavoissa tarvitaan joustavuutta. Liiketilatarvelaskelmissa yleisesti kdytetty
ylimitoituskerroin on 1,3, jota on kdytetty noin puolessa selvityksistd. Pohjois-Savon
varsinaisessa palveluverkkoselvityksessd ylimitoituskerroin on myds 1,3 mutta herk-
kyysanalyysissd, johon kaavaratkaisu pohjautuu, paddyttiin kdyttdmé&&an kerrointa
1,4. Muissa selvityksissd kaavallinen ylimitoitus on otettu huomioon vasta selvitysten
suosituksissa ja maakuntakaavan mitoitusvaiheessa. Tdmd vaikuttaa merkittavasti
selvitysten keskindiseen vertailtavuuteen, mika pitdd ottaa huomioon my6s kun arvi-
oidaan esimerkiksi sitd, kuinka suuri osuus liiketilatarpeesta on osoitettu keskustan
ulkopuolisille vahittdiskaupan suuryksikéille.

Liiketilatarpeeseen vaikuttavia tekijoitd ovat kdytetyn myyntitehokkuuden li-
sdksi my0s poistuma ja myyntitehokkuuden kehitys. Myyntitehokkuuden kehitys
on otettu huomioon muutamassa selvityksessd ja ndiden lisdksi myods yhdessa
kaavaratkaisussa. Myyntitehokkuuden kehityksen poisjdttdmistd on perustelu mm.
silld, ettei siitd ole olemassa tilastotietoa. Lisdksi jos myyntiteho kasvaa paljon,
my06s kaupan investointihalukkuus uuteen liiketilaan kasvaa, ja tdima taas laskee
myyntitehoa.

Myyntitehokkuuden kasvusta on ainoastaan Uudellamaalla tehty vaihtoehtoi-
nen laskelma, jota on myos kéytetty selvityksen suosituksissa. Eteld-Karjalassa on
myyntitehokkuuden oletettu kasvavan, jos venéldisten matkailijoiden médéara kasvaa
merkittdvésti ja timd on otettu huomioon venéldisten ostovoiman kasvusta johtu-
vassa liiketilatarpeessa. Lansi-Lapissa on todettu, ettd kdytetty myyntitehokkuus on
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korkeampi kuin, mikéd on keskimddrdinen myyntitehokkuus alueella, joten kdytetty
tehokkuus on tavoitteellinen. Pohjois-Savossa on tehty herkkyysanalyysi keskiméda-
réisilla todellisilla myyntitehokkuusluvuilla, jotka ovat selvityksen mukaan alhai-
sempia kuin yleisesti kdytossa olevat tehokkuusluvut.

Poistumaa ei ole otettu huomioon selvitysten liiketilatarvelaskelmissa, mutta
poistuman on useasti mainittu lisddvéan liiketilatarvetta. Yhdessa selvityksessa pe-
rusteltiin poistuman poisjattamistéd silld, ettei poistumaa ole mahdollista arvioida
riittdvan luotettavalla tasolla. Uudenmaan palveluverkkoselvityksessd on todettu,
ettd mahdollinen poistuma on mukana keskusten ja vahittdiskaupan suuryksikko-
alueen enimmaéismitoituksessa, joka koostuu nykyliiketilasta ja uudesta liiketilasta.
Tama tarkoittaa sitd, ettd jos nykyliiketilan méaé&ra laskee poistuman kautta, vastaa-
vasti laskennallisesti uuden liiketilan m&&rd keskuksessa tai suuryksikkoalueella
voi kasvaa. Eli uutta pinta-alaa voi tulla enemmain, jos sen alta puretaan nykyistd
pinta-alaa.

Verkkokauppaa ja sen kehitystd on useimmissa selvityksissa kuvailtu, mutta sen
vaikutuksia liiketilatarpeeseen ei ole otettu huomioon kuin kahdessa selvityksessa
ja lisdksi yhdessa kaavaratkaisussa. Verkkokaupan poisjattamistd on perusteltu sillé,
ettei verkkokaupan kehityksen vaikutuksesta liiketilatarpeeseen ole tutkittua tietoa.
Vaikutus voi my®&s olla positiivinen, toimiessaan verkossa myymalat voivat laajentaa
markkina-aluettaan ja ndin kasvattaa myyntidan. Kokonaiskulutuksen méérén ei ole-
teta vdhenevéan. Kaupalliset toiminnot lomittuvat erilaisiin toimintoihin ja kulutuksen
kauppakeskusmainen tila laajenee muille aloille (terminaalit, toimitilat, hotellit, mu-
seot). On todenndkdoistd, ettd kulutuksen tilat kuten kauppakeskukset seka viihde-ja
vapaa-ajankeskukset tulevat sdilyttdim&an vetovoimansa ja kasvamaan.

Vaihtoehtoisia liiketilatarvelaskelmia on selvityksissd tehty mm. eri vdestdennus-
teille. Lisdksi useassa selvityksessa on paikallisten asukkaiden liséksi otettu huomi-
oon matkailijat, loma-asukkaat sekd ostovoiman siirtymaét. Vaihtoehtoisia laskelmia
on tehty my®0s erilaisille matkailijamédardennusteille. Pohjois-Savon palveluverkko-
selvityksessd on varsinaisen palveluverkkoselvityksen jélkeen tehty laaja herkkyysa-
nalyysi eri muuttujien vaikutuksesta liiketilanlisdtarpeeseen. Vaihtoehtoiset liiketilan
lisdtarvelaskelmat on tehty suuremmilla kulutusluvuilla, alhaisemmilla myyntitehok-
kuusluvuilla sekd suuremmilla ylimitoituskertoimilla, kuin mita perusselvityksessa
on laskelmassa kéytetty. Herkkyysanalyysia on perusteltu maakunnan erityispiirteilla
suhteessa vakiintuneisiin lukuihin.

Liiketilatarvelaskelmat ovat selvityksissd hyvin samantyyppisid. Suurimmat erot
ovat siind onko laskelmissa otettu huomioon kaupalliset palvelut ja kaavallinen
ylimitoituskerroin. Lisdksi merkittdvid eroja 16ytyy siitd, onko laskelmaan liséatty
matkailijat, loma-asukkaat tai ostovoiman siirtymien vaikutus.

Ostovoiman siirtymaét on otettu huomioon selvityksissi eri tavoin. Osassa on las-
kettu kuntien viliset siirtymit ja osassa on otettu huomioon maakuntaan tuleva
positiivinen siirtyma. Siirtymat on otettu mukaan joko nykytilan mukaan tai tavoit-
teellisina. Negatiivisia siirtymid maakunnan ulkopuolelle ei ole otettu huomioon
missddn selvityksessd kuten ei myoskaan loma-asumista maakunnan ulkopuolella.

Seuraavassa taulussa on esitetty palveluverkkoselvityksissd laskettu maakun-
nan asukkaiden ostovoiman kasvun pohjalta laskettu liiketilan lisdtarve ilman osto-
voiman siirtymid, loma-asukkaita ja matkailijoita eikd my6skadan verkkokaupan ja
myyntitehokkuuden kehityksen vaikutuksia. Lisdksi on esitetty asukkaiden lisétarve
ilman ylimitoitusta, joka on laskettu tédssa erikseen, jos ei sitd selvityksessd ole las-
kettu. Maakunnan asukkaiden liiketilatarpeen lisdksi taulussa on esitetty selvityksen
liiketilatarve, johon kaikki tarpeeseen vaikuttavat tekijdt on laskettu mukaan ja jota
on kéytetty selvityksen suosituksissa. Selvityksen lopullinen liiketilatarve eroaa use-
assa tapauksessa merkittdvasti asukkaiden ostovoiman kasvun pohjalta lasketusta
perustarpeesta. Kdytettyd tarvetta on kuitenkin jokaisessa selvityksessé perusteltu.
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Liiketilan lisatarve selvityksessa

Ajanjakso  Asukkaiden perustarve® | Lisitarve ilman Suositeltu tarve®**
ylimitoitusta™* minimi | maksimi
Pohjanmaa | 2010-2030 392 700 ei ylimitoitusta 392700 416 300
Lansi-Lappi 2010-2030 |99 600 ei ylimitoitusta 95 500 117 000
Kanta-Hiame | | 2009-2035 | 425 000 ylimitoitus 1,3, 327000 458000 500000
ei autokauppaa
Keski-Suomi 4 | 2008-2030 | 446 500 ylimitoitus 1,3 343000 446 500
Uusimaa 2 2010-2035 | 5213 000 ylimitoitus 1,3 4010000 4826000
Kymenlaakso 4 |2011-2025 |206 400 ei ylimitoitusta 206 400 395000
Pohjois- 2010-2030 643 000 ylimitoitus 1,3 495000 1 187 200
Pohjanmaa |
Eteli-Karjala | |2011-2025 | 104 000 ei ylimitoitusta 104000 790 000 | 650 000
Kainuu 2 2012-2030 | 128 400 ylimitoitus 1,3 99000 155000
Pohjois-Savo 2011-2030 | 273 000 ylimitoitus 1,3 210000, 337000 668000
Pohjois-Karjala 4 1 2012-2030 329 000 ylimitoitus ,3 253000 394 000

* Palveluverkkoselvityksessi esitetty maakunnan asukkaiden liiketilan lisitarve, ilman siirtymii,
matkailijoita, loma-asukkaita, verkkokauppaa yms. (voi sisiltaa ylimitoituskertoimen)
** Maakunnan asukkaiden tarve ilman ylimitoitusta, laskettu erikseen, jos selvityksessi esitetty

ylimitoituksella laskettu tarve

*#* Tarve, johon suositus tai kaavaratkaisu perustuu

Pohjois-Pohjanmaalla selvityksessd kdytettya liiketilatarvetta on tarkasteltu kokonaistarpeena, tassa

on lisitarve = kokonaistarve - nykyiset liiketilat

Suositeltu tarve***/
Maakunnan asukkaiden
perustarve ilman
ylimitoitusta™*

minimi maksimi | Suositeltu tarve

Pohjanmaa | 106 % Sisaltad siirtymat, ei ylimitoitusta

Lansi-Lappi 123 % Sisaltaa siirtymat, ei ylimitoitusta

Kanta-Hame | 140 % 153 % | Sisiltaa siirtymat ja ylimitoituksen, mutta ei
autokauppaa

Keski-Suomi 4 130 % Sisaltad ylimitoituksen

Uusimaa 2 120 % Sis. ylimitoituksen, verkkokauppavahennyksen,
myyntitehokkuuden kasvun ja ostovoiman suun-
taamisen

Kymenlaakso 4 191 % Siséltdaa venildiset matkailijat ja loma-asukkaat
(pieni merkitys), ei ylimitoitusta

Pohjois-Pohjanmaa | | 240 % Sisiltaa ylimitoituksen ja tavoitteelliset siirtymat

Eteld-Karjala | 760 % 1587 % | Sisaltaa veniliiset matkailijat ja loma-asukkaat
(pieni merkitys)

Kainuu 2 157 % Sisdltad matkailun, siirtymidt ja loma-asukkaat

Pohjois-Savo 160 % 318 % | Sis. matkailijat, loma-asukkaat, kauttakulkuliiken-
teen ja ylimaakunnallisen ostovoiman

Pohjois-Karjala 4 156 % Sisédltda matkailun ja siirtymat

** Maakunnan asukkaiden tarve ilman ylimitoitusta, laskettu erikseen, jos selvityksessi esitetty
ylimitoituksella laskettu tarve
*¥#* Tarve, johon suositus tai kaavaratkaisu perustuu
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Suuria eroja kdytetyssd liiketilan lisdtarpeessa verrattuna paikallisten asukkaiden
ostovoiman kasvun pohjalta laskettuun tarpeeseen on Eteld-Karjalassa ja Kymen-
laaksossa. Alueiden kaupan kehitys painottuu merkittdvasti matkailijaméérien kas-
vuun, Eteld-Karjalassa vield Kymenlaaksoa merkittdvasti enemman. Pohjois-Savossa
kdytetty maksimitarve on herkkyysanalyysin lopputulos ja sisdltédé erilaisia arvioita
mm. ostovoiman kehityksestd ja myyntitehokkuudesta sekd myos tavoitteellisen
loma-asutuksen ja matkailun kasvun.

Pohjois-Pohjanmaalla palveluverkkoselvityksessa suositeltu liiketilatarve poh-
jautuu kokonaistarpeeseen, joka on laskettu vuoden 2030 ostovoimasta, ei siis os-
tovoiman kasvusta. Oheisessa taulussa esitetty lisdtarve on laskettu vihentamalld
kokonaistarpeesta nykyiset liiketilat. Pohjois-Pohjanmaalla tavoitteelliset siirtymét
tuovat merkittdvan lisin maakunnan asukkaiden lisdtarpeeseen. My6s Kainuussa
kéaytetty tarve pohjautuu kokonaistarpeeseen, mutta selvityksessa on myds kerrottu
uuden liiketilan enimmdistarve.

Muutamassa palveluverkkoselvityksessi on liiketilan lisdtarvetta verrattu mennee-
seen kehitykseen eli aikaisempien vuosien rakentamiseen. Lihteend on kdytetty mm.
Tilastokeskuksen rakennustilastoa, josta 16ytyy liikerakennusten kerrosala rakennus-
vuoden mukaan jaoteltuna tai SYKE:n aineistoa valmistuneista liikerakennuksista
rakentamisen vuoden mukaan.

Tassé selvityksessd liiketilan lisdtarvetta verrataan menneeseen kehitykseen mutta
myds nykyiseen liiketilaméadraan. Tarkastelussa tulee muistaa, ettei kiytetty lisdtarve
ole sama kuin maakuntakaavan mitoitus. Tatd tarkastellaan erikseen luvussa 4, jossa
tarkastellaan palveluverkkoselvityksen ja kaavaratkaisun vélistd suhdetta.

Valmistuneista myymala- ja liikerakennusten kerrosaloista rakentamisvuoden
mukaan 16ytyy tietoa sekd SYKE:n kokoamana ettd Tilastokeskuksen tilastoista.
Kumpikaan tilasto ei suoraan kerro menneestd vahittdiskaupan rakentamisesta. Lii-
kerakennuksissa osa toiminnoista voi olla muussa kuin vihittdiskaupan kaytossd
tai rakennus ei sisdlld lainkaan viahittdiskauppaa. Vastaavasti myymala- ja liikera-
kennukset eivét kata kaikkia véhittdiskaupan sijaintirakennuksista. Monet paljon
tilaa vaativan erikoistavaran kaupat sijoittuvat esim. varastorakennuksiin ja monet
autokaupat sijoittuvat kulkuneuvojen suojarakennuksiin. My6s asuntojen kivijaloissa
on liiketiloja kaupan kdytossa erityisesti keskusta-alueilla.

Sekd SYKE:n ettd Tilastokeskuksen ldhtotietoaineisto on Vaestorekisterikeskuksen
véestotietojdrjestelmd. SYKE:n tilasto kuvaa paremmin kauppaa koskevaa rakenta-
misesta ja siséltdd kayttotarkoitusluokat: myymaldhallit, litke- ja tavaratalot, kaup-
pakeskukset ja muut myymaldrakennukset. Tilastokeskuksen luokassa on mukana
ylld mainittujen kdyttotarkoitusluokkien lisdksi myds hotellit, loma-, lepo- ja vir-
kistyskodit, vuokrattavat lomamokit ja -osakkeet, muut majoitusliikerakennukset,
asuntolarakennukset, asuntolat, muut asuntolarakennukset ja ravintolat. Tilastokes-
kuksen aineistoa kdytetdédn tdssa rinnalla, koska tarkasteluajanjakso on pidempi kuin
SYKE:n kokoamassa tilastossa.
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Kun liiketilan lisdtarvetta verrataan menneeseen rakentamiseen, on verrattavalla
ajanjaksolla vaikutusta. Tilastokeskuksen tilastosta saadaan liikerakennukset val-
mistumisvuoden mukaan kymmenen vuoden ajanjaksoissa (viimeinen 2000-2014).
SYKE:n kokoamassa tilastossa on tietoa valmistuneista liikerakennuksista vuosien
2000-2014 valilla eli 15 vuoden ajanjaksolta. Selvityksessé liiketilan lisdtarpeen tarkas-
telujakso vaihtelee 14-26 vuoden vililld. Selvityksen ajanjakso on siten lyhyempi tai
pidempi riippuen, mihin tilastoon ja ajanjaksoon vertaa. Tédssd selvityksessd verrataan
selvityksen liiketilatarvetta sekd SYKE:n ajanjaksoon 14 vuodelta ja Tilastokeskuksen
tilastoon 24 vuodelta.

Toteutunut liikerakentaminen

k-m? Tilastokeskus SYKE Selvityksen | Vuotta
1990-2014 | 20002014 2000-2014 RIS

Pohjanmaa | 274972 185 85I 143 450 2008-2030 22
Lénsi-Lappi 170434 133 116 115 492 2008-2030 22
Kanta-Hime | | 460236 328739 275 612 20092035 26
Keski-Suomi 4 574685 362 682 233 680 2008-2030 22
Uusimaa 2 2677842 | 1948482 1632772 20092035 26
Kymenlaakso 4 341 567 238638 194018 2010-2025 15
Pohjois- 935452 628422 485729 2010-2030 20
Pohjanmaa |

Eteli-Karjala | 401573 310478 227 658 2011-2025 14
Kainuu 2 231582 | 141 422 65 670 2012-2030 18
Pohijois-Savo 562455 399 09I 299 525 2011-2030 19
Pohjois-Karjala 4 244297 132271 95 093 2012-2030 18

Tilastokeskus: Liikerakennukset rakentamisvuoden mukaan
SYKE: Valmistuneiden myymaila- ja liilkerakennusten kerrosala,
tietoldhde: Viestorekisterikeskuksen viestétietojarjestelmén rakennustiedot, poiminta 4/2013

Palveluverkkoselvityksen liiketilan lisatarve verrattuna toteutuneeseen rakentamiseen 1990-2014

k-m? Suositeltu tarve* Ajanjakso | Tarve vs. SYKE 2000—14  Tarve vs. TK 1990-2014
minimi = maksimi vuotta minimi maksimi | minimi maksimi

Pohjanmaa | 416 300 22 290 % 151 %

Lansi-Lappi 117 000 22 101 % 69 %

Kanta-Hame | 458 000 | 500 000 26 166 % 181 % | 100 % 139 %

Keski-Suomi 4 446 500 22 191 % 78 %

Uusimaa 2 4826 000 26 296 % 180 %

Kymenlaakso 4 395000 15 204 % 116 %

Pohjois- 1 187 200 20 244 % 127 %

Pohjanmaa |

Eteld-Karjala | 790 000 | 1 650 000 14 347 % 725 % | 197 % 254 %

Kainuu 2 155 000 18 236 % 67 %

Pohjois-Savo 337000 668000 19 113 % 223 % | 60 % 84 %

Pohjois- 394 000 18 414 % 161 %

Karjala 4

* Tarve, johon selvityksen suositus tai kaavaratkaisu perustuu
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Kun verrataan palveluverkkoselvityksen liiketilan lisdtarvetta SYKE:n valmistunei-
siin myymala- ja liikerakennusten kerrosalaan vuosilta 2000-2014, ovat selvityksissd
esitetyt lisdtarpeet merkittdvasti suurempia kuin mennyt kehitys. Mutta vastaavasti
selvityksen tuleva ajanjakso on pidempi kuin, mité tarkastelussa oleva mennyt ajan-
jakso. Ainoastaan Lansi-Lapissa liiketilan lisdtarve on samaa suuruusluokkaa kuin
mennyt kehitys. My6s Pohjois-Savossa minimitarve on menneen kehityksen kanssa
samaa suuruusluokkaa.

Kun liiketilatarvetta verrataan Tilastokeskuksen liikerakennuksiin rakentamis-
vuoden mukaan vuosilta 1990-2014, ovat selvityksessa esitetyt tarpeet useissa ta-
pauksissa samaa suuruusluokkaa. Aikajanne tdssa tarkastelussa on useimmissa ta-
pauksissa sopivampi kuin SYKE:n tilastossa. Suurimmat erot liiketilan lisétarpeessa
suhteessa menneeseen kehitykseen on Eteld-Karjalassa sekd Uudellamaalla. Myos
Pohjois-Karjalassa ero on kohtalaisen suuri, kun ottaa huomioon ettd selvityksen
ajanjakso on mennyttd kehitystd pidempi. Lansi-Lapissa, Keski-Suomessa, Kainuussa
ja Pohjois-Savossa arvioitu liiketilan lisdtarve jad mennyttéd kehitysta alhaisemmaksi.
Mutta erityisesti Kainuussa ja Pohjois-Savossa selvityksen ajanjakso on lyhyempi
kuin toteutuneen kehityksen ajanjakso.

Kun verrataan liiketilatarvetta olemassa olevaan kaupan pinta-alaan, saadaan
tietoa lisdtarpeesta suhteessa toteutuneeseen rakentamiseen. Tdssd tarkastelussa ei
rakentamisvuosi ndy lainkaan, mutta verrattavana on mahdollisesti paremmin kau-
pan pinta-alaa kuvaava kanta, kuin verrattaessa tarvetta liikerakennuksiin valmis-
tumisvuoden mukaan.

2.5

Hankkeet ja suunnitelmissa olevat kauppapaikat

Palveluverkkoselvityksissd on tarkastelu ostovoiman kasvun ohella palveluverkon
kehittymistd hankkeiden ja suunnitelmissa olevien kauppapaikkojen kautta. Lihes
kaikissa selvityksissd on esitetty vireilld olevia hankkeita sekd osin my&s suunnitelmia
kauppapaikkojen kehittdmisestd. Lahteend on kdytetty edellisid selvityksid, tyOpajoja,
kyselyita sekd kuntien ja kaupan edustajien haastatteluja. Neljdssa palveluverkkosel-
vityksessd on kuvailtu myos maakunnan ulkopuolisia hankkeita tai kauppapaikkojen
kehittdmista.

Hankkeet eivdt missddn selvityksessad ole suoraan palveluverkkoselvityksen suo-
situs, mutta varmasti vaikuttavat suosituksen taustalla. Suositus voi kuitenkin myos
mitoitukseltaan olla alhaisempi kuin hankkeet. Yhdessd palveluverkkoselvityksessa
hankkeet ovat pdédldhtokohta ensimmaiselle kehittdmisvaihtoehdolle, mutta selvi-
tyksessd on myds muita vaihtoehtoja.

Hankkeet on palveluverkkoselvityksessa esitetty hyvin eri tavoin, mutta yleisesti
ne eivit vaikuta olevan kovin suuressa roolissa selvityksessd. Niilld ei mydskddn ole
selvdd suoraa vaikutusta mitoitussuosituksiin. Hankkeet kylld vaikuttavat taustalla
ja niilld sekd suunnitelluilla kauppapaikoilla on vaikutusta erityisesti sijaintisuosi-
tuksiin.
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2.6

Seudullisen vahittidiskaupan suuryksikoiden
koon alarajat

Maakuntakaavassa tulee esittdd merkitykseltddn seudullisen vdhittdiskaupan suur-
yksikon koon alaraja. Késitellyissa palveluverkkoselvityksisséd on ldhes jokaisessa tar-
kasteltu seudullisen vahittdiskaupan suuryksikon alarajoja. Palveluverkkoselvityksen
tarkastelun tulos on myds otettu suoraan maakuntakaavaan. Kdytetyt alarajat rapor-
toidaan tdssé osassa selvitystd, vaikka ne ovat myds osa maakuntakaavaratkaisua.

Selvityksistd ainoastaan Kanta-Hadmeen ja Lansi-Lapin selvityksissd ei alarajoja
ole tarkasteltu. Lansi-Lapin selvityksessd on kuitenkin maininta, ettd maakuntakaa-
va-alueella ldhes kaikki suuret kaupan yksikot ovat seudullisesti merkittavid, silla
asiointia tapahtuu ldhes kaikkialla yli kuntarajojen. Lansi-Lapin maakuntakaavassa
seudullisesti merkittdvan vahittdiskaupan suuryksikon kokoraja onkin kaikkialla
2000 k-m* Kanta-Hameen ja Lansi-Lapin seudullisia alarajoja tarkastellaan tdssa
vahvistetun maakuntakaavan pohjalta.

Merkitykseltdan seudullisen vahittdiskaupan alarajoja on palveluverkkoselvityk-
sessd tarkasteltu parista eri ldhtokohdasta. Valtaosassa on laskettu kuinka paljon
tietyn suuruinen véhittdiskaupan myymala tarvitsee asukaspohjaa toimiakseen kes-
kimé&araiselld myynnilld. Lisdksi osassa selvityksistd laskelmaa on tdydennetty myos
arvioimalla nykyisten vihittdiskaupan suuryksikdiden vaikutusalueita. Pohjanmaal-
la alarajat pohjautuvat vain nykyisten suuryksikdiden pohjalta tehtyyn arvioon.
Keski-Suomessa laskelma on tehty ainoastaan tilaa vaativalle kaupalle. Ensimmadisis-
sd selvityksissd nakyy, ettei olemassa olevia kédytanto6jd seudullisten vahittdiskaupan
suuryksikoiden rajoista ollut vield muodostunut.

Merkitykseltdan seudullisen vdhittdiskaupan suuryksikén alarajojen vaihteluvilit

k-m? Vaihteluvali Kuntien asukas-

Péivittais- Tilaa vaativa Muu erikois- T VEH i

tavarakauppa kauppa kauppa

min max min max min max min max
Pohjanmaa | 2000 2000 2000| 3000 2000 8000 I 300 67 000
Lansi-Lappi 2000 2000 2000 2000 2000 2000 2 100 22 000
Kanta-Hame | 2001 | 5001 | 2001 10001 | 2001 500l 2 500 68 000
Keski-Suomi 4 3000 3000 3000 10000 6 3000/ 10000 800 136 000
Uusimaa 2 2000 5000 2000 30000 2000 10000 2000 620000
Kymenlaakso 4 2000 3000 2000 5000 2000 7000 2 100 86 000
Pohjois-Pohjanmaa | | 3000 5000 5000 10000| 5000 10000 1 000 196 000
Etela-Karjala | 2000 5000 2000 4000 2000 7000 3100 73 000
Kainuu 2 3000 4000 3000 10000 3000 5000 | 400 38 000
Pohjois-Savo 2000 4000 2000 12000 2000 5000 1 600 111 000
Pohjois-Karjala 4 3000 3000 3000 10000 3000 7000 2300 75000
Yhteensd 2000 5001 2000 30000 2000 I[0000 800 | 620000
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Merkitykseltdadn seudullisen védhittdiskaupan suuryksikon alarajat vaihtelevat
maakunnan eri osissa. Alarajat ovat kuntakohtaisia vain Eteld-Karjalan maakunta-
kaavassa. Muissa maakuntakaavoissa maardykset sisdltdvat aluemaardyksia mm.
taajamatoimintojen alueella, tyopaikka-alueella, yhtendiselld keskustaajama-alueella,
yhtendiselld asemakaava-alueella tai kehitysvyohykkeen alueelle. Neljassd maakun-
takaavassa alaraja on yleisesti kaikkialla vahintdédn 3000 k-m?* Alarajoja on nostettu
suurelta osin perustuen ldhialueen vdestomaéraéan ja ostovoimaan. Alarajaa suurem-
paa yksikkoda on mm. useilla kaupunkiseuduilla tai taajama-alueilla perusteltu silld,
ettd ldhialueen paikallinen ostovoima riittdd myymalalle.

Merkitykseltddn seudullisen vahittdiskaupan suuryksikon alaraja vaihtelee toimi-
aloittain. Pdivittdistavarakaupassa se on yleisesti alhaisempi kuin erikoiskaupassa.
Kolmessa maakuntakaavassa alaraja on tilaa vaativassa erikoiskaupassa sama kuin
muussa erikoiskaupassa. Erikoisinta on se, ettd kolmessa maakuntakaavassa merki-
tykseltddan seudullisen vahittdiskaupan alaraja on tilaa vaativassa kaupassa alhaisem-
pijaviidessd korkeampi kuin muussa erikoiskaupassa. Niissd kolmessa, joissa alaraja
on pienempi tilaa vaativassa kaupassa, on tarkastelussa otettu huomioon vaadittavan
vdestopohjan lisdksi my0s nykyiset tilaa vaativan kaupan suuryksikét ja niiden vai-
kutusalueet. Eli tarkastelu ei perustu vain laskelmaan tarvittavasta viestopohjasta.

Merkitykseltddn seudullisen vahittdiskaupan suuryksikén alaraja ei maakun-
takaavoissa ndytd menevdn suoraan samassa linjassa ldhialueen vdeston mukaan.
Alarajat ovat hyvin erilaisia suhteessa lahialueen tai kunnan asukasmaéaériin, vaikka
laskentamenetelmét tuntuvat olevan hyvin samantyyppisid. Laskelmaa matalam-
pia rajoja on usein perusteltu tarkastelemalla maakunnan nykyisid suuryksikéita ja
myymaéldkonsepteja. Muita selvésti suurempia alarajoja suhteessa viestoméaéraan ei
juuri ole perusteltu selvityksissd tai maakuntakaavoissa. Namé nédkyvit erityisesti
niissd maakunnissa, joissa jollakin toimialalla on kaikkialla 2000 kerrosneliometrid
suuremmat rajat.
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Maakuntakaavojen merkitykseltaan seudullisen véhittdiskaupan suuryksikéiden alarajat
Asukasluvultaan pienimmat ja suurimmat kunnat

Pdivittdistavara- Videston vaihteluvali
kaupassa
k-m? min max min max
2 000 1 300 67 000 | Kaskinen Pohjanmaa Vaasa Pohjanmaa
3000 800 136 000 | Luhanka Keski-Suomi | Jyvaskyld Keski-Suomi
4000 38000 | II1000 |@Kajaani Kainuu Kuopio Pohjois-Savo
5000 2 400 620 000 | Humppila Kanta-Hame | Helsinki Uusimaa
(suurinta rajaa kdytetty myos: pks, Imatra, Lappeenranta,
Oulu, Forssa, Hattula, Hausjarvi, Humppila, Himeenlinna,
Janakkala, Jokioinen, Loppi, Riihimaki, Tammela)
Tilaa vaativassa | Vdeston vaihteluvili
kaupassa
k-m? min max min max
2 000 | 300 22300  Kaskinen Pohjanmaa Tornio Lansi-Lappi
3000 800 67 000 | Luhanka Keski-Suomi | Vaasa Pohjanmaa
4000 28000 72800 |Imatra Kymenlaakso | Lappeen- Eteld-Karjala
ranta
5000 | 000 86 000 | Hailuoto Pohjois- Kouvola Kymenlaakso
Pohjanmaa
7 000 7 100 25400 | Outokumpu | Pohjois- Raahe Pohjois-
Karjala Pohjanmaa
10 000 2 400 196 000 Humppila Kanta-Hame | Oulu Pohjois-
Pohjanmaa
12 000 111300 111 300 | Kuopio Pohjois-Savo | Kuopio Pohjois-Savo
30 000 9 400 620 000 |Kauniainen |Uusimaa Helsinki Uusimaa
(suurinta rajaa kiytetty vain pks:lla)
Muussa erikois-  Vaeston vaihteluvali
kaupassa
k-m? min max min max
2 000 1 300 22 300 |Kaskinen Pohjanmaa Tornio Lansi-Lappi
3000 800 22000  Luhanka Keski-Suomi | lisalmi Pohjois-Savo
4000 4 800 5500 Tohmajirvi | Pohjois- llomantsi Pohjois-
Karjala Karjala
5000 | 000 111 000 | Hailuoto Pohjois- Kuopio Pohjois-Savo
Pohjanmaa
7 000 11000 86000 |Kitee Pohjois- Kouvola Kymenlaakso
Karjala
8 000 19300 67000 | Vaasan-Mustasaaren Pohjanmaa
kehittamisvyohyke
10 000 9 400 620 000 | Kauniainen |Uusimaa Helsinki Uusimaa

(suurinta rajaa kaytetty myos: pks, Jyvaskyla ja Oulu)
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2.7

Suositukset

Palveluverkkoselvityksessd on vaihtelevasti esitetty suosituksia. Kaupan oppaan
mukaan palveluverkkoselvityksen roolina on toimia kaavoituksen ldhtdaineistona.
Varsinaiset kaupan sijaintia ja mitoitusta koskevat ratkaisut ja niiden vaikutusten
arviointi tehddan kaavan laadinnan yhteydessa. Palveluverkkoselvityksen tulee antaa
riittdvat lahtotiedot ja perusteet kaavaratkaisuille. Useassa maakuntakaavan yhtey-
dessd laaditussa palveluverkkoselvityksessd on kuitenkin tehty suosituksia ja arvioitu
myos kaavaratkaisun vaikutuksia.

Suurimmassa osassa palveluverkkoselvityksistd suositukset eivit ole kattavia si-
jainnin ja mitoituksen suhteen. Ainoastaan kahdessa selvityksessd on annettu kattava
suositus sekd keskustojen ettd keskustojen ulkopuolisten vahittdiskaupan suuryksik-
kojen sijainnin ja mitoituksen suhteen. Osassa on annettu vain mitoitussuosituksia
tai sijoitussuosituksia tai esimerkiksi mitoitussuosituksia vain vahittdiskaupan suur-
yksikéille. Mitoituksen osalta on vahemman tehty suosituksia keskustojen mitoituk-
sesta. Ainoastaan Eteld-Karjalan palveluverkkoselvityksessd ei ole suoria suosituksia
sijainti- tai mitoitusratkaisuksi. Tassdkin selvityksessd on kuitenkin arvioitu véahit-
tdiskaupan sijainnin kannalta potentiaalisia alueita sekd kaavaluonnoksen mukaista
kaupan mitoitusta.

Selvityksissa esitetty suositus

Pohjanmaa | Suositus alakeskusten ja Vaasan km-alueiden mitoituksesta

Lansi-Lappi Suositus vahittdiskaupan suuryksikkoalueiden mitoituksesta

Kanta-Hame | Suositus sijaintiratkaisusta

Keski-Suomi 4 Suositus km-alueiden ja suurimpien keskustojen mitoituksesta

Uusimaa 2 Suositus keskustojen ja km-alueiden mitoituksesta

Kymenlaakso 4 Laskennallinen mitoitus keskustoille ja vahittdiskaupan suuryksikkoalueille

ilman kaavallista joustonvaraa

Pohjois-Pohjanmaa | | Suositus sijaintiratkaisusta ja suositus kaupan alueiden, mutta ei
keskustojen mitoituksesta

Eteld-Karjala | Ei varsinaista suositusta
Kainuu 2 Suositus sijainnista ja mitoituksesta
Pohjois-Savo Suositus kaupan kokonaismitoituksesta seutukunnittain ja luokittain

kunnittain, mutta ei merkinnoittiin

Pohjois-Karjala 4 Suositus sijainnista ja mitoituksesta

Suosituksiin vaikuttavat taustalla hankkeet, suunnitelmat uusista kauppapaikoista
sekd voimassa oleva maakuntakaava. Kuitenkaan suositukset eivit ole suoraan néi-
den esittelyd, eikd my06skédédn vain olemassa olevan verkon todentamista.

Suosituksissa on otettu huomioon kaupan hankkeita tai suunnitelmia uusista
kauppapaikoista, mutta ei kaikkialla kattavasti varsinkaan mitoituksen suhteen.
Joissakin selvityksissd mitoitussuositus perustuu joidenkin merkintdjen osalta voi-
massa olevien asemakaavojen mitoitukseen. Joidenkin merkintdjen osalta voimassa
olevissa asemakaavoissa on niin paljon kaupan rakennusoikeutta, ettei suosituksessa
ole otettu kaikkia mahdollisuuksia huomioon.

Voimassa oleva maakuntakaava vaikuttaa suosituksissa, mutta timan lisdksi
on suositeltu uusia kaupan merkintéjd. Tilaa vaativan erikoistavaran kaupan tulo
vahittdiskaupan suuryksikéiden sijainninohjauksen piiriin on edellyttinyt maa-
kuntakaavan uudistamista ja vahittdiskaupan suuryksikéiden osoittamista keskus-
tatoimintojen alueiden ulkopuolelle my®s tilaa vaativan erikoistavaran kaupalle.
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Uudellamaalla on (Kaupan véliraportti) esitetty yhden véhittdiskaupan suuryksik-
komerkinnan kumoamista. Suosituksissa on myos ehdotettu uusia keskustatoimin-
tojen alueita, joidenkin alakeskusmerkintdjen poistoa, keskustatoimintojen alueiden
rajojen tarkistuksia sekd keskustatoimintojen alueiden merkint6jen yhtendistdmista.

Palveluverkkojen suosituksissa ei useinkaan ole annettu endd vaihtoehtoja, vaan
vaihtoehtoja on tarkasteltu ennen suositusvaihetta. Kymenlaakson palveluverkko-
selvityksessd on tehty vaihtoehtoisia mitoitussuosituksia ja nditd on arvioitu, mutta
varsinaista lopullista merkintdkohtaista suositusta ei tdimén arvioinnin pohjalta ole
tehty. Huomion arvoista on my®0s se, ettd mitoitussuositus ei sisdlld joustonvaraa
(ylimitoitusta), mutta tdma on otettu huomioon johtopaatksissa.

Palveluverkkoselvityksessa esitetyn suosituksen mitoitus pohjautuu useassa ta-
pauksessa liiketilan lisdtarpeeseen, jossa on otettu huomioon ns. ylimitoitus. Asuk-
kaiden ostovoiman kasvun pohjalta laskettuun liiketilan lisdtarpeeseen on lisdtty
30 %. Tamaé on otettu usein huomioon suositusta laadittaessa, vaikkei palveluverk-
koselvityksessa esitetyssa liiketilanlisdtarpeessa ole ylimitoitusta otettu huomioon.
Ainoastaan Eteld-Karjalassa ei ylimitoitusta ole laskettu mukaan. Kymenlaaksossa
ylimitoitusta ei palveluverkkoselvityksen suosituksessa ole otettu mukaan, mutta se
on otettu huomioon vaikutusten arvioinnissa.

Palveluverkkoselvityksessa esitetyn suosituksen mitoituksessa on otettu huomi-
oon my0s maakunnan ulkopuolelta tuleva ostovoima, osin vield tavoitteellisesti.
Suosituksen mitoitukseen vaikuttavat siis loma-asukkaat, matkailijat sekd muut
siirtyméat maakunnan ulkopuolelta. Suositukset pohjautuvat usein tavoitteelliseen
mitoitukseen ja siirtymét eivit aina ole toteutuneita vaan tavoitteellisia siirtymia.
Nain on tehty siksi, ettd maakuntakaavaan halutaan joustavuutta ja vaihtoehtoisia
kauppapaikkoja. Negatiivisia siirtymid maakunnan ulkopuolelle (mm. loma-asu-
misen tai matkailun yhteydessd) ei suosituksissa vastaavasti ole otettu huomioon.
Palveluverkkoselvityksen suosituksen pohjana kéytettyd liiketilan lisdtarvetta on
analysoitu tarkemmin luvussa 2.4.

Mitd suosituksen mitoituksessa on otettu huomioon maakunnan asukkaiden ostovoiman lisiksi?
Loma-asukkaat, matkailijat, ostovoiman siirtymat, maakunnan ulkopuolinen ostovoima, ylimitoitus
(+30 %)

Pohjanmaa | Ostovoiman siirtymit. Ylimitoitus.

Lansi-Lappi Ostovoiman siirtymit. Ylimitoitus (+20-30 %).

Kanta-Hame | Maakunnan ulkopuolelta tuleva ostovoima, ylimitoitus.

Keski-Suomi 4 Ostovoiman siirtymit Jyvaskyldssa ja Himoksen vaikutus Jamsdssd. Ylimi-
toitus.

Uusimaa 2 Maakunnan sisdisen ostovoiman suuntaaminen seki erikseen siirtyma

Riihimien seudulta. Ylimitoitus.

Kymenlaakso 4 Matkailijat. Loma-asukkaiden vaikutus laskettu, mutta ei merkitysta koko-
naistarpeeseen.

Pohjois-Pohjanmaa | = Matkailijat, loma-asukkaat seka tavoitteelliset siirtymat, ylimitoitus.

Eteld-Karjala | Matkailijat. Loma-asukkaiden vaikutus laskettu, mutta ei merkitystd koko-
naistarpeeseen.

Kainuu 2 Vapaa-ajan asukkaat, matkailijat, ylimaakunnallinen ostovoima, ylimitoitus.

Pohjois-Savo Vapaa-ajan asukkaat, matkailijat, ylimaakunnallinen ostovoima, ylimitoitus.

Pohjois-Karjala 4 Vapaa-ajan asukkaat, matkailijat, ylimaakunnallinen ostovoima, ylimitoitus.
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2.8
Vaikutusten arviointi

Kaikissa selvityksessd mukana olevissa maakuntakaavan palveluverkkoselvityk-
sissd on arvioitu kehitettdvén palveluverkon vaikutuksia. Vaikutusten arviointia
on selvityksessd tehty kaavoituksen eri vaiheissa. On arvioitu mm. hankkeiden ja
suunnitelmissa olevien uusien kauppapaikkojen vaikutuksia, rakennemallien vai-
kutuksia, kehittdmisvaihtoehtojen vaikutuksia, suosituksen mukaisen palveluverkon
vaikutuksia sekd maakuntakaavaluonnoksen ja -ehdotuksen vaikutuksia. Useassa
selvityksessd vaikutuksia on arvioitu monessa eri vaiheessa.

Maakuntakaavoissa vaikutusten arvioinnin vaihe vaihtelee. Joissakin maakunta-
kaavoissa vaikutusten arviointia on tehty palveluverkkoselvityksessé tai erillisind
arviointiselvityksind ja ndistd on otettu johtopddtokset kaava-aineistoon. Joissakin
maakuntakaavoissa vaikutusten arviointia on tehty palveluverkkoselvitysté katta-
vammin vasta kaavaratkaisun yhteydessd. Mitd pidemmdlle on palveluverkkoselvi-
tyksessd pddsty kaavaratkaisussa, sen kattavammin on selvityksessd voitu arvioida
my0s kaavan kaupan ratkaisun vaikutuksia. Alkuvaiheessa on vaikutuksia arvioitu
mm. vaihtoehtojen ja erilaisten mallien sekd hankkeiden osalta. Ndiden arviointitu-
lokset eivét yleensé ole suoraan otettavissa kaava-aineistoon.

Minka vaikutuksia palveluverkkoselvityksessa on arvioitu?

Pohjanmaa | Hankkeiden ja Vaasan keskustan ulkopuolisten vihittdiskaupan suuryksi-
koiden kehittamisvaihtoehtojen vaikutuksia.

Lansi-Lappi Hankkeiden ja uusien kauppapaikkojen vaikutuksia.

Kanta-Hame | Esitettyjen rakennemallien vaikutuksia.

Keski-Suomi 4 Hankkeiden ja uusien kauppapaikkojen, palveluverkkovaihtoehtojen seki
suosituksen mukaisen kaupan ratkaisun vaikutuksia.

Uusimaa 2 Rakennemallien, suosituksen ja maakuntakaavaratkaisun vaikutuksia.

Kymenlaakso 4 Suosituksen mukaista kaupan ratkaisua (ilman kaavallista joustonvaraa) ja

maakuntakaavaluonnoksen seki -ehdotuksen vaikutuksia

Pohjois-Pohjanmaa | | Kaupan palveluverkon kehittimisen vaihtoehtoja ja maakuntakaavaluon-
noksen kaupan ratkaisun vaikutuksia.

Eteld-Karjala | Maakuntakaavaluonnoksen kaupan ratkaisun vaikutuksia.

Kainuu 2 Vaihtoehtoisten kehitysmallien ja suosituksen mukaisen palveluverkon
vaikutuksia.

Pohjois-Savo Hankkeista kootun palveluverkon vaihtoehtojen vaikutuksia ja maakunta-

kaavaehdotuksen vaikutuksia.

Pohjois-Karjala 4 Kehitysvaihtoehtojen ja tavoitteellisen palveluverkon vaikutuksia.

Palveluverkkoselvityksissd on arvioitu vaikutuksia usean eri kriteerin osalta. Suu-
rimmassa osassa on arvioitu vaikutuksia keskustoihin ja kaupan palveluverkkoon.
Liséksi varsin monessa selvityksessd on arvioitu vaikutuksia palvelujen saavutetta-
vuuteen ja liilkenteeseen tai asiointiin. Liikenteen osalta kattavuus vaihtelee merkit-
tavasti. Suuressa osassa liikenteellisten vaikutusten arvioinnin painoarvo on varsin
pieni, vaikka liikenteen haitalliset vaikutukset ovat merkittdva tekijad kaavoituksen
taustalla ja yhtena tekijand myos kaupan sisdltévaatimuksissa. Joidenkin maakunta-
kaavojen laadinnan yhteydessa on kuitenkin tehty hyvinkin kattavia liikenteellisid
vaikutusten arviointeja, yleensa erillisselvityksind, mutta joissakin tapauksissa néista
on tehty yhteenveto palveluverkkoselvitykseen.
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Véhittdiskaupan suuryksikoitd koskevat erityiset sisdltovaatimukset (MRL 71 b §)
ovat palveluverkon suunnittelussa merkittdva arvioinnin peruste. Systemaattisesti
kaupan sisédltovaatimuksia on kuitenkin arvioitu vain noin puolessa tarkasteltavista
palveluverkkoselvityksistd. Systemaattista arviointia on tehty Uudenmaan, Keski-
Suomen, Pohjois-Pohjanmaan, Kainuun, Pohjois-Savon ja Pohjois-Karjalan selvi-
tyksissd. Systemaattinen kaupan sisdltovaatimusten arviointi painottuu uusimpiin
palveluverkkoselvityksiin tai lisdselvityksiin.

Yleensa kaikissa selvityksissd on kaupan sisédltovaatimusten kriteerejd arvioitu osit-
tain, erityisesti vaikutuksia keskustaan ja keskustan kehittdmiseen. Palvelujen saavutet-
tavuutta joukko- ja kevytliikenteelld on arvioitu muita kriteerejd heikommin. Kokonais-
palveluverkkoa ja palvelujen saavutettavuutta on arvioitu, mutta ei suoraan kriteerin
lahtokohdista eli kohtuullisten asiointimatkojen ja liikenteen haitallisten padstdjen osalta.

Valtakunnallisten alueidenkayttdtavoitteiden toteutumista ei palveluverkkoselvi-
tyksissd ole systemaattisesti arvioitu. Suurin osa tavoitteista ei suoraan koske kaup-
paa. Suurimmassa osassa selvityksistd on kuitenkin arvioitu vaikutuksia yhdys-
kuntarakenteeseen tai ainakin kauppapaikkojen sijaintia yhdyskuntarakenteessa.
Liséksi on arvioitu elinkeinoeldmé&n toimintaedellytyksid vahittdiskaupan kannalta.
Valtakunnallisten alueidenkéyttotavoitteiden toteutumisen arvioinnilla on suurempi
painopiste varsinaisessa kaavassa kuin palveluverkkoselvityksissa.

Mita vaikutuksia palveluverkkoselvityksessa on arvioitu?

Pohjanmaa | Vaikutukset keskustaan, kaupan palveluverkkoon, asiointiin ja ostovoiman
siirtymiin, palveluiden alueelliseen saatavuuteen.

Lansi-Lappi Hankkeiden ja uusien kauppapaikkojen merkitys palveluverkossa, vaiku-
tukset palveluiden saavutettavuuteen. Vihittdiskaupan suuryksikéiden
vaikutukset keskustaan.

Kanta-Hame | Vaikutukset kaupan palveluverkkoon, alue- ja yhdyskuntarakenteeseen,
liikenteeseen.
Keski-Suomi 4 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen, kaupan palveluverkkoon, palvelujen

saavutettavuuteen ja liilkenteeseen, kaupan toimintaedellytyksiin, kaupan
palvelutarjonnan kehitykseen, keskustan kehitykseen. Jyvaskylassa kaupan
kilpailutilanteeseen, Jyvaskylan kaupalliseen vetovoimaan, kaupan alueelli-
seen palvelutarjontaan ja ihmisiin.

Uusimaa 2 Vaikutukset keskustoihin, sijaintiin palveluverkossa ja yhdyskuntarakentees-
sa, lihiostovoiman riittavyyteen, palvelujen saavutettavuuteen joukko- ja
kevytliikenteelld, liikkumiseen, asiointimatkoihin ja liilkenteeseen. Palvelu-
verkon kokonaisvaikutuksia seka keskustojen mitoittamatta jattamista.

Kymenlaakso 4 Vaikutukset keskustoihin, kaupan palveluverkkoon ja liikenteeseen, asi-
ointimatkoihin, kokonaisliikennesuoritteeseen, paastoihin. Vaikutukset
keskustojen mitoittamatta jattamisesta. Lausunto vaikutuksista Ita-Uu-
denmaan alueella.

Pohjois-Pohjanmaa | | Vaikutukset kaupan palveluverkkoon, alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, kes-
kustoihin, palveluiden alueelliseen saavutettavuuteen, lilkenteeseen, asioin-
timatkojen mairaan ja liilkenteen suuntautumiseen, liikennesuoritteeseen,
liikenneinfrastruktuurin kehittamistarpeisiin, hiilidioksidipaastoihin.

Eteld-Karjala | Vaikutukset keskustoihin ja kaupan palveluverkkoon.

Kainuu 2 Vaikutukset kaupan palveluverkkoon, alue- ja yhdyskuntarakenteeseen,
liilkkumiseen ja palvelujen saavutettavuuteen.

Pohjois-Savo Vaikutukset kaupan palveluverkkoon, kaupan toiminta- ja kehitysedelly-
tyksiin, palvelutarjonnan kehitykseen ja ostovoiman siirtymiin. Alue- ja
yhdyskuntarakenteeseen, kuntakeskusten vilisiin suhteisiin, kunta-
talouteen ja tydllisyyteen, liikenteeseen ja liikkumiseen.

Erillinen raportti vahittdiskaupan suuryksikoiden vaikutuksista kaupan
sisdltévaatimuksiin nahden.

Pohjois-Karjala 4 Vaikutukset kaupan palveluverkkoon, alue- ja yhdyskuntarakenteeseen,
liikkumisen ja palvelujen saavutettavuuteen
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Kilpailuvaikutuksia on palveluverkkoselvityksissd arvioitu jonkin verran, mutta sys-
temaattisesti varsin vahan. Kilpailuvaikutusten arviointi perustuu pddosin mitoituk-
seen ja suurimmassa osassa kilpailuedellytyksilld on perusteltu enimmaismitoitusta.
Osassa kilpailuvaikutuksia on arvioitu keskustan ja véhittdiskaupan suuryksikkojen
valilld ja osassa kilpailuldhtokohta on otettu huomioon arvioitaessa keskustojen mi-
toittamatta jattamistd. Kaikissa palveluverkkoselvityksissd on kilpailundkdkulma
kuitenkin jollakin tavalla otettu huomioon. Uusimmissa selvityksissa kilpailuvai-
kutusten arviointia on tehty kaikkein kattavimmin, miké johtunee siitd, ettd MRL:n
(204/2015) 1.4.2015 voimaantulleella muutoksella on sdddetty tavoitteesta edistdd
toimivan kilpailun kehittdmista.

29

Yhteenveto palveluverkkoselvityksista

Selvitettyjen maakuntakaavojen palveluverkkoselvitykset ovat hyvin erityyppisia.
Sisalloltdaan niissd on paljon samoja asioita, mutta ldhtokohdat my6s vaihtelevat
suuresti. Kaikissa selvityksissd on kasitelty nykyistd palveluverkkoa ja ostovoimaa
seka ostovoiman siirtymid. Nykyisen palveluverkon kuvailussa on eroja sen suhteen,
miten olemassa oleva vihittdiskaupan pinta-ala on esitetty tai onko sitd esitetty
lainkaan. Keskustojen ja véhittdiskaupan nykyista liikepinta-alaa tarvitaan kaupan
mitoituksessa, koska mitoitus kasittdd sekd uuden ettd olemassa olevan pinta-alan.

Kaikissa palveluverkkoselvityksissd on arvioitu palveluverkon ja ostovoiman kehi-
tystd. Ostovoiman kehityksen suhteen arviointi on paikallisten asukkaiden osalta teh-
ty hyvin samankaltaisesti. Eroa on selvityksissa kdytetyn vdestdennusteen suhteen.
Osassa selvityksistd on kdytetty Tilastokeskuksen ennustetta osassa Tilastokeskuksen
ennustetta suurempaa liiton omaa viestdtavoitetta.

Ostovoiman kehitys on palveluverkkoselvityksissd muutettu liiketilan lisdtar-
peeksi ja tdstd johdettu maakuntakaava-alueen tulevan kaupan mitoitus. Liiketilan
lisdtarve on selvityksisséd laskettu paikallisten asukkaiden osalta samankaltaisesti
mutta se, mitd muita tekijoitd on liiketilatarpeessa otettu huomioon, vaihtelee pal-
veluverkkoselvitysten viélilld. Liiketilatarpeessa on paikallisten asukkaiden lisdksi
otettu vaihtelevasti huomioon kaavallinen ylimitoitus, matkailijat, loma-asukkaat,
ostovoiman siirtymét, myyntitehokkuuden kehitys sekd verkkokaupan vaikutus.

Palveluverkkoselvityksissd liiketilatarve on ldhtokohtana maakuntakaavan mi-
toitukselle, ja koska perusteet selvityksissd tehdyissd tarpeissa vaihtelevat, ei suo-
siteltava mitoitus ole maakunnittain ”"verrannollinen”. TAma on toki luonnollista,
koska maakunnan olosuhteet nykyisen palveluverkon seki sen kehityksen suhteen
vaihtelevat suuresti. Erityisesti vaikuttavat matkailun kehitysndkymit ja se, miten
tavoitteellisesti palveluverkkoa pyritddn kehittimdan.

Yleisesti tavoitteena ndyttdad olevan liiketilatarpeen maksimointi. Liiketilatarpees-
sa on otettu huomioon kaikki tekijit, jotka kasvattavat mitoitusta. Esimerkiksi paikal-
listen asukkaiden matkailusta ja loma-asumisesta aiheutuvaa negatiivista siirtymdd
ei missddn ole otettu huomioon. Taustalla on tavoite siitd, ettd maakuntakaavaan
saadaan joustavuutta ja kaupalle riittdvasti mahdollisuuksia kehittyd alueella.

Palveluverkkoselvitykset eroavat sen suhteen, miten peruslédhtékohtien, ostovoi-
maennusteiden ja liiketilatarvearvioiden jdlkeen on selvityksissa edetty. Eroja 16ytyy,
onko laadittu vaihtoehtoisia kehitysmalleja, mitd vaikutuksia on arvioitu ja millaisia
suosituksia on tehty, onko tehty sijoitus- ja mitoitussuosituksia keskustoille ja véhit-
tdiskaupan suuryksikéille. Lisdksi eroja on sen suhteen esitetddnkd selvityksissd jo
kaavaratkaisua ja arvioidaanko kaavaratkaisun vaikutuksia.
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Eroavaisuudet painottuvat siihen, ovatko selvitykset jo suunnittelua vai vain
selvityksid. Kaupan oppaan mukaan palveluverkkoselvityksen roolina on toimia
kaavoituksen ldhtbaineistona. Varsinaiset kaupan sijaintia ja mitoitusta koskevat
ratkaisut ja niiden vaikutusten arviointi tehddén kaavan laadinnan yhteydessa. Pal-
veluverkkoselvityksen tulee antaa riittdvéat ldhtotiedot ja perusteet kaavaratkaisuille.
Osassa selvityksissd on kuitenkin jo tehty suositus suoraan maakuntakaavan kaupan
ratkaisuksi ja arvioitu timan vaikutuksia. Osassa kaavaratkaisu on tehty liitossa ja
taman jalkeen on arvioitu vaikutuksia. Osassa liitto on tehnyt ratkaisun ja arvioinut
vaikutuksia kaavassa.

Palveluverkkoselvitykset ovat osittain ymmarrettavid ja selkeitd, mutta osittain mm.
vaikutuksen arviointiin tarvittavia tietoja ja perusteluja on hankala 16ytéda. Erityisesti
puutteita 10ytyy perusteluissa mm. kiytettyjen muuttujien osalta. Kdytetyt muuttujat
mm. ostovoiman kehitys- ja liiketilan lisdtarvelaskelmissa ovat hyvin samansuuruisia,
mutta niitd ei toisaalta ole useinkaan perusteltu. Liiketilatarvelaskelmassa ei useinkaan
ole esitetty kuin paikallinen tarve ja lopputulos, mutta vélivaiheita eli miten loppu-
tulokseen on paédytty, ei ole esitetty. Lopullista liiketilatarpeesta on vaikea arvioida,
kuinka suuri osuus tulee matkailijoista, loma-asutuksesta, ostovoiman siirtymista yms.
Myo6skddn ylimitoituksen osuus selvityksen suosituksissa ei aina selvid suoraan.

Keskustojen ja véahittdiskaupan suuryksikéiden pinta-ala on useassa selvityksessa
vaikeasti 16ydettdvissa. Joissakin selvityksissd on taulu nykyisistd pinta-aloista, mutta
osassa selvityksistd tiedon joutuu kokoamaan useasta kohtaa raportista. Suosituksen
osalta ei useinkaan ole laatua esitetty selvisti uuden ja olemassa olevan pinta-alan osalta.

Selvitykset tuntuvat tulevan entista kattavimmiksi, kun verrataan selvityksid aika-
jarjestyksessa. Selvityksessa mukana olevien maakuntakaavojen ensimmdisissa pal-
veluverkkoselvityksissi ei juuri ole tehty vield kattavia suosituksia maakuntakaavan
kaupan ratkaisuiksi, mutta uusimissa suosituksia on tehty enemmaén. Vaikutusten
arviointi tulee my0s systemaattisemmaksi etenkin kaupan sisiltovaatimusten osalta.
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Maakuntakaavan kaupan ratkaisu

Tama selvitys koskee yhtdtoista maakuntakaavaa, joita on késitelty 15.4.2011 voimaan
tulleiden vahittdiskaupan ohjausta koskevien sidnndsten mukaan ja jotka on hyvik-
sytty maakunnan liitossa. Yhdeksdn ndistd kaavoista on myds vahvistettu ympéris-
toministeridssd. Vield vahvistusta odottavat Pohjois-Savon kaupan maakuntakaava
ja Pohjois-Karjalan 4. vaihemaakuntakaava.

Yhdeksastd vahvistetusta maakuntakaavasta ymparistoministerio on jattanyt kol-
mesta maakuntakaavasta vahvistamatta jotain kauppaa koskevia merkintgja.

Pohjanmaalla ymparistoministerio jatti vahvistamatta vahittdiskaupan suuryksi-
koiden merkinndt Pedersdren Edsevossa (KM1) ja Narpion Hogback-Nixbackassa
(KM5).

Kanta-Hameessd Hameenlinnan Tiirién keskustatoimintojen alue jdi vahvista-
matta. Kaupan ratkaisun osalta vahvistamatta jdivét keskusta-alueiden ulkopuolel-
le osoitettujen véahittdiskaupan suuryksikéiden merkinnét Janakkalan Rastikangas,
Riihimden Merkos-Pohjoinen ja Merkos-Léansi, Forssan Autokeidas, Humppilan
lasitehtaan alue sekd Hameenlinnan Kirstulan keskusta-alueen kanssa kilpaileva
erikoistavarakaupan osuus.

Kanta-Hameessd jdi niin ikddn vahvistamatta Forssan, Himeenlinnan ja Rithimé&en
kaupunkiseuduille osoitettu seutukeskuksen palveluvydhyke -merkintd, jossa oli
maédritelty merkitykseltddn seudullisen vahittdiskaupan suuryksikon koon alarajat.
Héameen liitto haki pddtokseen muutosta korkeimmalta hallinto-oikeudelta nailtd
osin. Valitus hyviksyttiin ja ympéaristoministerio teki timan johdosta uuden vahvis-
tuspdatoksen.

Pohjois-Pohjanmaalla ympéristoministerio jatti vahvistamatta erikoiskaupan suur-
yksikon merkintddn (km-1) ja vdhittdiskaupan kehittdmisen kohdealuemerkintdan
(kma) liittyvat suunnitteluméaardykset siltd osin kuin ne koskevat muuta erikois-
kauppaa, joka ei kaupan laatu huomioon ottaen sovellu keskustatoimintojen alueille.

Tassd selvityksessd lahtokohtana kdytetdan liitossa hyvédksyttyd maakuntakaavaa,
mutta rinnalla esitetdén vahvistetun maakuntakaavan ratkaisu.

Maakuntakaavan kaupan ratkaisusta késitelldén erikseen keskustatoimintojen alu-
eet ja merkitykseltddn seudulliset keskustatoimintojen ulkopuoliset vahittdiskaupan
suuryksikot. Seudullisen vahittdiskaupan suuryksikon koon alarajat on my0s esitetty
maakuntakaavassa, mutta niitd on késitelty tdssa selvityksessd palveluverkkoselvi-
tysten yhteydessa luvussa 2.6.
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3.0
Keskustatoimintojen alueet maakuntakaavoissa

Kaikissa selvityksessd mukana olevissa maakuntakaavoissa on sekd keskustatoi-
mintojen aluevarauksia ettd keskustatoimintojen alueen kohdemerkintdjd, joihin
saa sijoittaa seudullisesti merkittavid vahittdiskaupan suuryksikéitd. Suurimmat
keskustat on yleensé osoitettu aluevarauksina ja pienimmdt on osoitettu kohdemer-
kintdnd. Usein maakuntakaavoissa on jollakin tavalla erotettu myos alakeskukset
(esim. alakeskus-aluevaraus tai keskustatoimintojen alakeskus -kohdemerkintd) tai
muutoin keskusluokitukseltaan eritasoiset keskustat (seutukeskus, kuntakeskus).

Keskustatoimintojen alueilla vdhittdiskaupan suuryksikdéiden enimméismitoitus
on yleensa selvityksessd mukana olevissa maakuntakaavoissa osoitettu enimmdis-
kerrosalana. Keskustatoimintojen alueet on usein mitoitettu luokittain tai ainakin
niin, ettd usealle keskustalle on osoitettu samansuuruinen enimmaismitoitus. Kanta-
Hémeessd on enimmaismitoituksen lisdksi rajoitettu vahittdiskaupan suuryksikdiden
lukumaéaraa. Pohjois-Savossa on Siilinjdrvelld enimméaismitoitus mééaritelty yhta yk-
sikkod koskevaksi eli keskustatoimintojen alueella ei ole enimmaéismitoitusta, mutta
alueelle voidaan osoittaa enintddn 5000 k-m?:n suuruisia véhittdiskaupan suuryksi-
koitd. My06s Pohjanmaalla on keskusta-alueelle sijoitettavien vahittdiskaupan suuryk-
sikdiden enimmaiskokoa rajoitettu enimmaismitoituksen lisdksi (pl Vaasan keskusta).
Kaupan oppaan mukaan keskustatoimintojen alueilla vain yli 2000 kerrosnelidmetrin
kokoiset myymalét sisdltyvat enimmadismitoitukseen. Pohjanmaalla enimmadismitoi-
tus on kuitenkin poikkeuksellisesti kaupan enimmaismitoitus eli koskee myos alle
2000 kerrosneliometrin kokoisia myymaloita.

Kaikissa maakuntakaavoissa Lansi-Lappia lukuun ottamatta on suurimmat kes-
kustat jatetty mitoittamatta. Nditd ovat yleensd maakunnan péadkeskus sekd seu-
tukeskukset. Suurimpien keskustojen ohella on jitetty mitoittamatta mm. saman
keskustaajaman alueella sijaitsevat vanhat kuntakeskukset (Karhula, Kuusankoski)
tai alakeskukset (Joensuun Rantakyld). Uudellamaalla on kaikki pddkaupunkiseudun
aluekeskukset ja suuri osa muista suurista kuntakeskuksista jatetty mitoittamatta.

Maakunnittain vaihtelee suuresti mitoittamatta jatettyjen keskustojen lukumaara
suhteessa mitoitettuihin. Palveluverkon rakenteesta riippuen mitoitettujen keskusten
lukuméédrd suhteessa mitoittamattomiin ei vield kerro mitoittamatta jatettyjen kes-
kustojen merkityksestd palveluverkossa. Se kuinka suuri osuus (esim. pinta-alalla
mitattuna) on jdtetty mitoittamatta, ei selvid kaavoista tai selvityksistd. Osassa kaa-
voista vain pienet keskustat on mitoitettu (mm. Kymenlaakso ja Uusimaa) ja osas-
sa mitoitettu on myos kohtalaisen suuria keskustoja, esimerkiksi Keski-Suomessa
on jatetty mitoittamatta vain maakunnan padkeskus. Mitoitettu on hyvin pienid
keskustoja, joissa ei todellisuudessa ole suurta kysyntdd seudullisesti merkittaville
véhittdiskaupan suuryksikéille. Tavoitteena on ollut, ettei keskustojen kehittdmista
haluta rajoittaa liikaa, varsinkin jos seudullisen véhittdiskaupan suuryksikon alaraja
on tiukahko (toisin sanoen alhainen).
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Mitoitettujen ja mitoittamattomien keskustojen lukumaira sekd mitoittamatta jatetyt keskustat

Mitoitetut Mitoittamatta
keskustat jatetyt
Pohjanmaa | 14 2 Pietarsaari ja Vaasa
Lansi-Lappi 7 0 -
Kanta-Hame | I 4 Forssa, Himeenlinna, Riihimaki, Tiirio
Keski-Suomi 4 I5 I Jyvaskyla
Uusimaa 2 20 31 Helsinki, PKS-aluekeskukset, Hyvinkaa,

Lohja, Tammisaari, Porvoo, Kerava,
Jarvenpdid, Hyryla, Kirkkonummi ,
Klaukkala, Loviisa, Nummela, Mintsila ja

Soderkulla
Kymenlaakso 4 4 5 Kotkansaari, Karhula, Hamina, Kouvola,
Kuusankoski
Pohjois-Pohjanmaa | | 21 2 Oulu, Raahe
Eteld-Karjala | 10 4 Lappeenranta, Joutseno, Imatra-
Mansikkala, Vuoksenniska
Kainuu 2 3 I Kajaani
Pohjois-Savo 20 3 Kuopio, lisalmi, Varkaus
Pohjois-Karjala 4 7 2 Joensuu, Rantakyla
Kanta-Hame | Tiirio jai vahvistamatta
Pohjois-Pohjanmaa | Oulun kolmelle alakeskukselle (Kaakkuri, Ritaharju ja Hiukkavaara)
yhteismitoitus
Pohjois-Savo Siilinjarvella maaritelty vahittaiskaupan suuryksikén enimmaiskoko,

vaikkei enimmaiismitoitusta

32

Vihittdiskaupan suuryksikét maakuntakaavoissa

Kaikissa selvityksessda mukana olevissa kaavoissa on keskustatoimintojen alueiden
ulkopuolisia véhittdiskaupan suuryksikditd. Merkintdjen lukumaééré vaihtelee kol-
mesta merkinnésté (Lansi-Lappi) 31 merkintddn (Uusimaa).

Useimmiten keskustatoimintojen alueiden ulkopuoliset vdhittdiskaupan suur-
yksikot on osoitettu kohdemerkinnélld, mutta kahdessa kaavassa on kéytetty myos
aluevarausmerkintdja (Kanta-Hame ja Eteld-Karjala). Lisdksi vahittdiskaupan suur-
yksikditd on joissain kaavoissa osoitettu vyShykemadisilla kehittimisperiaatemer-
kinnéilld (esim. vidhittdiskaupan kehittimisen kohdealue). Vyohykemerkintdja on
kéaytetty mm. Keski-Suomen, Kymenlaakson, Pohjois-Pohjanmaan ja Pohjois-Karjalan
maakuntakaavoissa. Reservialuevarausmerkintdd on kéytetty Eteld-Karjalassa ja tilaa
vaativan kaupan suuryksikon reservialue-kohdemerkintdd Pohjois-Savossa.

Reservialueiden lisdksi muita ajoitusta koskevia madrdyksid on muutamien maa-
kuntakaavojen suuryksikodissd. Ne liittyvat esimerkiksi tietyn liikenneyhteyden to-
teuttamiseen, ldhialueen matkailun merkittdvddn kasvuun, ldheisen yrityspuiston
toteutumiseen tai siihen, ettd ldhempéand keskustaa olevat kaupan alueet on ensin
hyodynnetty. Lisdksi médrdayksind on yleisemmin, ettd suuryksikén toteuttamisen
ajoittamisessa on otettava huomioon palveluverkon tasapainoinen kehittdminen,
merkitykseltddn seudullista vahittdiskauppaa ei saa toteuttaa ennen ymparoivien
taajamatoimintojen tai tydpaikka-alueiden toteuttamista tai on varmistettava, ettei
suuryksikdiden sijoittaminen heikennd mitoituksen tai ajoituksen suhteen palvelui-
den saavutettavuutta.
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Suurimmassa osassa maakuntakaavoja on vahittdiskaupan suuryksikéille kaytetty
useampaa kuin yhtd merkintdd. Alamerkintdja on mm. erikoiskaupan suuryksikoil-
le, tilaa vaativan kaupan suuryksikéille tai matkailua palvelevilla vihittdiskaupan
suuryksikoéille. Ainoastaan kolmessa kaavassa eli Lansi-Lapissa, Uudellamaalla ja
Kainuussa on kaikki vahittdiskaupan suuryksikot osoitettu samalla merkinnalla.

Kaikissa maakuntakaavoissa on osassa vahittdiskaupan suuryksikkdmerkinnoista
kaupan laatua koskevia suunnittelumééradyksid. Suunnittelumaarayksilld rajoitetaan
mm. pdivittdistavarakaupan tai muun erikoiskaupan maaraa tai osoitetaan merkinta
vain tilaa vaativalle kaupalle.

Kaikissa maakuntakaavoissa on osoitettu keskustan ulkopuolisia vahittdiskaupan
suuryksikditd, joissa sallitaan ainoastaan tilaa vaativaa erikoistavaran kauppaa tai sel-
laista kauppaa, joka kaupan laatu huomioon ottaen voi sijoittua perustelluista syistd
myds keskusta-alueiden ulkopuolelle kuten auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha- ja
maatalouskauppaa. Kolmessa maakuntakaavassa kaikki keskustan ulkopuoliset va-
hittdiskaupan suuryksikét on osoitettu vain seudullisesti merkittévalle tilaa vaativalle
kaupalle tai laadultaan sellaiselle kaupalle, joka ei sovellu keskusta-alueelle. Osassa
ndistd sallitaan kuitenkin rajoitettu méara pdivittdistavarakauppaa.

Viidessd maakuntakaavassa on myos sellaisia véhittdiskaupan suuryksikkomerkin-
t0jd, joissa ei ole kaupan laatua koskevia médardyksid lainkaan. Kaikissa on kuitenkin
suunnittelumaaradyksing, etteivat heikennd keskustoja tai alueelle osoitetun kaupan tu-
lee tukea ja vahvistaa palvelurakennetta keskustatoimintojen alueet huomioon ottaen.

Kaupan laatu keskustan ulkopuolisissa vahittiiskaupan suuryksikoissa
Minkilaisia merkint6ja maakuntakaavoissa on osoitettu kaupan laadun osalta?

Merkint6jd, joissa ei | Laatumaarayksid, jotka | Merkint6ja vain tivalle

laaturajoituksia sallivat keskustakauppaa
Pohjanmaa | X X
Lansi-Lappi X X
Kanta-Hame | X X X
Keski-Suomi 4 X
Uusimaa 2 (x) X
Kymenlaakso 4 X X X
Pohjois-Pohjanmaa | | x X X
Eteld-Karjala | X X X
Kainuu 2 (x) X
Pohjois-Savo X X
Pohjois-Karjala 4 X X

(x) védhdisissa madrin paivittdistavarakauppaa

Enimmadismitoitus on késitellyisséd kaavoissa osoitettu enimmaiskerrosalana. Kanta-
Hémeessa on liséksi joissakin kohdemerkinndissa rajoitettu myds suuryksikdiden
lukumaaraa.

Maakuntakaavoissa on vaihteleva mééra keskustakauppaa osoitettu keskustan
ulkopuolella oleviin védhittdiskaupan suuryksikéihin. Keskustakaupaksi on tdssa
laskettu péivittdistavarakauppa ja muu erikoiskauppa. Muutamassa kaavassa kaupan
laatu jaa hieman epédselviksi joidenkin merkintdjen osalta. Koska méaardyksessa on
maininta “kauppaa, joka ei kaupan laatu huomioon ottaen sovellu keskustatoimin-
tojen alueille tai voi perustellusta syysta sijoittua myds keskusta-alueiden ulkopuo-
lelle”, on mitoitus oheisessa taulussa osoitettu muuksi kuin keskustakaupaksi.
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Keski-Suomessa, Uudellamaalla ja Kainuussa kaikki keskustojen ulkopuoliset
vahittdiskaupan suuryksikdiden merkinnit sallivat vain sellaista uutta ja merkityk-
seltddn seudullista vahittdiskauppaa, joka kaupan laatu huomioon ottaen voi perus-
tellusta syystd sijoittua myos keskusta-alueiden ulkopuolelle kuten tilaa vaativaa
kauppaa. Joissakin kohdemerkinnéissé sallitaan my&s paivittdistavarakauppaa.

Uudellamaalla sallitaan yhdessd keskustan ulkopuolisessa vahittdiskaupan suur-
yksikossd, Lommilassa merkitykseltddn seudullista péivittdistavarakauppaa. Kai-
nuun kaavassa on my0s méadrdyksid merkitykseltdan seudullisen vahittdiskaupan
koon alarajan alittavalta osilta. Kajaanin Kauppapuiston km-tv -alueelle saa sijoittaa
enintddn 1500 k-m? pdivittdistavarakauppaa ja Kajaanin Petdisenrannan ja Timpe-
rintien sekd Kuhmon keskustan eteldpuolisen alueen km-tv -alueille saa sijoittaa
yksikkokooltaan enintddn 400 k-m*n péivittdistavarakauppamyymalédn.

Kymenlaaksosta véhittdiskaupan suuryksikdiden mitoitus sallii keskustojen ul-
kopuolisille alueille hyvin paljon keskustakauppaa. Myos Kanta-Hameessd, Eteld-
Karjalassa ja Pohjois-Karjalassa keskustojen ulkopuolisten vahittdiskaupan suuryk-
sikdiden enimmaéismitoituksesta yli 50 % voi olla keskustakauppaa.

Keskustan ulkopuolisten vihittdiskaupan suuryksikéiden yhteenlaskettu enimmaismitoitus

Kokonaismitoitus (nykyinen ja uusi liiketila) Vahvistettu maakuntakaava:

k-m? Mitoitus Tivaa* Keskusta- ‘ Mitoitus | Tivaa* Keskusta-
yhteensi kauppaa** yhteensi kauppaa**

Pohjanmaa | 475 700 364000 111 700 23 % ‘ 398 000 303 000| 95 000‘ 24 %

Lansi-Lappi 238 500 171 800 66700 28 %

Rana- 432500] 180000 252500 58% ‘ 337500 231 000 106 500‘ 32%

Keski- 465000 455000 10000 2%

Suomi 4

Uusimaa 2 3045000 3035000 10000 0%

Kymen- 1 070 000 175 000| 895000 84 %

laakso 4

Egm::r;aal 810000 610000 200000 25% ‘ . 000‘ 0 000‘200 ooo‘ -

Etela- 904 900 418 500 | 486 400 54 %

Karjala |

Kainuu 2 135 000 132300 2700 2%

Pohjois-Savo 580 400 386200 194200 33 %

Pohjois- 386 000 180 000 206 000 53 %

Karjala 4

* Kauppaa, joka kaupan laatu huomioon ottaen voi sijoittua keskusta-alueen ulkopuolelle
** Muuta seudullisesti merkittivaa kuin tivaa eli paivittdistavarakauppaa tai muuta erikoiskauppaa

Seuraavat suunnittelumairdykset on tdssa tulkittu muuksi kuin keskustakaupaksi eli tivaksi.
Eteld-Karjala

Alueelle voidaan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa osoittaa sellaista merkitykseltddn seudullista mat-
kailua palvelevaa vihittdiskauppaa, jonka kaupan laatu, liikenteellinen sijainti ja saavutettavuus huomioon
ottaen voi perustellusta syystd sijoittua myés keskusta-alueiden ulkopuolelle. Alueelle ei voida sijoittaa
seudullista pdivittdistavarakauppaa.

Pohjois-Pohjanmaa:

Alueille voidaan sijoittaa sellaista paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa tai muuta erikoiskauppaa,
joka ei kaupan laatu huomioon ottaen sovellu keskustatoimintojen alueille. (YM jdtti vahvistamatta muun
erikoiskaupan osuuden.)

Kainuu:

Alueelle voidaan sijoittaa sellaista paljon tilaa vaativan erikoistavaran vdhittdiskauppaa tai muuta eri-
koiskauppaa, joka ei kaupan laatu huomioon ottaen sovellu sijoitettavaksi keskustatoimintojen alueelle.
Alueelle ei saa sijoittaa merkitykseltddn seudullista keskustahakuista erikoiskauppaa.
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Maakuntakaavan keskustan ulkopuolisten véhittdiskaupan suuryksikéiden enim-
méismitoitusta ja kaupan laatua kuvataan tarkemmin seuraavassa luvussa, jossa
tarkastellaan palveluverkkoselvityksen liiketilatarvetta ja suositusta sekd maakun-
takaavan mitoitusta suhteessa tarpeeseen ja suositukseen.

3.3
Merkintojen ja maadradysten selkeys

Yhtena selvitettdvand aiheena selvityksessd on, ovatko maakuntakaavojen kauppaa
koskevat merkinnét ja suunnitteluméaraykset selkeitd ja ymmarrettavid. Arvioinnissa
keskitytdadn keskustan ulkopuolisia vahittdiskaupan suuryksikéita koskeviin merkin-
toihin, koska ne ovat merkityksellisimpid maankaytto- ja rakennuslain kauppaa kos-
kevien sisdltovaatimusten kannalta. Maakuntakaavoissa kdytettyja vahittdiskaupan
merkintdja (KM) arvioitiin vertailemalla niiden ohjaustavan yhtéldisyyksié ja eroja
merkintdjen selitteissd. Arviointi on tehty asiantuntija-arviointina kuntakaavoittajan
ndkokulmasta. Maakuntakaavan kaupan ratkaisun vélittymistd kuntakaavoitukseen
on myos kysytty maakuntien liitoilta sekd ELY-keskuksilta. Ndaiden tulokset on ra-
portoitu tarkemmin luvussa 5.

Maakuntakaavojen véhittdiskaupan suuryksikkdmerkintdjen suunnittelumaéara-
ysten sisdllot ovat vaihtelevia. Pddosin suunnitteluméérdykset pyrkivit osoittamaan
aluekohtaisesti palveluverkkoselvitysten perusteella maaritetyt enimmaismitoituk-
set. Laadullisia kuvailuja yksityiskohtaisemman suunnittelun painotuksista kdyte-
tdan vaihtelevasti samoin myds ajoituksen ohjaamista.

Enimmadismitoitusten osalta on usein epaselvéd, kuinka olemassa oleva kaupan
kerrosala suhteutuu kaavan mahdollistamaan uudisrakentamisen kaavoittamiseen.
Muutamaa poikkeusta lukuun ottamatta on jatetty auki tai kuvattu epaselvisti, kuin-
ka paljon uutta kerrosalaa alueelle voidaan rakentaa. My6skdan ei ole avattu sitd,
miten toteutumattomat asemakaavat on otettava huomioon. Epdselvyyksid aiheutuu
erityisesti niissd tilanteissa, jossa voimassa olevissa asemakaavoissa on enemman
rakennusoikeutta kuin mitd on maakuntakaavaan osoitettu enimmaismitoitusta.

Epéselvyyttd aiheuttavat my6s vaiheistusohjaukset, kun viitataan epdmaaraisesti
jonkun alueen toteuttamiseen, esim “Kaupan alueen toteuttaminen on mahdollista
siind vaiheessa, kun Rissalan yrityspuisto on toteutunut” (Pohjois-Savo) tai “Reser-
vialueet voidaan ottaa kdyttoon, kun padosa varsinaisesta KM-varauksesta on toteu-
tunut” (Eteld-Karjala). Kysymykseksi nousee, kuinka suuri osuus viitatusta alueesta
tulee olla toteutunut ennen kuin km-alue voidaan toteuttaa.

Erikseen ohjatut rajakaupan ja matkailukaupan alueet epéselventdvat kokonai-
suutta, koska ne sisdltdvit pddosin samanlaista kauppaa kuin muutkin KM-mer-
kinnét. Erityisesti rajankauppaa koskevien merkint&jen osalta jad epaselviksi, mité
tarkoitetaan rajakaupan ominaispiirteilld (Kymenlaakso ja Eteld-Karjala).

Naiden lisdksi on my&s muita merkintdjd, joissa kaupan laatu jad hieman epa-
selviksi tai on vaikea hahmotettava kuntakaavoittajan ndkokulmasta. Tédllainen on
mm. “alueelle voidaan sijoittaa sellaista paljon tilaa vaativan erikoistavaran véhit-
taiskauppaa tai muuta erikoiskauppaa, joka ei kaupan laatu huomioon ottaen sovellu
sijoitettavaksi keskustatoimintojen alueelle. Alueelle ei saa sijoittaa merkitykseltddn
seudullista keskustahakuista erikoiskauppaa” (Kainuu) tai “voi sijoittua paljon tilaa
vaativan erikoistavarankaupan seudullisesti merkittdvid suuryksikéitd tai kaupan
yksikoitd, jotka eivdt muutoin sovellu keskustatoimintojen alueelle” (Keski-Suomi).
Vastaavia epdselvyyksid on myos Eteld-Karjalassa matkailumerkinndissa sekd Poh-
janmaalla. Pohjanmaan maakuntakaavasta ympéristoministerio jatti vahvistamatta
muun erikoiskaupan osuuden.
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Kokonaismitoituksen kédsite on my&s ongelmallinen, koska se usein tulkitaan
ohjaamaan kaikkea liiketilaa, jota kuntakaavoitus tavoittelee. Muiden kuin véhit-
tdiskaupan palveluiden mitoitus kaavoissa tulkitaan usein kuormittamaan kaupan
kokonaismitoitusta, vaikka palveluliiketiloja ei ole siihen laskettu mukaan.

Yleisesti voi todeta ettd KM-merkintdjen selitteissd ndkyvat myos paikalliset han-
kekohtaiset piirteet, joissa hankkeiden toivottavuutta tai toivomattomuutta on pyritty
jdsentdmé&dn kaupan ohjauksen keinoin, mm. vahittdiskaupan seudullisesti merkit-
tdvdn alarajan vaihtelevuus ja epédloogisuus suhteessa ympéaroivddn vaestomadradn.
Némaé paikalliset ja ajankohtaiset tavoitteet tuovat maarayksiin tulkintavaikeutta
sekd tavoitteen ettd juridiikan ndkokulmista. Toisaalta juuri hankkeet ja paikalliset
tavoitteet ovat kuntakaavoituksen péésisiltdd, joten epdselvyyttd tulisikin purkaa
yhtéldisyysvaatimusten puolelta, eli yksinkertaistamalla maakuntakaavoituksen kau-
pan ohjaamiseksi vaadittua tapaa.

Epédselvdd suunnittelumddrdysten osalta on my0s sen suhteen, mitd keskustojen
ulkopuolisten suuryksikdiden enimmaismitoitukseen on laskettu mukaan. Kaupan
oppaan mukaan maakuntakaavan vihittdiskaupan suuryksikkdalueen enimmaismi-
toitukseen lasketaan mukaan myos 2000 kerrosneliometrin koon alittavat myymalat
keskustatoimintojen alueiden ulkopuolella. Tdimé ohje on otettu huomioon seitsemés-
sd selvityksen alaisessa maakuntakaavassa, joko suoraan suunnitteluméérdyksessa
tai vahintadn kaavaselostuksessa.

Kolmessa maakuntakaavassa jdd epdselvéksi, mitd enimmaismitoitus koskee. Kos-
keeko se myos pienid vahittdiskaupan myymaélitd vai ainoastaan vahittdiskaupan
suuryksikoitd, kuten kaupan oppaassa on ohjeistettu. Pohjanmaan 1. vaihemaakun-
takaavan suunnitteluméérdyksen mukaan alueelle on mahdollista sijoittaa enintddn
x k-m? suuruinen vahittdiskaupan suuryksikko tai myymaldkeskittyma. Kymen-
laakson suunnittelumddrdyksessd on maininta vahittdiskaupan suuryksikoiden yh-
teenlasketusta kerrosalasta. Kanta-Hdmeessda KMe-alueiden mitoituksen suurimmat
mahdolliset kerrosalat ilmenevét kauppaa koskevasta teemakartasta alueittain seka
ndistd suunnittelumaarayksistd seuraavasti: “Seudullisesti merkittdvan vahittdiskau-
pan suuryksikon yksikkokoko ei saa ylittdd Kirstulassa 170 000 kerrosneliometrid.”
Teemakartassa todetaan kuitenkin, ettd luku ilmoittaa kauppayksikkoon kuuluvan
kokonaiskerrosneliometrimédaran maksimiarvon.

Edelld mainittujen epéselvien merkintdjen lisdksi Pohjois-Pohjanmaan 1 vaihemaa-
kuntakaavan selostuksessa (2.12.2013) mainitaan selvésti, ettd enimmaéismitoituksiin
lasketaan olemassa olevat ja uudet yli 2000 k-m? suuruiset kaupan suuryksikot. Eli
mitoitus on tdiman suhteen kaupan oppaassa esitetyn ohjeen vastainen.
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Palveluverkkoselvitysten ja
kaavaratkaisun valinen suhde

Selvityksen tavoitteena oli tarkastella, miten palveluverkkoselvityksen tulokset ja
suositukset ovat vilittyneet maakuntakaavan kaupan ratkaisuun. Palveluverkko-
selvitysten ja maakuntakaavaratkaisun valistd suhdetta tarkastellaan tdssé erikseen
sijaintiratkaisun ja mitoitusratkaisun osalta. Mitoitusratkaisua verrataan suosituksen
liséksi erikseen myds palveluverkkoselvityksen liiketilatarpeeseen.
Palveluverkkoselvityksissd on suosituksia esitetty hyvin eritasoisesti ja niitd on
tarkasteltu luvussa 2.7. Tassd luvussa tarkastellaan suositusten liséksi palveluverkko-
selvitysten tulosten ja johtopddtosten suhdetta maakuntakaavan kaupan ratkaisuun.

4.1

Sijaintiratkaisu

Palveluverkkoselvityksistd on varsin harvassa esitetty kokonaissuositusta maakunta-
kaavan sijaintiratkaisulle. Sen sijaan palveluverkkoselvityksissé on esitetty nykyisté
palveluverkkoa seké tulevia hankkeita ja suunniteltuja kauppapaikkoja. Lisdksi on
arvioitu nykyisten ja uusien kauppapaikkojen sekd hankkeiden merkitysté palvelu-
verkossa sekd arvioitu vaikutuksia. Nama kaikki tekijdt ovat vaikuttaneet maakun-
takaavan kaupan sijaintiratkaisuun.

Maakuntakaavan kaupan sijaintiratkaisu verrattuna palveluverkkoselvitykseen

Pohjanmaa | Selvityksessi ei sijaintisuositusta, mutta sijaintiratkaisu ei ristiriidassa
selvityksen tulosten kanssa.

Lansi-Lappi Selvityksessa ei sijaintisuositusta, mutta sijaintiratkaisu ei ristiriidassa
selvityksen tulosten kanssa.

Kanta-Hame | Kaavassa enemmin keskustoja ja tiva-suuryksikoitd kuin selvityksessa.
Kaksi selvityksen vahittdiskaupan suuryksikoista on kaavassa keskustatoi-
mintojen aluetta.

Keski-Suomi 4 Kaavassa enemmin tiva-suuryksikoitd kuin selvityksessa.

Uusimaa 2 Selvityksessi ei sijaintisuositusta, mutta sijaintiratkaisu ei ristiriidassa
selvityksen tulosten kanssa.

Kymenlaakso 4 Kaavassa yksi keskustatoimintojen alue enemman kuin selvityksessa.
Yksi selvityksen vahittdiskaupan suuryksikdistd on kaavassa keskustatoi-
mintojen aluetta.

Pohjois-Pohjanmaa | = Kaavassa on enemman suuryksikoitd kuin selvityksessa.

Eteld-Karjala | Kaavaan osoitettu keskustatoimintojen alueita, jotka selvityksessa todettu
sopivan paikallispalveluille.

Kainuu 2 Kaavassa vahemman tiva-suuryksikoitd kuin selvityksen suosituksessa.
Kaavassa Kajaanin c-alue on osoitettu suppeammaksi kuin selvityksessa.

Pohjois-Savo Kaavan sijaintiratkaisu selvityksen suosituksen mukainen.

Pohjois-Karjala 4 Kaavan sijaintiratkaisu selvityksen suosituksen mukainen.
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Maakuntakaavan kaupan sijaintiratkaisut ovat péddosin hyvin palveluverkkoselvi-
tysten mukaisia. Pienid eroja 10ytyy, mutta ne eivit suurelta osin ndyté olevan mer-
kityksellisid kokonaispalveluverkon kannalta. Kaavassa voi olla enemman keskusta-
alueita kuin selvityksessé tai kaavassa on joko enemman tai vihemmaén keskustojen
ulkopuolisia vihittdiskaupan suuryksikoitd. Mikéli nditd on enemmaén, ne on yleensd
osoitettu tilaa vaativalle kaupalle eikd niiden uuden liiketilan mitoitus ole kovin suuri.
Parissa kaavassa on selvityksessd tarkasteltu keskustan ulkopuolinen véhittaiskau-
pan suuryksikkd siséllytetty keskustatoimintojen aluevaraukseen. Usein selvitykseen
on liitetty vield kaavaluonnoksen tai -ehdotuksen vaikutusten arviointi, jolloin sijain-
tiratkaisu on arvioitu uudelleen.

Kanta-Hémeen ja Keski-Suomen maakuntakaavoissa on enemmaén viahittdiskau-
pan suuryksikditd, jotka on osoitettu tilaa vaativalle kaupalle, kuin mitd selvityksessa
on suositeltu tai tarkasteltu. Suurelta osin tima néyttdd johtuvan siitd, palveluverk-
koselvitykset on tehty ennen maankédytto- ja rakennuslain uudistusta. Ndin ollen
niissd ei ole tilaa vaativaa kauppaa késitelty samalla tarkkuudella kuin muuta va-
hittdiskauppaa. Kanta-Hdameen palveluverkkoselvityksessa kaksi vdhittdiskaupan
suuryksikkod sisdltyy kaavaratkaisussa keskustatoimintojen aluevaraukseen. Liséksi
Kanta-Hdmeessd muutama pieni keskusta on kaavassa osoitettu alakeskusalueeksi,
jonne voi sijoittaa seudullisesti merkittdvid vahittdiskaupan suuryksikoitd, vaikkei
sitd ole selvityksessd suositeltu. Muuten kaupan sijaintiratkaisu kaavassa on selvi-
tyksen mukainen. Keski-Suomen selvityksessa osalle vihittdiskaupan suuryksikois-
td ei ole annettu laatusuosituksia, mutta kaavassa véhittdiskaupan suuryksikét on
osoitettu tilaa vaativalle kaupalle.

Kymenlaaksossa on maakuntakaavaan osoitettu yksi keskustatoimintojen alue,
johon ei selvityksessd ole mitoitettu seudullisesti merkittavia vahittdiskaupan suur-
yksikoita. Selvityksessd on kuitenkin todettu, ettd matkailu tuo keskustalle lisdpoten-
tiaalia. Kymenlaakson palveluverkkoselvityksessé yksi vahittdiskaupan suuryksikko
sisdltyy kaavaratkaisussa keskustatoimintojen aluevaraukseen. Muuten kaavan kau-
pan sijaintiratkaisu on selvityksen mukainen.

Pohjois-Pohjanmaan kaavaratkaisussa on enemman véhittdiskaupan suuryksikoita
kuin varsinaisen palveluverkkoselvityksen suosituksessa. Osa ndistd on osoitettu
tilaa vaativalle kaupalle, mutta yhdessd ndistd merkinnoista ei ole laatuméaarayksia.
Palveluverkon tiydennysosassa on nditéd selvityksestd puuttuvia kaavaluonnokseen
osoitettuja merkintdjd arvioitu tilaa vaativan kaupan suuryksikkdina.

Eteld-Karjalan palveluverkkoselvityksessa ei ole varsinaista sijaintisuositusta. Sel-
vityksessd on kuitenkin todettu maakunnan pienempien kuntien keskustoista, ettd
niiden merkitys palveluverkossa on paikallis- ja l1dhipalveluissa. Keskusten kehityk-
sen painopisteend ovat paikalliset asukkaat ja heille tuotettavat paikallispalvelut.
Osa pienistd kuntakeskuksista on kuitenkin kaavassa osoitettu keskustoiksi, joihin
voi sijoittaa seudullisesti merkittdvid vahittdiskaupan suuryksikoitd. Palveluverk-
koselvityksessd ei ole otettu lainkaan kantaa aluekeskusten seudullisuuteen. Yhta
maakuntakaavaan merkittyd uutta aluekeskusta ei palveluverkkoselvityksessd ole
kasitelty lainkaan. Muuten kaavan sijaintiratkaisu on selvityksen mukainen ja lisdksi
maakuntakaavaluonnoksen mukaista kaupan ratkaisua on arvioitu palveluverkko-
selvityksessa.

Kainuun 2.vaihemaakuntakaavassa on vihemman keskustan ulkopuolisia véhit-
tdiskaupan suuryksikoitd kuin selvityksessd. Lisdksi Kajaanin keskustatoimintojen
alue on kaavassa osoitettu suppeammaksi kuin palveluverkkoselvityksen suosituk-
sessa. Kaavaratkaisussa keskusta on jaettu kahtia C- ja Cl-alueisiin, joista C1-alueelle
ei saa sijoittaa seudullisesti merkittdvia vahittdiskaupan suuryksikoitd
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4.2

Mitoitusratkaisu

Maakuntakaavan mitoitusratkaisua tarkastellaan tissd kahdesta lahtokohdasta; onko
mitoitusratkaisu palveluverkkoselvityksessd esitetyn suosituksen mukainen ja miten
mitoitusratkaisu vastaa palveluverkkoselvityksessd laskettuun liiketilatarpeeseen.

Ensimmadisend tarkastellaan onko mitoitusratkaisu palveluverkkoselvityksen suo-
situksen mukainen. Kattavia suosituksia maakuntakaavan kaupan mitoitukseksi on
tehty vain muutamissa palveluverkkoselvityksissd. Téstd syystd tarkastelun paino-
pisteend tdssd ovat palveluverkkoselvityksen suositukset ja niiden rinnalla liiketilan
lisdtarve ja vaikutusten arvioinnit.

Pohjanmaan kaupan palveluverkkoselvityksessd on tehty laskelma ja suositus
ainoastaan Vaasan muutamasta véhittdiskaupan suuryksikkoalueesta. Kaavaratkai-
su pohjautuu ndiden osalta suositukseen. Keskustojen sekd viahittdiskaupan suur-
yksikdiden uuden liiketilan mitoitus on jonkin verran suurempi kuin selvityksen
liiketilan lisdtarve, mutta selvityksen tarpeeseen ei ole valmiiksi laskettu mukaan
kaavallista ylimitoitusta. Véhittdiskaupan suuryksikoiden osalta ylimitoitusta on
vain tilaa vaativassa kaupassa. Selvityksessd on my0s perusteltu ylimitoitusta ja
arvioitu vaikutuksia.

Lénsi-Lapissa suurten keskustojen mitoitus on palveluverkkoselvityksen suosi-
tuksen mukainen. Pienissa keskustoissa mitoitus on suurempi kuin suositus, mutta
selvityksen suositus on “tiukka”. Liiketilan lisdtarpeeseen nédhden suositus on so-
pivaa kokoluokkaa, kun otetaan huomioon, ettei tarve sisélld ylimitoituskerrointa.
Vahittdiskaupan suuryksikdiden mitoitus on suositusten mukainen. Vahittdiskaupan
suuryksikoissd sallitaan myo0s tietty madra keskustakauppaa, mutta selvityksessa
on tehty laskelma ja vaikutusten arviointi, ettei se vaikuta haitallisesti keskustoihin.

Kanta-Hameen palveluverkkoselvityksessd ei ole suositusta maakuntakaavan
mitoitusratkaisusta. Keskustojen mitoitus on sopivaa kokoluokkaa suhteessa sel-
vityksen liiketilan lisdtarpeeseen, samoin véhittdiskaupan suuryksikdiden mitoitus
tilaa vaativan kaupan osalta. Autokauppaa ei selvityksessd ole otettu huomioon,
koska selvitys on tehty ennen voimaan astuneita (15.4.2011) MRL:n v&hittdiskauppaa
koskevia erityisid sddannoksid. Téltd osin maakuntakaavaratkaisu ei ole selvityksen
mukainen. Palveluverkkoselvityksessd ei mydskadn ole arvioitu keskusta-alueiden
ulkopuolisiin véhittdiskaupan suuryksikdihin sijoittuvan keskustakaupan vaikutuk-
sia, vaikka keskustakauppaa alueille kaavassa sallitaankin.

Keski-Suomen palveluverkkoselvityksessd on suositus vahittdiskaupan suur-
yksikkoalueiden mitoituksesta. Kaavassa mitoitus on suurempi kuin selvityksessa
esitetty suositus ja kaavaratkaisun uuden liiketilan mitoitus on hieman suurempi
kuin tilaa vaativan kaupan lisdtarve. Mitoitusta perustellaan kilpailua edistdvéna ja
mahdollistava ja siind on my®&s vaihtoehtoisia ratkaisuja. Lisdksi kaavassa on muu-
tama olemassa oleva suuryksikko, joita ei ollut palveluverkkotarkastelun esityksissé.
Kaavaratkaisussa on merkinnit osoitettu vain seudullisesti merkittdville tilaa vaa-
tivalle kaupalle, vaikka selvityksessd ei kaikissa merkinndoissa ole laaturajoituksia.
Kaavaratkaisun vaikutuksia on arvioitu lisdselvityksessd. Keskusta-alueiden uuden
liiketilan mitoitusta ei voida kaava-aineiston perusteella arvioida, koska selvityksessa
tai kaavassa ei olemassa olevaa pinta-alaa ole esitetty.
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Uudenmaan palveluverkkoselvityksessd on tehty merkintdkohtainen mitoitus-
suositus keskustatoimintojen alueille ja vahittdiskaupan suuryksikéille. Kaavaratkai-
sussa on paddytty luokkakohtaiseen mitoitukseen. Kaavaratkaisun mitoitus on tésté
johtuen suurempi kuin selvityksen suosituksen mitoitus. Keskustojen mitoituksessa
onjonkin verran ylimitoitusta suhteessa tarpeeseen. Samoin hieman ylimitoitusta on
yksittdisten véhittdiskaupan suuryksikéiden merkintdjen osalta suhteessa seudun
tarpeeseen, mutta véhittdiskaupan suuryksikéiden yhteenlaskettu mitoitus jda alle
maakunnan keskustojen ulkopuolisten alueiden liiketilan lisdtarpeen. Selvityksessd
on kuitenkin tehty vaikutusten arviointi kaavaratkaisun mukaisesta mitoituksesta.
Vahittdiskaupan suuryksikkoalueille voidaan kaavaratkaisussa osoittaa vain sellaista
merkitykseltddn seudullista kauppaa, joka kaupan laatu huomioon ottaen voi perus-
tellusta syysta sijoittua myos keskusta-alueiden ulkopuolelle, vaikka selvityksessd on
todettu ettd alueille voi sijoittua my0s jonkin verran muuta erikoiskauppaa.

Kymenlaakson palveluverkkoselvityksessd on esitetty sekd suositus keskustatoi-
mintojen alueiden mitoituksesta ettd vaihtoehtoisia malleja vahittdiskaupan suuryk-
sikkdalueiden mitoituksesta. Kaavaratkaisu pohjautuu keskustojen osalta selvityksen
suositukseen, mutta nykyinen liiketila on kaavaratkaisussa korotettu 30 %:1la verrat-
tuna selvitykseen. Tédtd on perusteltu kunnissa tehdyilla tarkistuslaskelmilla. Lisdksi
kaavan mitoituksessa otetaan huomioon kaavallinen ylimitoitus 1,3-kertoimella, jota
ei selvityksen mitoitussuosituksessa ole otettu huomioon.

Kymenlaakson keskustojen ulkopuolisten vahittdiskaupan suuryksikdiden mitoi-
tus on jonkin verran suurempi, kuin mita palveluverkkoselvityksessd on mallinnettu.
Osa ylimitoituksesta johtuu samoista tekijoistd kuin keskustakaupan osalta, eli kor-
jatusta nykyliiketilasta sekd ylimitoituskertoimen mukaan ottamisesta laskelmaan.
Naiden lisdksi kaavaratkaisussa on tehty uusi ennuste venaldisistd matkailijoista
pohjautuen viisumivapausselvitykseen sekd muutamaan muuhun matkailijaméaa-
rid koskeviin ennusteeseen, jotka ovat kaikki selvityksen ennustetta korkeampia.
Kaavaratkaisun kaupan vaikutuksia on arvioitu selvityksessa sekd perusteltu kaa-
varatkaisussa. Selvityksessd on kuitenkin my0s suuntaa-antavia suosituksia kaupan
laadusta, jota ei kaavaratkaisussa osalla keskustojen ulkopuolisella vahittdiskaupan
suuryksikolld ole.

Pohjois-Pohjanmaalla palveluverkkoselvityksessd on tehty suositus vahittdiskau-
pan suuryksikkoalueiden enimmaismitoituksesta, mutta ei suositusta keskustojen
mitoituksesta. Kaavaratkaisussa vahittdiskaupan suuryksikéiden mitoitus on jonkin
verran suurempi kuin suosituksessa johtuen suuremmasta méaarésta km-merkintdja.
My®6s yksittdisten km-merkint&jen mitoitus kaavassa on suurempi kuin selvitykses-
sd. Pohjois-Pohjanmaalla on tehty kuitenkin palveluverkon tdydennysselvitys, jossa
kaavaluonnoksen mukaista kaavan ratkaisua on arvioitu. Taman selvityksen tulokset
eroavat kaavaratkaisusta yhden merkinnin osalta. Selvityksessd merkintda arvioi-
daan tilaa vaativan kaupan suuryksikkénd, mutta kaavaratkaisussa kaupan laatua
ei timdn merkinn&n osalta ole rajoitettu.

Eteld-Karjalan palveluverkkoselvityksessé ei ole tehty suositusta maakuntakaavan
kaupan ratkaisun mitoituksesta. Kaavaratkaisun mitoitus on yhtenevdinen palve-
luverkkoselvityksessa esitetyn liiketilan lisdtarpeen kanssa. Selvityksessd on lisdksi
arvioitu kaavaluonnoksen kaupan ratkaisun vaikutuksia. Kaavaratkaisu pohjautuu
massiiviseen matkailun kasvuennusteeseen.

Kainuun kaupan palveluverkkoselvityksessd on tehty suositus sekéd keskusto-
jen ettd vahittdiskaupan suuryksikéiden mitoituksesta. Keskustojen osalta mitoitus
kaavassa on tdysin yhtenevainen selvityksen suosituksen kanssa. Vihittdiskaupan
suuryksikoiden osalta kaavan mitoitus on hyvin ldhelld selvityksen suositusta. Kaik-
kia suositeltavia merkintja ei otettu kaavaan, mutta vastaavasti kaavaan otettujen
merkintdjen mitoitusta hieman nostettiin. Erot kaavan ja selvityksen vélilld jaavat
kuitenkin pieniksi.
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Pohjois-Savon palveluverkkoselvityksessa ei tehty kaupan alueiden mitoituksia
koskevia suosituksia mutta arvioitiin kuitenkin aluekohtaisia mitoituksia. Arviointi
pohjautui palveluverkkoselvityksessa esitettyyn liiketilan lisdtarpeeseen. Tamén jal-
keen palveluverkkoselvityksessa tehtiin vield herkkyysanalyysi erilaisten muuttujien
(myyntitehokkuus, ostovoiman kehitys, ylimitoituskerroin) vaikutuksesta liiketilan
lisdtarpeeseen. Herkkyysanalyysin tuloksena suositeltu liiketilan lisdtarve on noin
kaksinkertainen verrattuna varsinaisen selvityksen liiketilatarpeeseen. Kaavaratkaisu
on tehty herkkyysanalyysin tulokseen perustuvan suosituksen pohjalta ja tdta on
perusteltu sekd selvityksessa ettd kaavassa. Herkkyysanalyysiin verrattuna kaavan
mitoitus on selvityksen mukainen.

Pohjois-Karjalan palveluverkkoselvityksessa tehtiin suositus sekd keskusta-alu-
eiden ettd keskusta-alueiden ulkopuolisten vidhittdiskaupan suuryksikdiden mitoi-
tuksesta. Keskusta-alueiden mitoitus maakuntakaavassa on selvityksen suosituksen
mukainen. Selvityksessd on mitoitettu my0s Joensuun keskusta sekd Rantakyldn
keskustatoimintojen alue. Kaavassa ei ndille keskusta-alueille ole osoitettu enimmais-
mitoitusta. Selvityksessd on kuitenkin todettu, ettei Joensuun keskustatoimintojen
alueelle tarvitse osoittaa mitoitusta. Rantakylédstd ei mitoittamatta jattdmisen osalta
ole selvityksessa mainintaa. Véhittdiskaupan suuryksikdiden mitoitus kaavassa on
taysin yhtenevédinen selvityksessd suosituksen kanssa.

Maakuntakaavan kaupan mitoitusratkaisu verrattuna palveluverkkoselvitykseen

Pohjanmaa | Vaasan vihittdiskaupan suuryksikkéalueiden mitoitus selvityksen mukai-
nen.

Ei suosituksia muiden véhittdiskaupan suuryksikéiden mitoituksesta.
Kaavan lievad ylimitoitus tilaa vaativassa kaupassa perusteltu kaupan sisil-
tévaatimusten mukaan.

Lansi-Lappi Suosituksen mukainen. Vihittdiskaupan suuryksiéihin suunnattu myés
keskustakauppaa, mutta niin ettei vaikuta haitallisesti keskustoihin.

Kanta-Hame | Selvityksessi ei suositusta. Mitoitus suhteessa tarpeeseen hyva.
Ylimitoitusta autokaupan osalta, jota ei selvityksessd oltu kisitelty.

Keski-Suomi 4 Selvityksessa suositus vihittdiskaupan suuryksikoéiden mitoituksesta.
Kaavan vihittdiskaupan suuryksikéiden mitoitus suurempi kuin suosituk-
sessa, jota perusteltu kilpailulla.

Lisaselvityksessa arvioitu kaavaratkaisun vaikutuksia.

Uusimaa 2 Kaavan mitoitus suurempi kuin selvityksen suosituksessa,
mutta perusteltu vaikutusten arvioinnin kautta palveluverkkoselvityksessa.

Kymenlaakso 4 Kaavan mitoitus suurempi kuin selvityksen suosituksessa,
mutta perusteltu selvityksessda matkailijamaarien uusilla kasvuluvuilla ja
arvioitu vaikutukset.

Pohjois-Pohjanmaa | | Kaavassa km-alueiden mitoitus korkeampi kuin selvityksen suosituksessa.
Kaavaluonnoksen kaupan ratkaisua arvioitu selvityksen tdydennysosassa.

Eteld-Karjala | Selvityksessa ei suositusta. Mitoitus verrattuna selvityksessd esitettyyn
liiketilatarpeeseen sopiva.
Kaavaluonnosta arvioitu palveluverkkoselvityksessa.

Kainuu 2 Kaavan kaupan mitoitus selvityksen mukainen.

Pohjois-Savo Kaavan mitoitus perustuu selvityksen herkkyysanalyysin tuloksiin, jota on
perusteltu kaavaratkaisussa.

Pohjois-Karjala 4 Kaavan kaupan mitoitus selvityksen mukainen.

Ympiristoministerion raportteja 13 | 2016

41



42

Kokonaisuutena tarkasteltuna maakuntakaavan kaupan mitoitusratkaisu on hyvin l&-
hella selvitysten suosituksia tai selvityksessa esitetyn liiketilan lisdtarpeeseen sopiva.
Mikili selvityksen ja kaavaratkaisun vélilli on merkittdvid eroja on niitd perusteltu
joko selvityksessa tai kaavassa ja timén lisdksi on arvoitu my®os vaikutuksia. Kaavan
mitoitukset tuntuvat paikoin suurilta, mutta kaikki ne ovat selvitysten mukaisia.
Selvityksissd on liiketilan lisdtarvelaskelmassa otettu huomioon erilaisia tavoiteltavia
tekijoitd, joten lisatarvetta on saatu kasvatettua verrattuna maakunnan asukkaiden
perustarpeeseen.

4.3

Kaavan mitoitus verrattuna liiketilan lisaitarpeeseen

Seuraavassa arvioidaan maakuntakaavaratkaisun mitoitusta suhteessa selvityksen
liiketilatarpeesen. Vertailussa painopiste on keskustojen ulkopuolisten vahittiis-
kaupan suuryksikdiden mitoituksen vertailussa ja erityisesti keskustahakuisen
kaupan suhteen.

Keskustatoimintojen alueiden mitoitusta on hankala verrata, koska ldhes jokaisessa
maakuntakaavassa ei ole osoitettu enimmaismitoitusta suurimmille keskustatoi-
mintojen alueelle. Joissakin selvityksissd on myos suurimmille keskustatoimintojen
alueille osoitettu laskennallinen mitoitus, jolloin vertailua voisi tehda. Suurelta osin
nédin ei kuitenkaan ole.

Keskustatoimintojen alueiden mitoituksen vertailu on hankalaa my®ds siitd syys-
td, ettei kaikissa maakuntakaavoissa ole kaikkien keskustojen nykyistd liiketilaa tai
suuryksikodiden pinta-alaa esitetty. Lisdksi keskustoissa vahittdiskaupan suuryksikko
voi helposti muodostua olemassa olevasta kaupan pinta-alasta esimerkiksi kort-
telisaneerauksen yhteydessd. Kun kortteliin tehddan siséisid yhteyksid ja avataan
liiketilaa, korttelista muodostuu kauppakeskusmainen kokonaisuus, jota voidaan
tulkita vdhittdiskaupan suuryksikoksi. Lisdksi vahittdiskaupan suuryksikkoé kes-
kustassa ei useinkaan ole yksi suurmyymald vaan pienistd myymaloista rakentunut
kokonaisuus, milld voi olla merkitystd kokonaisuuden arvioinnin kannalta, mutta
maakuntakaavan mitoituksesta ei tima selvia.

Ensimmaéisend verrataan kaavan keskustan ulkopuolisten vahittdiskaupan suur-
yksikdiden uuden liiketilan mitoitusta (kaavan enimmaismitoitus vihennettyné ole-
massa olevan liiketilan pinta-alalla) selvityksessa esitettyyn liiketilan lisdtarpeeseen.
Vertailun kohteena on selvityksen lisdtarve, jossa on otettu huomioon matkailijat,
loma-asukkaat, ostovoiman siirtymat, verkkokauppa, ylimitoitus yms. selvitykses-
sd esitetyt muuttujat ja johon kaavaratkaisu pohjautuu. Kolmessa selvityksessd on
annettu vaihteluvili liiketilan lisdtarpeelle ja tdssd vertailu kohdistuu maksimitar-
peeseen, koska muutoinkin selviyksen suosituksen ja kaavaratkaisut pohjautuvat
selvityksissa esitettyihin mahdolllisimman suuriin liiketilatarpeisiin.

Vertailu maakuntien valilld ei ole tasavertaista, koska selvityksessd esitetyt lii-
ketilan lisdtarpeet pitdvat sisédllddn erilaisia muuttujia. Suuri vaikuttava tekijd on,
onko lisdtarpeessa otettu huomioon jo laskentavaiheessa ylimitoituskerroin. Tata
ei neljassd selvityksessd ole liiketilatarvelaskelmassa mukana, mutta kaavan mitoi-
tuksessa joustonvara on otettu huomioon (pl. Eteld-Karjala). Tdiméa nikyy siind ettd
suuryksikodiden mitoitus suhteessa selvityksen liiketarpeeseen on keskiméddrdistd
suurempi. Kymenlaaksossa on kaavan mitoitusta laadittaessa tehty my6s uusi en-
nustus matkailijaméadrien kehityksestd, joten kaavan mitoitus ei perustu suoraan
palveluverkkoselvityksessd esitettyyn liiketilatarpeeseen.
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Véhittdiskaupan suuryksikoihin on tutkituissa maakuntakaavoissa osoitettu uutta
pinta-alaa keskimaarin noin puolet selvityksessd lasketusta liiketilan lisdtarpeesta.
Merkittdvimmat vaihtelut maakuntien valilld ndyttdvat perustuvan liiketilatarpee-
seen sisdllytettdvadn ylimitoituskertoimeen. Jos ylimitoitusta ei vield ole siséllytetty
laskelmaan, on uuden liiketilan mitoitus korkeampi kuin niiss&, joissa ylimitoitus on
jo liiketilatarvelaskelmassa mukana.

Keskustan ulkopuolisten vihittdiskaupan suuryksikéiden uuden liiketilan enimmiismitoitus kaa-
vassa verrattuna palveluverkkoselvityksessa esitettyyn liiketilan lisdtarpeeseen

Suuryksikét  Vahvistettu
vs. lisitarve  kaava

Pohjanmaa | 78 % 65 % Lisatarve ei sisdlla
ylimitoituskerrointa.

Lansi-Lappi 90 % Lisdtarve ei sisdlla
ylimitoituskerrointa.

Kanta-Hame | 54 % 52 % Lisatarve ei sisilld autokauppaa,
mitoitusta verrattu maksimi-
tarpeeseen.

Keski-Suomi 4 56 %

Uusimaa 2 36 %

Kymenlaakso 4 164 % Lisatarve ei sisélld ylimitoitus-

kerrointa. Matkailijamairaennus-
tetta korotettu kaavassa.

Pohjois-Pohjanmaa | 43 %

Eteld-Karjala | 48 % Lisatarve ei sisilld ylimitoitus-
kerrointa, mitoitusta verrattu
maksimitarpeeseen.

Kainuu 2 45 %

Pohjois-Savo 43 % Mitoitusta verrattu herkkyys-
analyysin tulokseen.

Pohjois-Karjala 4 48 %

Uusi liiketila = keskustan
ulkopuolisten vihittdiskaupan
suuryksikdiden enimmdismitoi-
tus - olemassa olevan liiketilan
pinta-ala

Lisatarve= Tarve, johon selvi-
tyksen suositus tai kaavaratkai-
su perustuu

Uusi liiketila = keskustan ulkopuolisten vihittédiskaupan suuryksikéiden enimmaismitoitus - olemas-
sa olevan liiketilan pinta-ala

Lisatarve= Tarve, johon selvityksen suositus tai kaavaratkaisu perustuu

Tarked tarkasteltava tekija on my0s kaupan laatu keskustan ulkopuolisissa vahittéis-
kaupan suuryksikoissd. Erityisesti merkittavda kaupan sisaltovaatimusten kannalta
on, kuinka paljon keskustakauppaa sallitaan keskustojen ulkopuolisissa vahittdiskau-
pan suuryksikdissd. Keskustakauppana tarkastellaan tissa péivittdistavarakauppaa ja
muuta kuin tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa. Keskustan ulkopuolelle soveltuva
kauppa on tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa.

Joissakin kaavoissa jad epaselviksi, minkélaista kauppaa véhittdiskaupan suuryk-
sikkoalueelle voi sijoittaa. Parissa maakuntakaavassa madrdayksessd on “tilaa vaativan
erikoistavaran kauppaa tai muuta erikoiskauppaa, joka kaupan laatu huomioon otta-
en voi sijoittua myos keskusta-alueen ulkopuolelle”, mika on téssa tulkittu keskustan
ulkopuolelle soveltuvaksi kaupaksi. My6s muutamat muut epaselvéat méddraykset on
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tulkittu keskustan ulkopuolelle soveltuvaksi kaupaksi, koska mddrayksissd on mai-
ninta, ettei sovellu keskusta-alueelle tai voi kaupan laatu huomioon ottaen sijoittua
keskusta-alueen ulkopuolelle. Mikéli suunnitteluméérdyksessa ei ole kaupan laatua
maidritetty, mitoitus on suunnattu keskustakaupalle.

Uutta keskustakauppaa sallitaan keskustojen ulkopuolisissa véhittdiskaupan suur-
yksikoissd hyvin erilaisia maarid. Kolmessa maakuntakaavassa Keski-Suomessa, Uu-
dellamaalla ja Kainuussa vahittdiskaupan suuryksikoissa ei kdaytanndssa mahdollista
merkitykseltddan seudullisia méédrid paivittdistavaran ja muun erikoistavaran kauppaa
(pienid poikkeuksia lukuun ottamatta).

Pohjanmaalla, Lansi-Lapissa, Pohjois-Pohjanmaalla ja Pohjois-Savossa uuden kes-
kustakaupan mddrd vahittdiskaupan suuryksikoissa on noin 20-25 %. Kanta-Hé-
meessd, Eteld-Karjalassa ja Pohjois-Karjalassa méé&réd on noin puolet vdhittdiskaupan
suuryksikoiden uuden liiketilan maarastd. Kymenlaakso poikkeaa suuresti muista
maakuntakaavoista, koska keskustan ulkopuolisissa vahittdiskaupan suuryksikoissd
on vain vihaéisid rajoituksia kaupan laadusta.

Keskustojen ulkopuolisten vahittdiskaupan suuryksikoéiden uuden liiketilan mitoitus kaupan laadun

mukaan

k-m? Uutta Paivittais- Muu Tiva* | Keskustakauppaa®**| Vahvistettu

yhteensd tavarakauppa | erikois- yhteensi
kauppa

Pohjanmaa | 322 700 14000 57000 240000 71000 22% 24 %
Lansi-Lappi 105 000 78 000 27000 26%
Kanta-Hiame | 270 400 142 500 127900 47 % 18 %
Keski-Suomi 4 251 500 6 000 245 500 6 000 2%

Uusimaa 2 1 739 000 10 000 I 729 10 000 I %

000

Kymenlaakso 4| 646 200 65000 581200 90 %

Pohjois- 510 000 410000 100000 20%

Pohjanmaa |

Eteld-Karjala | 784 000 403 000, 381000 49 %

Kainuu 2 69 000 2700 66 300 2700 4%
Pohjois-Savo 287 600 9900 45800 231900 55 700 19 %

Pohjois- 188 000 85 000 103000  55%

Karjala 4

* Tilaa vaativaa kauppaa tai kauppaa, joka ei laatu huomioon ottaen sovellu keskusta-alueille
** Keskustakaupan eli piivittiistavarakaupan ja muun erikoiskaupan uuden liiketilan enimmaismi-
toitus

Seuraavat suunnittelumairaykset on tissa tulkittu muuksi kuin keskustakaupaksi eli tivaksi.
Eteld-Karjala

Alueelle voidaan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa osoittaa sellaista merkitykseltddn seudullista mat-
kailua palvelevaa vdihittdiskauppaa, jonka kaupan laatu, liikenteellinen sijainti ja saavutettavuus huomioon
ottaen voi perustellusta syystd sijoittua myés keskusta-alueiden ulkopuolelle. Alueelle ei voida sijoittaa
seudullista pdivittdistavarakauppaa.

Pohjois-Pohjanmaa:

Alueille voidaan sijoittaa sellaista paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa tai muuta erikoiskauppaa,
joka ei kaupan laatu huomioon ottaen sovellu keskustatoimintojen alueille. (YM jatti vahvistamatta muun
erikoiskaupan osuuden.)

Kainuu:

Alueelle voidaan sijoittaa sellaista paljon tilaa vaativan erikoistavaran vdhittdiskauppaa tai muuta eri-
koiskauppaa, joka ei kaupan laatu huomioon ottaen sovellu sijoitettavaksi keskustatoimintojen alueelle.
Alueelle ei saa sijoittaa merkitykseltddn seudullista keskustahakuista erikoiskauppaa.
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Keskustakaupan laatua véhittdiskaupan suuryksikkoalueille on verrattu myds sel-
vityksessa laskettuun liiketilan lisdtarpeeseen. Vertailtavana on sekd koko vahittdis-
kaupan lisdtarve, jota on kdytetty suosituksen tai kaavan mitoituksen pohjana ettd
keskustakaupan tarve. Jos liiketilan lisdtarvetta ei selvityksessd ole jaettu keskusta-
alueille ja muille alueille, on tarpeeseen laskettu péivittdistavarakaupan ja erikoiskau-
pan tarve. Kaikista palveluverkkoselvityksistd ei pysty laskemaan keskustakaupan
lisdtarvetta. Pohjois-Pohjanmaan ja Kainuun maakuntakaavoissa kaupan mitoitus on
laadittu pohjautuen kokonaistarpeeseen. Lisdtarvetta ei tastd pysty laskemaan kau-
panlaadun mukaan, koska olemassa olevan kaupan pinta-alan laadusta ei ole tietoa.

Keskustojen ulkopuolisten vihittdiskaupan suuryksikéiden uuden keskustakaupan mitoitus

verrattuna selvityksen liiketilan lisatarpeeseen.

k-m? Liiketilan Keskusta- Uutta Uutta Uutta Uutta Vahvistettu kaava
lisatarve kaupan kauppaa keskusta- kauppaa keskusta- | yytta / Uutta
selvityksessa | lisatarve™ | kaavassa kauppaa | kaavassa/ | kauppaa** | iq.ve | keskusta-
kaavassa ** | lisitarve | / keskusta- kauppaa*
selvityk- tarve* | keskusta-
sessd tarve**
Pohjanmaa | 416 300 203 300 322700 71 000 78 % 35%, 65% 16 %
Lansi-Lappi 117 000 59 000 105 000 27 000 90 % 46 %
Kanta-Hame | 500 000 355000 270400 127 900 54 % 36 %, 47 % 9%
Keski-Suomi 4 446 500 255900 251 500 6 000 56 % 2%
Uusimaa 2 4826 000 2401 000| | 739 000 10 000 36 % 0%
Kymenlaakso 4 395 000 235000 646200 581 200 164 % 247 %
Pohjois- 1 187 200 510 000 100 000 43 %
Pohjanmaa |
Eteli-Karjala | 1 650000 | 160000 784000 381 000 48 % 33%
Kainuu 2 155 000 69 000 2700 45 %
Pohjois-Savo 668 000 445000 287 600 55700 43 % 13 %
Pohjois- 394 000 182 000 188 000 103 000 48 % 57 %
Karjala 4

* Keskustakaupan tai piivittiistavarakaupan ja erikoiskaupan liiketilan lisitarve selvityksessi
** Keskustakaupan eli péivittdistavarakaupan ja erikoiskaupan (tai muun kuin tivan) uuden liiketilan
enimmdismitoitus kaavassa

Pohjanmaa |
Lansi-Lappi
Kanta-Hime |
Kymenlaakso 4

Lisatarve ei sisilld ylimitoituskerrointa.

Lisatarve ei sisdlla ylimitoituskerrointa.

Lisatarve ei sisdlld autokauppaa, mitoitusta verrattu maksimitarpeeseen.
Lisdtarve ei sisilld ylimitoituskerrointa. Matkailijamdaraennustetta korotettu
kaavassa.

Lisdtarve ei sisilld ylimitoituskerrointa, mitoitusta verrattu maksimitarpeeseen.
Mitoitusta verrattu herkyysanalyysin tulokseen.

Eteld-Karjala |
Pohjois-Savo

Keskustojen ulkopuolisiin vahittdiskaupan suuryksikoihin voi sijoittaa selvityksessa
lasketun keskustakaupan tarpeesta vaihteleva médéra. Joissakin keskustakaupan suh-
de tarpeeseen on hyvin pieni, mutta Pohjois-Karjalassa yli puolet keskustakaupan
tarpeesta on osoitettu keskustan ulkopuolelle ja Lansi-Lapissa melkein puolet. Tosin
Lénsi-Lapin liiketilatarvelaskelmassa ei ole otettu huomioon kaavallista ylimitoitus-
kerrointa. Kymenlaakson maakuntakaavan uuden liiketilan mitoitus suhteessa selvi-
tyksen tarpeeseen ei ole vertailukelpoinen, koska kaavaratkaisussa matkailijaméérien
ennustetta on tarkistettu mm. sisdasiainministerion ja liikkenne- ja viestintdministerion
selvitysten sekd TAK Oy:n viisumivapausselvityksen pohjalta.

Maakuntakaavojen mitoitusta arvioitaessa nousee usein kysymys, kuinka suuri
osa liiketilatarpeesta on jdtetty pienille yksikdille tai paikallisille kaupan alueille?
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Kysymys on mielenkiintoinen, mutta siihen ei saa vastausta vertailemalla maakun-
takaavan véhittdiskaupan suuryksikéiden enimmdismitoitusta selvityksen liiketi-
latarpeeseen. Ensindkin liiketilan lisdtarpeeseen on usein sisdllytetty niin paljon
“ylimitoitusta” ja kilpailuedellytysten turvaamiseksi vaihtoehtoisia kaupan sijainti-
paikkoja, ettei paikallisille kaupan yksikéille kdytannossa jaa laskennallista tarvetta.
Liséksi, koska suurimmat keskustat on maakuntakaavoissa jatetty mitoittamatta, niin
maakuntakaavan yhteenlaskettu enimmadismitoitus ei ole verrannollinen selvityksen
liiketilatarpeeseen. Eli maakuntakaavojen keskustojen ja suuryksikoiden yhteenlas-
ketusta enimmadismitoituksesta puuttuu suurten keskustojen mitoitus, minka lasken-
nallisesti pitdisi olla hyvinkin merkityksellinen. Suurelta osin suuria keskustoja ei
ole mitoitettu laskennallisesti my6sk&an selvityksissd, joten ei voida selvittdd kuinka
paljon paikallisille yksikéille ja& tarvetta. Muutamissa palveluverkkoselvityksissa ja
kaavoissa on kuitenkin jatetty laskennallista tarvetta my0s paikallisille yksikéille, ja
tdmaé on tuotu myos selvésti esiin (esim. Uusimaa, Kainuu, Pohjois-Karjala). Yleisesti
kuitenkin seudullisesti merkittavit véhittdiskaupan suuryksikkdalueet ovat keskus-
tojen ohella niitd kaupan alueita, johon kaupan yksikéilld on eniten kiinnostusta sijoit-
tua, koska niiden potentiaaliset markkinat ovat laajemmat kuin pienilld paikallisilla
kaupan alueilla. Ne ovat my®0s alueita, joita aktiivisesti kehitetdédn ja joiden merkitys
korostuu kuntien lausunnoissa. Ja ndin ollen niiden kehitys halutaan maakunnissa
yleensd turvata. Paikallisia kaupan alueita ei valttaméttd alueella ole ja jos on, niin
niihin sjjoittuu vain pienimuotoista kauppaa, jonka osuus on maakunnan uuden
kaupan rakentamisesta hyvin vihdinen.

Seuraavassa taulussa on havainnollistettu, kuinka paljon kaavan keskustojen ja
vahittdiskaupan suuryksikdiden enimmadismitoitus on suhteessa selvityksen liiketilan
tarpeeseen ja kuinka paljon jdd jdljelle mitoittamatta jatetyille keskustoille seké pie-
nille ja paikallisille kaupan yksikaille. Koska kaavan mitoitus sisdltdd myos olemassa
olevat liiketilat, niin kokonaistarve on laskettu selvityksen liiketilan lisdtarpeesta
lisaamalld maakunnan nykyiset liiketilat.

Maakunnan kokonaisliiketilatarpeesta (selvityksen lisdtarve + olemassa oleva
kauppa) on maakuntakaavojen keskustojen suuryksikéille osoitettu keskimddrin
noin viidennes. Tama vaihtelee maakunnittain suuresti, koska maakunnissa on eri
maédrd keskustoja jatetty mitoittamatta. Keskustojen ulkopuolisten vahittdiskaupan
suuryksikoiden mitoitus kokonaistarpeesta vaihtelee 32-85 prosentin vélilld. Mi-
toittamatta jétetyille keskustoille seké pienille ja paikallisille kaupan yksikéille jaa
kokonaistarpeesta 8-62 %.
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Kaavan enimmadismitoitus keskustoissa ja keskustojen ulkopuolisissa
vahittdiskaupan suuryksikoéissa suhteessa kokonaistarpeeseen

(kokonaistarve = selvityksen liiketilan lisitarve + olemassa olevat liiketilat)

k-m? Keskustan Vihittais- Muut*
suuryksikot kaupan
suuryksikot

Pohjanmaa | 38% 51 % I %
Lansi-Lappi 25 % 56 % 19 %
Kanta-Hame | 23 % 44 % 32%
Keski-Suomi 4 28 % 39% 33%
Uusimaa 2 5% 32% 63 %
Kymenlaakso 4 7% 85 % 8%
Pohjois-Pohjanmaa | 28 % 36 % 36 %
Eteld-Karjala | 5% 39% 56 %
Kainuu 2 12 % 32% 57 %
Pohjois-Savo 14 % 34 % 52 %
Pohjois-Karjala 4 13 % 41 % 46 %
Keskiarvo 18 % 45 % 37 %

* Mitd jaljelle jaa kokonaistarpeesta mitoittamatta jitetyille keskustoille seki pienille ja paikallisille
-> Keskustatoimintojen alueiden mitoittamatta jattdminen vaikuttaa taulukon prosentteihin.

Pohjanmaa |: Keskustojen mitoitus sisiltda myds alle 2000 km?:n suuruiset yksikot
Lansi-Lappi: Kaikki keskustat mitoitettu

-> Maakuntakaavat eivit ole keskeniin vertailukelpoisia

- joissakin on enemmén keskusta-alueita jitetty mitoittamatta

- lisdtarve laskettu eri tavalla

- lisdtarve esitetty eri tavalla

- joissakin lisdtarve sisiltda jo ylimitoituksen

- joissakin “’ylimitoitus” vasta kaavavaiheessa, joissakin jo mukana tarpeessa

Edelld olevan taulun luvut eivit ole maakunnittain keskendin verrannollisia, koska
kaavassa mitoittamatta jdtettyjen keskustojen méaard ja merkitys palveluverkossa
vaihtelevat ja liiketilan lisdtarve selvityksessé siséltdd eri tekijoitd. Kokonaistarpee-
seen vaikuttaa my0s olemassa oleva liiketila, ja sekin on selvityksissd ja kaavoissa
laskettu tai kerédtty eri tavoin, koska yhtendistd kattavaa tilastoa ei téstd ole saatavilla.

Kokonaisuutena voidaan todeta, ettd maakuntakaavojen enimmdismitoitukset
vastaavat yleensd hyvin selvityksissa laskettuihin liiketilatarpeisiin. Maakuntakaavan
mitoitus on usein kylld suurempi kuin maakunnan asukkaiden pohjalta laskettu tar-
ve, mutta mitoitukseen vaikuttavat muutkin tekijét, joita on palveluverkkoselvityk-
sissd tarkasteltu. Kymenlaakson maakuntakaavassa on suurin ero maakuntakaavan
mitoituksen ja selvityksessd lasketun liiketilatarpeen vélilld, mutta kaavaratkaisu
pohjautuu selvitystd suurempaan matkailijamadrdan. Mitoitusta on kaavaratkaisussa
perusteltu ja lisdksi kaavaratkaisua on arvioitu uudelleen palveluverkkoselvityk-
sessd. My0Os muissa palveluverkkoselvityksissd on perusteltu mitoitusta ja arvioitu
vaikutuksia. Yleisesti voidaan todeta, ettd maakuntakaavat ovat selvitysten mukaisia.
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Maakunnan liittojen ja ELY-
keskusten nakemykset

Selvityksen yhtend tavoitteena oli koota maakuntien liittojen ja ELY-keskusten nike-
myksid palveluverkkoselvityksistd ja maakuntakaavan kaupan ratkaisun vélittymi-
sestd kuntakaavoitukseen. Ndkemyksid selvitettiin liitoille ja ELY-keskuksille syksylld
2015 tehdylld sahkopostikyselylla.

Kyselyssd pyydettiin vastaamaan seuraavaan kahteen kysymykseen:
1. Miten arvioitte maakuntakaavanne kaupan ratkaisua koskevien selvitysten
sisdltod suhteessa maakuntakaavan ohjaustarpeisiin?
2. Miten selkedsti ja ymmarrettdvésti maakuntakaavassanne osoitettu kaupan
ratkaisu on kokemustenne mukaan vélittynyt kuntakaavoitukseen?

Kysely ldhetettiin selvityksessd mukana olevien maakuntakaavojen kaavoituksesta
vastaaville maakunnan liitoille sekd ELY-keskuksille. Kyselyyn vastasi maakunnan
liitoista 10 ja ELY-keskuksista kuusi.

5.1
Nikemykset kaupan palveluverkkoselvityksista

Kaupan palveluverkkoselvitykset ovat pddosin maakuntien liittojen ja ELY-keskusten
mielestd vastanneet hyvin maakuntakaavan ohjaustarpeisiin. Palveluverkkoselvi-
tysten merkitys kaavaratkaisussa on ollut olennainen. Niiden avulla on pystytty
perustelemaan kaupan varaukset ja sijoittuminen. Selvitysten sisdltd on ollut padosin
riittdvé kaavaratkaisujen tekemiseen ja perustelemiseen.

Kanta-Héameessé ja Pohjanmaalla maakunnassa palveluverkkoselvitys on laadittu
ennen maankdyttd- ja rakennuslain uusien sddnndsten voimaan tuloa, jolloin selvi-
tykset ja suositukset ovat olleet sen aikaisten sddddsten mukaisia. Selvityksid on
tdydennetty lisdselvityksisséd sekd kaavaselostuksessa.

Lénsi-Lapin ja Kainuun maakuntakaavan osalta vahittdiskaupan suuryksikot
pohjautuvat pddosin olemassa oleviin kaupan keskuksiin, jolloin ohjaustarve ei ole
ollut merkittdvad. Asukasluvultaan pienissd maakunnissa kaupan palveluverkko on
“yksinkertaisempi”. Kaupan suuryksikkodalueet ovat jo muodostuneet eikd rakenteen
hajautumiselle ole ollut kysyntdd. Téstd syystd vakiintuneet vaatimukset kaupan
palveluverkkoselvitysten sisdllosta ovat alueilla tarpeettoman yksityiskohtaiset.

Lahtokohtaisesti kaupan lainsdddédnto ja sen tulkinta on aiheuttanut sen, ettd kaup-
paa koskevista maakuntakaavoista on tullut liian yksityiskohtaisia maakuntakaavan
tehtdvé ja tarkoitus huomioiden. Néin ollen my®s selvitykset ovat liian yksityiskoh-
taisia. Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavan palveluverkkoselvityksen laatimisen
lahtokohtana oli, ettd selvitys laaditaan jo lahtkohtaisesti tarkkuustasoltaan riittdvéan
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tarkkana kaupan maakuntakaavan laadintaa varten. Tyon edetesséd kédvi kuitenkin
ilmi, ettd tarkkuustasoa jouduttiin vield syventdméaan. Yleisesti selvitystyo on ollut
laaja ja iso paketti.

Puutteita selvityksissd on ollut ensisijassa olemassa olevan pinta-alan esittdmisessa.
Valtaosin selvitykset on tehty ennen kuin SYKE:n kaupan kerrosaloja koskevat tilastot
on julkaistu. Pinta-alan kerddmistd hankaloittaa se, ettd kaupan suuryksikkoalueilla
pinta-alaan on otettava huomioon pienetkin kaupan yksikot. Kaupan selvittely kol-
meen kaupan luokkaan jaoteltuna on maakuntakaavatasolla turhan yksityiskohtaista
suunnittelua. Selvitykset nykyisestd kaupasta kaupan laatu huomioiden on myds
huomattavan ty6las ja osittain jopa mahdoton tehtdvd niin maakuntakaava- kuin
kuntatasollakin.

5.1

Nikemykset maakuntakaavan kaupan
ratkaisusta suhteessa kuntakaavoitukseen

Maakuntakaavan kaupan ratkaisu on vilittynyt kuntakaavoitukseen eri tavoin. Osin
tuloksia ei ole vield laajalti saatu, koska maakuntakaavat ovat olleet voimassa niin
lyhyen aikaa. Taloudellinen taantuma on myos hidastanut kaupan kehitysté, ja hank-
keita on tullut vireille paikoin varsin vahén. Suurelta osin kaupan ratkaisu on selkeésti
ja ymmarrettdvasti valittynyt kuntakaavoitukseen, mutta ongelmiakin on esiintynyt.

Kaksi maakuntakaavaa ei ole vield vahvistunut, joten ne eivit ole vélittyneet
kuntakaavoitukseen. Kaavoitushankkeet odottavat tai ovat odottaneet tédstd syystd
maakuntakaavan vahvistumista. Valmisteilla olevissa yleiskaavoissa on ollut epésel-
vyyksid sen suhteen, osoitetaanko kaavassa voimassa olevan maakuntakaavan vai
vahvistettavana olevan maakuntakaavan mukaisesti kaupan ratkaisut. Voimassa ole-
vissa maakuntakaavoissa ei ole pddosin mitoitettu tiva-kauppaa, joten nyt valmisteilla
olevissa yleiskaavoissa on jouduttu ennakoimaan kaupan maakuntakaavan ratkaisua.

Pohjois-Pohjanmaalla kaupan suuryksikoitd ohjaava 1. vaihemaakuntakaava hy-
vaksyttiin 2.12.2013 ja vahvistettiin 23.11.2015. Maakuntakaavassa osoitettu kaupan
ratkaisu on kuitenkin vélittynyt kuntakaavoitukseen jo ennen kuin se on ollut voi-
massa. Suuri ongelma on ollut se, ettd osa seudullisesti merkittdavid kauppapaikkoja
koskevista kuntakaavoista on joutunut odottamaan pitkdan maakuntakaavan lainvoi-
maisuutta. Tulkintavaikeuksia on tullut tdstd pitkédsta vélivaiheesta ja tiva-kauppaa
koskevasta MRL:n siirtymésdannoksesta: Mikd kaavamerkintd yleis- ja asemakaa-
vassa vastaa siirtymédkauden jdlkeen lain tarkoitusta? Voidaanko kaavamerkinndssa
kdyttdd termid tilaa vaativa kauppa, kun se poistuu laista? Voiko keskustaan sovel-
tumaton kauppa tarkoittaa muuta kuin tiva-kauppaa?

Kanta-Hémeen osalta ympéristoministerio jatti vahvistamatta viisi kaupan alue-
varausmerkintdd. Téstd syystd ovat maakuntakaavan (2006) aluevaraukset vield voi-
massa niiden kohdalla. Ratkaisu on vaikeasti luettavissa ja tdméd kahden eri suun-
nitteluperustein valmistellun kaavan samanaikainen voimassa olo ei anna selkedd
kuvaa kuntien kaavoittajille. Lisdksi 1. vaihemaakuntakaavan selostuksen liite 7,
Kaupan suuryksikkétulkinta alueittain, on laadittu siten, ettd siind esitellddn myos
ne aluevaraukset, jotka ymparistdministerio jitti vahvistamatta. Koska vahvistus-
paédtos on ollut KHO:n kasittelysséd, ei Hameen liitto ole pdivittdnyt kyseistd liitettd
toistaiseksi. Ndin ollen kuntien kaavoittajilla ja konsulteilla on ollut vaikeuksia tulkita
maakuntakaavaa oikealla tavalla.

Pohjanmaalla suurin ongelma on ollut se, ettd voimassa olevissa asemakaavoissa
on enemman rakennusoikeutta kuin, mitd maakuntakaava sallii. Lisdksi koska Nar-
pidssd olemassa oleva kaupan alue jdi vahvistamatta, miettii kaupunki laatiessaan

Ympiristoministerion raportteja 13 | 2016

49



50

osayleiskaavaa, mikéd merkintd alueelle sopisi. Kunnissa koetaan my®&s yleisesti, ettd
maakuntakaavassa on liian tarkkaan sdddetty minkélaista kauppaa saa olla missakin.

Kymenlaaksossa on Vaalimaalle osoitettu “kma-r Vahittdis- ja rajakaupan kehit-
tdmisen kohdealue”. Joustava kaavamerkintd on toiminut alueella hyvin. Suunnit-
telumddrdyksen “véhittdiskaupan suuryksikgitd, joiden yhteenlaskettu kerrosala”
tulkinta on aiheuttanut keskustelua yleiskaavatyon aikana. ELY-keskus on tuonut
esiin YM ohjeen 3/2013 (Vahittdiskaupan suuryksikéiden kaavoitus) mukaisesti, ettd
keskustojen ulkopuolella enimmadismitoitukseen lasketaan mukaan alueen kaikki
kaupan kerrosala eli suuryksikdiden lisdksi my6s pienemmait kaupan yksikot. Oh-
jausvaikutus toteutuikin yleiskaavaehdotuksessa siten, ettd yleisméddrayksen mukaan
alueiden véhittdiskaupan toiminnoille varattu yhteenlaskettu kerrosala ei saa ylittdd
90 000 k-m? (jo toteutettua kaupan alaa on alueella 10 000 k-m?).

Kaava-alueiden tulkintaongelmia on ollut mm. Pohjois-Pohjanmaalla kohdemer-
kinnoin osoitettujen keskustatoimintojen alueiden osalta. My6s Uudellamaalla kun-
nan velvoite osoittaa kohdemerkinnan alueellinen ulottuvuus selvityksin on asiana
hankala hahmottaa ja ymmartdd. Kymenlaaksossa ELY-keskus oli osaltaan kannus-
tamassa aluemerkinnin kaytt66n maakuntakaavassa ja Vaalimaalla on kertynyt ko-
kemusta tim&n merkinnén toimivuudesta.

Kunnissa ei ole aina ymmarretty annettuja ohjeita tai méarityksid. Kuntakaavoit-
tajat ja -pdédttdjat ovat mm. sotkeneet kaupan laatua koskevat asiat (pédivittdistavara,
erikoistavara, tilaa vaativa jne.). Myos sen ymmartaminen, ettd kaupan kerrosala-
midrd ei ole aina sama kuin kauppapalveluita sisidltdvan rakennuksen koko kerros-
ala, on aiheuttanut sekaannusta. Rakennuksessa voi siis olla my®s esim. asuntoja ja
toimistotiloja, joilla ei ole merkitystd kaupan mitoitukseen. Ndiden lisdksi haasteena
on ollut nykyisen pinta-alan selvittiminen. Koska alueille on sekoittunut paljon
erilaista ja erikokoista kauppaa, on ollut vaikea saada selville todellinen nykyinen
kaupan pinta-ala, ja siten enimmaéismitoituksen riittivyys on heréttinyt keskustelua.
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Johtopdatokset

Palveluverkkoselvitykset ja kaavaratkaisu

Palveluverkkoselvitykset on tehty hyvin pitkélle kaupan oppaan (Vihittdiskaupan
suuryksikdiden kaavoitus, Ympéristohallinnon ohjeita 3/2013) ohjeiden mukaan.
Maakunnan asukkaiden ostovoiman kasvun ja liiketilan lisdtarpeen arvioinnin osalta
tehdyt palveluverkkoselvitykset ovat hyvin pitkalle samankaltaisia. Suuria eroja tulee
selvityksissd sen suhteen, mitd muita tekijoitd on selvityksessd laskettuun liiketilan
lisdtarpeeseen otettu huomioon. Osa mukaan otettavista tekijoistd johtuu maakunnal-
lisista erityispiirteistd (loma-asukkaat, matkailijat), osa voisi olla yleispatevid kaikkiin
kaavoihin (ylimitoituskerroin). Selvitysten keskindiseen vertailtavuuteen ndhden
eroa on erityisesti sen suhteen, onko laskelmaan jo valmiiksi siséllytetty kaavallinen
ylimitoituskerroin vai ei. Osassa selvityksistd se on siséllytetty jo liiketilan tarvelas-
kelmaan, osassa kaavallinen ylimitoitus on otettu huomioon vasta kaavan mitoitus-
vaiheessa. Ostovoiman siirtymét on selvityksissd otettu huomioon eri tavoin. Osas-
sa ei maakunnan ulkopuolelta tulevia siirtymié ole huomioitu, osassa maakunnan
ulkopuoliset positiiviset olemassa olevat siirtymét on otettu huomioon ja osassa on
otettu huomioon tavoitteelliset siirtymat. Tastd syystd selvityksissé esitetyt liiketilan
lisdtarpeet eivit ole keskendédn verrannollisia.

Usein liiketilan lisdtarve on selvityksissa laskettu hyvin seikkaperéisesti. Asukkai-
den ostovoiman ja liiketilatarpeen arvioinnissa kdytetyt muuttujat on esitetty paa-
sddntodisesti hyvin, mutta muiden lisdtarpeeseen vaikuttavien tekijoiden (esim. mat-
kailijat, verkkokauppa ja ylimitoituskerroin) suuruutta ei usein eritelld. Selvityksissa
ei siis yleensa esitetd laskelmien eri vélivaiheita, vaan usein esitetddn vain lopputulos
eli tarve, johon suositukset perustuvat. Talloin on vaikea ndhdd, kuinka suuri on eri
tekijoiden merkitys lopullisessa liiketilatarpeessa, mikd voi vaikeuttaa kaavan arvi-
ointia. Laskenta sisédltdd myds hyvin paljon epdvarmuustekijoitd, ja lopullinen tulos
talloin vain suuntaa-antava arvio tarpeesta. Tarkastelematta usein jdd, ohjaako tima
lopulta maakuntakaavan kaupan ratkaisua kaupan sisdltovaatimusten mukaisesti.

Yleisesti selvityksissd ndyttda tavoitteena olleen liiketilatarpeen maksimointi. Lii-
ketilatarpeessa on otettu huomioon kaikki tekijdt, jotka kasvattavat mitoitusta. Toki
eroja selvitysten vélilld on tdiman suhteen suuresti, mutta maakunnan ulkopuolelle
suuntautuvaa ostovoimaa, mm. loma-asutuksen muodossa, ei missdin ole otettu
huomioon mitoitusta alentavana tekijand. Koska selvityksen liiketilan lisdtarpeesta
on tehty ”vilja”, on kaavan kaupan ratkaisu ollut helpompi, kuin tilanteessa jossa
selvityksessd esitetty liiketilatarve olisi arvioitu tiukasti. Taustalla on tavoite siitd,
ettd maakuntakaavaan saadaan joustavuutta ja kaupalle riittdvasti mahdollisuuksia
kehittya alueella. Lisdksi maakuntakaavan tavoitteet ovat usein korkealla ja voidaan
miettid, ovatko tavoitteet kaupan suhteen mahdollisesti epérealistisia ja ylimitoitet-
tuja. Maakuntakaavojen kaupan ratkaisuissa on kuitenkin eroja. Vaikka liiketilan
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lisdtarve on laskettu valjdsti, ei véljyys ole aina suoraan siirtynyt maakuntakaavan
kaupan ratkaisuun.

Palveluverkkoselvitykset ovat johtopdatoksiltddn hyvin eritasoisia. Osassa selvi-
tyksistd on esitetty vain liiketilan lisdtarve ja arvioitu hankkeita tai kauppapaikkoja.
Maakuntakaavan kaupan ratkaisuun tillainen selvitys tuo enemmaén vaihtoehtoja.
Usein nédissékin tapauksissa varsinaista kaavaratkaisua on arvioitu erillisselvityksend
kaavan luonnos- tai ehdotusvaiheessa.

Osassa palveluverkkoselvityksistd on tehty kattavia suosituksia maakuntakaavan
kaupan sijainti- ja mitoitusratkaisuksi, eli selvitykset sisdltavét hyvin pitkdlle mene-
védd suunnittelua. Haastavaa kaavaratkaisun osalta on, jos kaavaratkaisu poikkeaakin
suuresti selvityksen suosituksesta. Téllaista ei selvityttdvissd kaavoissa kuitenkaan
ollut. Todennékdisesti kun selvityksen suositus on jo kaavaratkaisun mukainen, on
selvitystd tehty kiintedssd yhteistydssd kaavan laatijan kanssa, jolloin on véltytty
ristiriidoilta selvityksen ja kaavaratkaisun suhteen.

Palveluverkkoselvityksien “kattavuus” kaavaratkaisun suhteen tuntuu lisddnty-
neen uudempien selvitysten keskuudessa, vaikka selvityksen tehtdvéna ei kuitenkaan
ole korvata suunnitteluprosessia vaan tukea tdtd. Kauppaa koskevat sddnnokset ja
erityiset sisdltovaatimukset maakuntakaavoille ovat hyvin yksityiskohtaisia ja usein
vaikeasti hahmotettavissa kaavoittajan ndkokulmasta. Talloin konsultin pitkélle viety
selvitys on hyvéna tukena kaavoitukselle, mitd taas taustaselvitys ilman selvid suo-
situksia ei aina ole. Tdima ndkyy myds siind, ettd useissa tapauksissa palveluverk-
koselvitystd on tdydennetty kaavaluonnosvaiheessa, jolloin tdydennysselvitys tuo
lisdtukea kaavan kaupan ratkaisun perusteluihin.

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd selvitetyt kaavaratkaisut perustuvat varsin
perusteellisesti tehtyihin palveluverkkoselvityksiin. Mikaili eroja selvityksen ja kaa-
varatkaisun vililld on ollut, se on perusteltu ja varsinaista kaavaratkaisua on arvioitu
tdydentdvidssa selvityksessa.

Kaavaratkaisun vaikutusten arviointi

Palveluverkkoselvitysten tulosten ja johtopdatosten tulisi pohjautua vahittdiskauppaa
koskeviin erityisiin sisdltdvaatimuksiin, joita sovelletaan maakunta- ja yleiskaavoihin.
Palveluverkkoselvityksisséd on varsin paljon arvioitu vaikutuksia mm. keskustoihin
ja palveluverkkoon. Palveluverkon saavutettavuutta joukko- ja kevytliikenteelld on
arvioitu muita kriteerejd heikommin. Kokonaispalveluverkkoa ja palvelujen saavu-
tettavuutta on arvioitu, mutta ei suoraan kriteerin lahtokohdista eli kohtuullisten
asiointimatkojen ja liikenteen haitallisten paddstdjen osalta. Systemaattisesti kaupan
sisdltovaatimuksia on kuitenkin arvioitu noin puolessa tarkasteltavista palveluverk-
koselvityksista.

Kaavassa vaikutusten arviointi pohjautuu pitkille palveluverkkoselvityksissa teh-
tyihin vaikutusten arviointiin, vaikutuksia on arvioitu sekd varsinaisessa palvelu-
verkkoselvityksessd, ettd erillisissd tdydentédvissd selvityksissd. Kaavassa vaikutusten
arviointia on tdydennetty valtakunnallisten alueidenkéayttdtavoitteiden osalta, joita
selvityksissd on varsin vdhan arvioitu lukuun ottamatta vaikutuksia yhdyskuntara-
kenteeseen.

Vaikutusten arviointi on tehty valtaosin asiantuntijandkemysten kautta. Arviointia
tdydentdvid laskelmia mm. enimmaéismitoituksen suhteesta liiketilan lisdtarpeeseen
on tehty jonkin verran, mutta harvoin on kriittisesti tarkasteltu liiketilatarpeeseen
sisdllytettyd ylimitoitusta yms. tarvetta kasvattavia tekijoita. Yleisesti kaupan enim-
mdismitoitus kaavassa on palveluverkkoselvityksessa esitetyn mitoituksen mukainen
tai linjassa tdmén kanssa. Mutta koska liiketilatarve on arvioitu varsin valjdksi ja
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enimmadismitoitusta verrataan tdhén, niin usein jdd tarkastelematta kaavaratkaisun
suhde todelliseen tarpeeseen ja kaavan “ylimitoituksen” vaikutukset keskustoihin ja
keskustojen kehittdmiseen. My6s epdvarmuus kédytetyissd muuttujissa jad tarkastelun
ulkopuolelle. Toisaalta taas kilpailun turvaaminen ja kaupan kehittamisen mahdol-
listaminen maakunnassa ei tdysmittaisesti onnistu, jos kaavassa enimmadismitoitus
on tehty tiukaksi.

Kaavaratkaisun vaikutusten arviointia vaikeuttaa se, ettd kaavaan on jatetty jous-
tonvaraa ja kaavassa osoitetut kauppapaikat ovat osin vaihtoehtoisia. Kaupan koko-
naismitoitus maakuntakaavan alueella on yleensa niin suuri, ettei se todennéakdoisesti
tule kokonaisuudessa toteutumaan. On kuitenkin mahdotonta ennakoida etukiteen,
mitkd kauppapaikat todellisuudessa toteutuvat. Vaikutusten arviointi on usein tehty
siltd kannalta, ettd kaikki mitoitukset toteutuvat kokonaisuudessaan, jolloin palve-
luverkko kehittyy tasapainoisesti keskustojen ja véhittdiskaupan suuryksikoiden
suhteen. Kaava kuitenkin mahdollistaa my0s sellaisen tilanteen, ettd keskustan mi-
toitukset jadvat toteutumatta ja uusi rakentaminen toteutuu vain vihittdiskaupan
suuryksikkoalueilla.

Vihittdiskaupan suuryksikkoalueille suunnatun keskustakaupan vaikutuksia on
arvioitu vdhdisesti enimmdismitoituksen osalta. Arviointia vaikeuttaa se, ettei ole-
massa olevaa kaupan pinta-alaa ole aina kattavasti selvitetty varsinkaan kaupan
laadun suhteen. Usein siis ei ole kattavasti selvitetty, kuinka paljon keskustakauppaa
vahittdiskaupan suuryksikkoalueilla on tilld hetkelld. My&skéén ei ole tiedossa, kuin-
ka paljon keskustakauppaa on keskustoissa. Talldin vahittdiskaupan suuryksikén
keskustakaupan merkitys suhteessa keskustan tarjontaan jaa arvioimatta. Lisédksi jos
nykyinen keskustakaupan pinta-ala véhittdiskaupan suuryksikossé ei ole tiedossa,
ei tiedetd, kuinka paljon uutta keskustakauppaa véhittdiskaupan suuryksikkdon voi
sijoittaa ja arvioida tdtd suhteessa liiketilan lisdtarpeeseen.

Maakuntakaavojen erityiset kaupan sisdltovaatimukset johtavat siihen, ettd maa-
kuntatasoiset palveluverkkoselvitykset tulee tehdé joiltakin osin hyvin yksityiskoh-
taisesti ja suuritdisesti, koska nykyisid pinta-aloja ei ole kattavasti saatavilla mistdan
tilastoaineistosta. SYKE:n kaupan tilastoaineisto antaa kylld taustatietoa, mutta saat-
taa joiltakin osin jadda puutteelliseksi.

Kaavaratkaisun ymmarrettavyys

PALMA-hankkeen yhtend osa-alueena oli selvittdd kuinka ymmarrettédvid ovat maa-
kuntakaavojen kaavaratkaisut. Maakuntakaavoissa merkinnét ja suunnittelumaara-
ykset vaihtelevat sisdlloltaan. Osa merkinndistd on selkeitd ja ymmarrettdvid, mutta
ndissd on myds selkeyttdmisen varaa. Madrayksissd on epéselvyyttd mm. kaupan
laadun ja ajoituksen osalta seké siind, mitd enimmaismitoitus siséltaa.
Maakuntakaavojen keskustojen ulkopuoliset vahittdiskaupan suuryksikot sisél-
tavét usein erilaisia kaupan laatua koskevia médrdyksid. Namé ovat tarpeen, jotta
maakuntakaava vastaa kaupan erityisiin sisdltovaatimuksiin. Laatua koskevia epéa-
selvyyksid on mm. seuraavanlaisissa mddrdyksissa: “tilaa vaativan erikoistavaran
kauppaa tai muuta erikoiskauppaa, joka ei kaupan laatu huomioon ottaen sovellu
keskustatoimintojen alueille.” tai ” matkailua palvelevaa véhittdiskauppaa, jonka
kaupan laatu, liikenteellinen sijainti ja saavutettavuus huomioon ottaen voi perustel-
lusta syystd sijoittua my&s keskusta-alueiden ulkopuolelle”. Lisdksi epdmaéédrdisyytta
on kdytetyssa termissd rajakaupan ominaispiirteet. Toisaalta usein vahittdiskaupan
suuryksikkdalueelle voi sijoittaa kuitenkin myds tilaa vaativan kaupan ohella muu-
takin kauppaa, jolla todellisuudessa ei ole vaikutuksia keskustan. Maakuntakaa-
vatasolla tillaisen kaupan laadun maééritys voi olla jopa mahdotonta, koska se ei
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tarkoita tiettyd toimialaa, vaan pikemmin kaupan konseptia. Liséksi laatua koskevien
maédrdysten ei piddkaan olla maakuntakaavatasolla liian yksityiskohtaisia vaan, ettd
kaupan laatu méaritellddn tarkemmin asemakaavatasolla.

Laatua koskevia tulkintaongelmia voi tulla eteen my®s siind, miten kaupalliset
palvelut otetaan huomioon mitoituksessa. Vahittdiskauppaa koskevat sddnnokset
koskevat nimensd mukaisesti vain véahittdiskauppaa. Kuitenkin vahittdiskaupan
kanssa samoja liiketiloja kayttdvat kaupalliset palvelut ja niiden merkitys kokonais-
palveluverkossa on paikoin suuri. Jos enimmaéismitoitus koskee vain kauppaa ja pal-
velut kuitenkin vievét osan kaupan liiketiloista, miten tdmé otetaan huomioon mm.
asemakaavoituksessa? Enimmaéismitoitus voidaan yleiskaavassa osoittaa vain yhdelle
korttelialueelle, voidaanko tdllin pienid liiketiloja sijoittaa korttelin ldheisyyteen?

Suunnittelumé&&rdyksissd epédselvyyttd on myods paikoin siind, mitd vahittdiskau-
pan suuryksikdn enimmadismitoitukseen lasketaan mukaan. Kaupan oppaan mukaan
enimmadismitoitukseen sisallytetddn myos alle 2000 kerrosneliometrin myymalat.
Tama ei kuitenkaan kaikista kaavamaérayksista tule selvisti esille, vaan jotkut méaa-
réykset antavat olettaa, ettd enimmaismitoitus koskee vain suuryksikkoja.

Enimmaismitoitus sisdltdd olemassa olevan ja uuden liiketilan. Kuntakaavoittajan
nikokulmasta haasteena on, miten olemassa olevat asemakaavavarannot suhteute-
taan tdhédn, varsinkin niisséd tapauksissa, joissa olemassa olevassa liiketilakannassa ei
ole huomioitu asemakaavavarantoja. Voiko tdma tarkoittaa sitd, ettei alueelle, jossa
onjo valmiita toteuttamattomia varantoja, jotka kdytannossa eivit syysta tai toisesta
toteudu tdysmaééaraisesti vahittdiskaupan kerrosalana, voi kaavoittaa lainkaan uutta
kaupan kerrosalaa. Ongelmia voi tulla esiin hyvin laajoilla véhittdiskaupan alueilla
ja erityisesti, kun alueelle on osoitettu vain kohdemerkinta.

Maakuntakaavassa esitetddn merkitykseltddan seudullisen vahittdiskaupan suur-
yksikon koon alaraja. Seudullisesti merkittdavalld vahittdiskaupan suuryksikolld
tarkoitetaan sellaista vahittdiskaupan suuryksikkdd, jolla voidaan arvioida olevan
yhtd kuntaa laajempia, seudullisia vaikutuksia. Alarajat on selvityksissd maéritelty
pohjautuen selvityksiin ldhialueen ostovoimasta seké arvioihin nykyisten véhittais-
kaupan suuryksikoiden seudullisuudesta. Maakuntakaavassa on usein esitetty alaraja
jalisdys “ellei selvitysten perusteella muuta osoiteta”. Tamé& kuntakaavoissa tulkitaan
helposti vain kunnan kannalta edulliseen suuntaan ja voi aiheuttaa kikkailua ase-
makaavoissa. Hanke voidaan muokata asemakaavamddrdyksissa sellaiseksi, ettd se
tulkitaan paikalliseksi suuryksikoksi. Tutkittujen maakuntakaavojen merkitykseltdan
seudullisen vahittdiskaupan suuryksikon alarajat ovat myos osittain epédloogisia suh-
teessa lahiympaériston viestoméadrddn eika tédtd kaikilta osin ole kattavasti perusteltu.
Taltd kannalta maakuntakaavat eivét ole yhdenvertaisia.

Suositukset

Maakuntakaavojen palveluverkkoselvitykset ovat tehty usein perusteellisesti ja hyvin
yksityiskohtaisesti maakuntakaavan yleispiirteisyys huomioon ottaen. Maakunta-
kaavojen ohjaustarpeet kutienkin osaltaan edellyttdvat hyvin yksityiskohtaista tietoa
mm. nykyisestd kaupan sijainnista ja pinta-alasta. Jotta voidaan arvioida tulevaa
kaupan mitoitusta, on tiedettdvd, miten kaupan pinta-ala jakautuu télld hetkelld.
Vahittdiskaupan kokonaispinta-ala ei tarkastelussa riitd, vaan on oltava tietoa siitd,
miten kaupan pinta-ala jakautuu laadun mukaan. Kaupan pinta-alatietoa sisaltdvad
tilastoaineistoa tulisi aktiivisesti kehittdd, jotta oleellinen ldht6tieto maakuntakaavo-
jen kaupan ratkaisuun olisi yhdenmukaisesti ja helposti saatavilla.
Palveluverkkoselvitykset on tehty seikkaperiisesti ja niistd on usein hankala saada
irti oleellisia tietoja vaikutusten arvioinnin ldhtokohdaksi. Selvityksessa olisi hyva
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olla mm. taulukko, jossa esitetddn liiketilan lisdtarpeeseen vaikuttavat tekijat (mm.
asukkaiden tarve, matkailijoiden tarve, ostovoiman siirtymien vaikutus, verkkokau-
pan vaikutus ja ylimitoitus) omassa sarakkeessaan. Taulukosta voisi helposti hahmot-
taa, kuinka suuri on maakunnan asukkaiden painoarvo lopullisessa liiketilatarpeessa
ja mistd muista, mahdollisesti tavoitteellisista tekijoistd, lopullinen tarve koostuu.
Laskelman avaaminen tuo lapindkyvyyttd maakuntakaavan tavoitteellisuuteen seka
ohjausvaikutusten toteutumisen arviointiin.

Nykyisen pinta-alatiedon esittdminen seka liiketilatarpeen avaaminen tuovat taus-
tatietoa vaikutusten arviointiin. Tdimén lisdksi maakuntakaavan vaikutusten arvi-
ointia helpottaisi kaupan enimmaéismitoituksen avaaminen taulukossa nykyiseen ja
uuteen pinta-alaan. Pinta-ala tulisi esittdd myds kaupan laadun mukaan jaoteltuna,
jotta selvidd kuinka paljon uutta keskustakauppaa alueelle voi sijoittaa. Kun arvioi-
daan vahittdiskaupan suuryksikéiden vaikutuksia keskustaan, on hyva esittdd myos
keskustatoimintojen alueiden nykyinen pinta-ala. Kaavan enimmdismitoituksen rin-
nalla on myds hyvé esittdd liiketilatarve joko kunnittain tai seutukunnittain, jotta
pystytddn arvioimaan mitoitusta suhteessa tarpeeseen. Sekd liiketilantarvelaskelman
ettd maakuntakaavan kaupan ratkaisun avaaminen helpottaisi vaikutusten arviointia
ja toisi sithen ldpindkyvyyttd sekd vertailtavuutta maakuntien kesken.

Tutkituissa palveluverkkoselvityksissd ja maakuntakaavoissa on mitoitukseen
vaikuttavia tekijoitd otettu huomioon eri tavoin. Maakuntien ldhtdkohdat eroavat
toisistaan kuitenkin sen verran, ettd olisi haastava antaa yhdenmukaisia ohjeita esi-
merkiksi siitd, missd maarin mikédkin tekijd voidaan ottaa huomioon mitoituksessa.
Mikali tekijat méadriteltdisiin hyvin yksityiskohtaisesti, ei kaikkia maakunnan erityis-
piirteitd pystyttdisi ottamaan huomioon kaupan ratkaisussa, miké voisi vaikeuttaa
kaupan kehittymistd maakunnassa.

Merkitykseltdan seudullisen vahittdiskaupan suuryksikon alarajat ovat tutkituis-
sa maakuntakaavoissa hyvin eritasoisia eivdtka alarajat ole loogisia suhteessa asu-
kasmaéériin, minkd takia kaupan kehittdmisen ldht6kohdat eivdt maakunnissa ole
yhdenmukaiset. Merkitykseltdén seudullisen vahittdiskaupan tulkinta on vaikeaa,
ja ohjeistusta timén suhteen olisi hyvé selkeyttda.

Maakuntakaavojen kaupan ratkaisut eroavat mitoituksen muodostumisen sekd mer-
kitykseltddn seudullisen vahittdiskaupan suuryksikon alarajojen lisdksi myos mm.
kaavamaééradysten suhteen. Maakuntakaavaméaardysten osalta olisi aihetta tutkia, onko
maérdyksid mahdollista yhdenmukaistaa. Yhdenmukaiset maédraykset lisdisivit kaava-
ratkaisujen selkeyttd ja ymmarrettdvyyttd, ja tatd kautta myos niiden ohjausvaikutusta.
Kaupan oppaassa on my&s jo esimerkkejd véhittdiskaupan suuryksikkojen kaavamer-
kinnoistd ja -médrdyksistd, joita maakuntakaavoituksessa voidaan hyodyntda.

Léahtokohtaisesti kaupan lainsdddanto ja erityisesti sen tulkinta on aiheuttanut
sen, ettd kauppaa koskevista maakuntakaavoista on tullut yksityiskohtaisia maa-
kuntakaavan yleispiirteisestd luonteesta huolimatta. Maankéytt6- ja rakennuslain
vahittdiskauppaa koskevat sdidnnokset ja erityiset sisdltdvaatimukset, joita sovelle-
taan maakunta- ja yleiskaavoihin, kuitenkin edellyttévit, ettd selvityksissd esitetddn
varsin yksityiskohtaista tietoa nykyisestd kaupan palveluverkosta ja sen kehittymi-
sestd. Kaupan liiketilatarpeen arviointi parin vuosikymmenen padhan on kuitenkin
hyvin vaikeaa ja laskenta sisdltdd paljon epdvarmuustekijoitd. Selvityksissa kuitenkin
esitetddn usein hyvin tarkka liiketilatarve. Herddkin kysymys, voidaanko kaupan
ratkaisua ja enimmaéismitoitusta arvioida luotettavasti ndin pitkalld aikavélilla?

Kaavoittajat ovat harvoin kaupan asiantuntijoita, joten tarve yksityiskohtaisiin
ja pitkélle vietyjd suosituksia sisdltdviin selvityksiin jatkuu ainakin niin kauan kuin
maakuntakaavoissa tulee esittdd vahittdiskaupan suuryksikdiden enimmaéismitoitus.
Yksi ratkaisu kaavoituksen sujuvoittamiseksi ja kaupan sddntelyn keventdmiseksi oli-
si siirtdd maakuntakaavan ohjauksen painopistettd enimmaismitoituksesta enemmén
sijainnin ohjaukseen suhteessa keskustoihin.

Ympiristoministerion raportteja 13 | 2016

55



56

Liite: Maakuntakaavoihin liittyvat kaupan palveluverkkoa koskevat selvitykset

Pohjanmaan |. vaihemaakuntakaava

Santasalo Ky

Kaupallisten palveluiden sijoittuminen

2010

Lisaselvitys | ja 2

2011

Lansi-Lapin maakuntakaava

Santasalo Ky Lansi-Lapin maakuntakaava, Taustaselvitykset, Kauppa 2011
Vihittdiskaupan suuryksikkoalueiden vaikutukset keskustaan 2012

Kanta-Hameen |. vaihemaakuntakaava

FCG Kanta-Hameen vihittiiskaupan palveluverkkoselvitys 2010

Héameen liitto Selostuksen liite no 7, Kaupan suuryksikkétulkinta alueittain 2012

Keski-Suomen 4. vaihemaakuntakaava

FCG Osa |: Keski-Suomen kaupallinen selvitys; Osa 2: Jyvaskylan 2010
kaupallinen palveluverkko 2030
Kaupallisten selvitysten tdydentaminen, Suositukset kaupan sijoi- | 2012
tus- ja mitoitusratkaisuista

Keski-Suomen liitto | Kauppa ja Keski-Suomen 4. vaihemaakuntakaava, Kaupan tausta- | 2013

ja kaupan tyéryhma | muistio

Kuntaselvityksid Keuruu (Entrecon 2010), Joutsa (FCG 201 1) seka Saarijarvi ja

(oheismateriaalia) Pylkénmaki (Entrecon 2009)

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava

FCG Kaupan palveluverkko Uudenmaan ja Itd-Uudenmaan rakenne- 2010
malleissa

Uudenmaan liitto Kaupan viliraportti, Kaupan rakennemalleista maakuntakaava- 2011
luonnokseen

Santasalo Ky (liilken- | Kaupan palveluverkon mitoittaminen ja vaikutusten arviointi 2013

teelliset vaikutukset

Strafica)

Kymenlaakson 4. vaihemaakuntakaava

Santasalo Ky Kymenlaakson kaupan rakenne ja mitoitus vuoteen 2025 2013

(liikenteelliset

vaikutukset Strafica)

Santasalo Ky Maakuntakaavaluonnoksen Kaupallisten vaikutusten arviointi 2013
Maakuntakaavaehdotuksen Kaupallisten vaikutusten arviointi 2013

Tak Oy Venildisten ostosmatkailun merkitys ja tulevaisuuden nakymit 2012

Lisaksi taustalla my6s muita venildisten matkailuun liittyvia selvityksid

Pohjois-Pohjanmaan |. vaihemaakuntakaava

FCG (liikenteelliset | Pohjois-Pohjanmaan kaupan palveluverkko 2030 2011

tarkastelut

Insinoritoimisto

Liidea Oy)
Pohjois-Pohjanmaan kaupan palveluverkko 2030, taydennysosa 2013

Eteld-Karjalan |. vaihemaakuntakaava

Santasalo Ky Eteld-Karjalan kaupan rakenne ja mitoitus vuoteen 2025 2013

Tak Oy Venildisten ostosmatkailun merkitys ja tulevaisuuden nikymat 2012

Lisaksi taustalla myos

muita venildisten matkailuun liittyvia selvityksid
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Kainuun 2. vaihemaakuntakaava

FCG (liikenteelliset | Kainuun kaupan palveluverkkoselvitys 2013

tarkastelut Linea

Konsultit Oy)
Kaupunkikohtaiset tdydennysosat: Kajaanista, Kuhmosta ja Sot- 2013
kamosta

Pohjois-Savon kaupan maakuntakaava

Strafica Oy/Airix Palveluverkkoselvitys herkkyysanalyyseineen 2013

Ympiristo Oy

Pohjois-Savon liitto | Pohjois-Savon kaupan maakuntakaavan varten tarkasteltujen 2013
vahittdiskaupan suuryksikéiden ja keskustatoimintojen alueiden 2013
sijainti suhteessa viestoon, asuntokuntiin ja loma-asutukseen.
Yhdyskuntarakenteellisten vaikutusten arviointi. Selvitys matka-
tuotoksista.

Ramboll Liikenteellisten vaikutusten arviointi 2014

Pohjois-Karjalan 4. vaihemaakuntakaava

FCG, Linea Pohjois-Karjalan kauppapaikkaselvitys 2015

Konsultit Oy

Pohjois-Karjalan Niiralan kaupan ja rajaliikenteen yhteensovittaminen 2015

liitto Virkistyksen ja matkailun nikékulmat 2015
Alue- ja yhdyskuntarakenne sekia taajamat Pohjois-Karjalan maa- | 2015

kuntakaavassa
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ande stracker sig 6ver en tamligen lang tid, |0-20 ar. Om man vid dimensioneringen av detaljhandelns servicenit-
verk lamnar spelrum kan det leda till att I6sningarna i landskapsplanerna i fraga om servicenitverken inte kommer
att genomforas fullt ut. | vérsta fall kan spelrum méjliggéra en utveckling dir nya affirslokaler kan forlaggas utanfor
centrumomradena ocksa pd lang sikt.

| utredningarna av servicenatverken har bedémningen av behovet av affirslokaler forsvarats av att det inte har gatt
att fa tag pa heltickande uppgifter om affirslokalernas ytor inom detaljhandeln. Bedémningen av utgingsuppgifter
har ocksa upplevts vara arbetskravande. Enligt férbunden pa landskapsniva och NTM-centralerna har de |6sningar i
landskapsplanerna som giller detaljhandeln blivit alltfor detaljerade med tanke pa att en landskapsplan ar avsedd att
vara en 6versiktlig plan for omradesanvandningen.

Det har inte i fraga om alla landskapsplaner gjorts nagon heltidckande utredning av om de sirskilda innehéllskrav
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