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Kauppa maakuntakaavoituksessa -selvityksessd on tarkasteltu maakuntakaavoitusta
kaupan sijainnin ohjauksen vilineend. Ty0ssd on analysoitu kaikkiaan 13 maakunta-
kaavan asiakirja-aineistoja sekd haastateltu keskeisid toimijoita.

Erityisesti kaivattiin tietoa maakuntakaavoissa omaksutuista kaupan palvelujen si-
joittumisperiaatteista ja niiden vélittymisestd kuntakaavoitukseen, seudullisesti mer-
kittavan suuryksikon maarittelystd, kédytetyistd kaavamerkinnoistd ja -mééradyksistd
sekd kaupan ja viranomaisten vuorovaikutuksesta maakuntakaavan valmistelussa.
Selvityksessa tarkasteltiin my6s, miten kilpailun toimivuuden nédkdkulma oli otettu
huomioon maakuntakaavojen valmistelussa.

Tyostd on vastannut FM Kimmo Koski Suunnittelukeskus Oy:sté. Sitd on ohjannut
ympdristoministerion asettama ohjausryhmd, jonka puheenjohtajana on toiminut
yliarkkitehti Katri Tulkki ympéristoministeridsta. Jasenind ovat toimineet ympaéris-
toneuvos Harri Pitkdranta ympéristoministeriostd, yliarkkitehti Ritva Laine Suomen
Kuntaliitosta seka erikoistutkija Liisa Vuorio Kilpailuvirastosta.

Yliarkkitehti Katri Tulkki
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Tyon tarkoitus

Maakuntakaavoituksen merkitys véhittdiskaupan sijainnin ohjaamisen vélineend
on korostunut viime vuosina mm. myymaéldkoon kasvun sekd myymalakeskittymi-
en madran lisddntymisen johdosta. Suurten myymaldiden ja myymaldkeskittymien
vaikutukset ulottuvat usein laajalle alueelle. Seudullinen vaikuttavuus merkitsee sitd,
ettd sijoittumisratkaisut on tehtdvd maakuntakaavassa: maakuntakaavatasolla suun-
nitellaan maakunnallisen ja seudullisen palveluverkon periaatteet sekd seudullisesti
merkittdvien vahittdiskaupan suuryksikoiden sijoittuminen.

Tamaéan tyon tavoitteena on muodostaa yleiskuva maakuntakaavoituksen toimivuu-
desta kaupan sijainnin ohjauksen vélineend: miten maakuntakaavoitusta on kaytetty
vahittdiskaupan palvelurakenteen ohjaamisen vilineend ja miten maakuntakaava on
ohjannut kuntien yleis- ja asemakaavoitusta?

Omana erityiskysymyksendan tarkastellaan kilpailundkékulman huomioimista
maakuntakaavoituksessa. Sijainti ja koko ovat hintojen, laadun ja valikoimien ohella
merkittdvimpid myymaloiden kilpailutekijéitd. Maakuntakaavalla vaikutetaan aina
vahittdiskaupan kilpailuun ja sitd olisi punnittava yhdessd yhdyskuntarakenteellisten
tavoitteiden kanssa. Miten kilpailundkdkulma on otettu huomioon maakuntakaa-
voituksessa?

Vastauksia edelld esitettyihin kysymyksiin etsittiin maakuntakaava-aineistojen
analyysin, haastattelujen ja tydseminaarin kautta. Tarkastelun kohteena olivat sellai-
set vahvistetut, maakunnan liiton hyviksymat tai vahintdan ehdotuksena nahtavil-
13 olleet maakuntakaavat, joissa kaupan sijoittumiskysymykset ovat merkittdvassa
maédrin esilla.
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2 TyOn toteuttaminen

Ty0 tehtiin maakuntakaava-aineistojen analyysin (selostukset, kartat ja kauppaa kos-
kevat selvitykset) sekd haastattelujen pohjalta. Maakuntakaavojen analyysissa olivat
mukana seuraavat 13 maakuntakaavaa:

¢ Uudenmaan maakuntakaava, vahvistettu 8.11.2006

¢ Jtd-Uudenmaan maakuntakaava, luonnos 28.2.2005

¢ Turun kaupunkiseudun maakuntakaava, vahvistettu 23.8.2004

¢ Pirkanmaan 1. maakuntakaava, vahvistettu 29.3.2007

* Piijat-Hameen maakuntakaava 20.2.2006, vahvistettavana

¢ Kymenlaakson maakuntakaavan vaihekaava: taajamat ja niiden ympaéristot

12.6.2006, vahvistettavana

* Kuopion seudun maakuntakaava 23.8.2006, vahvistettavana

* Pohjois-Karjalan maakuntakaava 21.11.2005, vahvistettavana

¢ Keski-Suomen maakuntakaava 20.12.2006, vahvistettavana

¢ Eteld-Pohjanmaan maakuntakaava, vahvistettu 23.5.2005

¢ Pohjanmaan maakuntakaava 12.12.2005, vahvistettavana

® Keski-Pohjanmaan maakuntakaava (2. vaihe) 1.9.2006, vahvistettavana

¢ Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaava, vahvistettu 17.2.2005

Kaava-aineistojen analyysin pohjalta valittiin tarkemman tarkastelun kohteeksi Pir-
kanmaan, Pohjois-Karjalan, Turun kaupunkiseudun ja Uudenmaan maakuntakaavat.
Tarkoituksena oli haastattelujen avulla selvittdad kaavassa tehtyjen ohjausperiaattei-
den ja kaavaratkaisujen perusteita, kaavojen ohjausvaikutusta seké eri tahojen vélista
vuorovaikusta kaavoitusprosessin kuluessa. Haastateltavina oli maakunnan liittojen,
ymparistokeskusten, kuntien sekd kaupan ryhmien ja kauppakamarien edustajia.
Luettelo haastatelluista henkil6isté on liitteend 1.
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Kaava-aineistojen analyysi —
kokonaiskuvan hahmottaminen

Tassd luvussa kuvataan tarkastelukohteena oleviin maakuntakaavoihin liittyvia va-
hittdiskaupan sijainninohjauksen periaatteita ja ratkaisuja. Kohtien 3.1-3.3 kuvaukset
ja tarkastelut perustuvat kaavaselostuksiin. Kohdassa 3.4 l1dhteend on kédytetty myds
maakuntakaavatyon yhteydessé laadittuja palveluverkkoselvityksid ja muita kaup-
paa koskevia taustaselvityksid. Tarkastelu jasentyy seuraavasti:

¢ kaupan palvelujen sijoittumisperiaatteet

¢ seudullisesti merkittdvan suuryksikon méddrittely

¢ kaupan suuryksikoihin liittyvat kaavamerkinnét ja maaraykset

¢ Kkilpailundkdkulman huomioiminen

3.
Kaupan palvelujen sijoittumisperiaatteet

Vihittdiskaupan palvelujen sijainnin ohjauksessa kdytetyt yleisperiaatteet ovat valta-
kunnallisten alueidenkadyttotavoitteiden, maankdytto- ja rakennuslain séddosten sekd
maakuntakaavan siséltovaatimusten vuoksi samankaltaisia. Kaikissa tarkastelluissa
maakuntakaavoissa nousivat esiin seuraavat kaupan palveluverkon kehittimispe-
riaatteet:

¢ nykyisen yhdyskuntarakenteen tukeminen

¢ nykyisen palvelurakenteen tukeminen

¢ keskustojen kehittdmismahdollisuus ja ldhipalveluiden sdilyminen

e kaupan palvelujen hyvé saavutettavuus eri viestdryhmien kannalta

¢ uusien suuryksikoiden sijoittaminen padsaantoisesti keskustoihin ja jo

oleville keskustojen ulkopuolisille alueille
¢ kaupan toimintaedellytysten tukeminen riittdvin aluevarauksin

Naiden yleisperiaatteiden lisdksi maakuntavoissa on kunkin maakunnan ja niiden
osa-alueiden ominaispiirteisiin ja olosuhteisiin liittyvid sijoittumisperiaatteita ja ta-
voitteita.
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3.2
Seudullisesti merkittavan suuryksikon maarittely

Seudullisesti merkittivan vahittdiskaupan suuryksikon maérittelyd tarvitaan maa-
kuntakaavaa laadittaessa, esimerkiksi kun maakuntakaavassa osoitetaan keskustatoi-
mintojen alueiden ulkopuolelle mahdollisuus toteuttaa vahittdiskaupan suuryksikké.
Merkitykseltddn seudulliselle suuryksikolle ei ole yleispdtevdd maaritelmédd — mer-
kittdvyys ratkaistaan aina tapauskohtaisesti. Taman tyon yhteydessd tarkastelluissa
maakuntakaavoissa yleisin méarittelyperuste oli myymaélédn koko (taulukko 1).

Kuopion seudun maakuntakaavassa véhittdiskaupan suuryksikkd-merkinnélld on
osoitettu ne alueet, joissa on yli 5 000 kerrosnelidmetrié véhittdiskauppaa. Pohjois-Poh-
janmaan maakuntakaavassa koko seutua palvelevilla véhittdiskaupan suuryksikoilld
tarkoitetaan hypermarketteja, suuria supermarketteja ja kauppakeskuksia. Seudulli-
sesti merkittdvan suuryksikon kerrosalan alaraja on noin 5 000 nelidmetrid.

Pirkanmaan maakuntakaavassa suuryksikdille ei ole annettu maardyksid pinta-
alalle, silld erityisesti erikoiskaupassa myymaéldn vaikutusten merkittivyys riippuu
toimialasta. Suunnittelussa on kuitenkin ldhdetty siitd, ettd hypermarket-kokoluokan
myymal6illd on aina seudullisia vaikutuksia ja ne osoitetaan kaavassa. Pinta-alallisesti
ndilla tarkoitetaan noin 10 000 kerrosneliometrin yksikoitd. Tampereen kaupunkiseu-
dun ulkopuolella seudullisesti merkittdvana yksikkond on pidetty myymaloitd, jotka
ovat pinta-alaltaan noin 5 000 kerrosneliémetrin suuruisia.

Taulukko 1. Seudullisesti merkittavan suuryksikon maarittely kerrosalan mukaan. Uudenmaan maa-
kuntakaavassa kerrosala tarkoittaa vain erikoiskauppaa. Osassa maakuntakaavoista 2 000 k-m? on
tietoisesti valittu mairittelyperuste, mutta osassa kyse on maankaytto- ja rakennuslain mukaisesta
suuryksikosta ilman varsinaista seudullisen suuryksikén maiarittelya.

Yli 10 000 k-m? Y1i 5 000 k-m? Yli 2 000 k-m?
Pirkanmaa/Tampereen seutu | Pirkanmaa/muut seudut Eteld-Pohjanmaa
Uusimaa/paakaupunkiseutu Uusimaa/muut seudut Kymenlaakso
Kuopion seutu Pohjanmaa
Pohjois-Pohjanmaa Pohjois-Karjala
Pdijat-Hame

Keski-Suomi

Itd-Uusimaa

Turun kaupunkiseutu

Keski-Pohjanmaa

Uudenmaan maakuntakaavassa kerrosalaperuste kohdistuu vain erikoiskauppaan:
jollei selvitysten perusteella erityisesti muuta osoiteta, merkitykseltddn seudullinen eri-
koiskaupan suuryksikko on Helsingissd, Espoossa, Vantaalla ja Kauniaisissa kooltaan
yli 10 000 k-m? ja Uudenmaan muissa kunnissa yli 5 000 k-m?. Pdivittaistavarakaupan
osalta suuryksikén merkityksen laajuus arvioidaan yksityiskohtaisemmassa suunnit-
telussa vaikutustarkastelujen perusteella.

Turun kaupunkiseudun maakuntakaavassa seudullisesti merkittdvan suuryksikon
tulkinnassa ratkaisevaa on myymaldn koon liséksi sijainnista johtuva vaikutusalueen
laajuus. Eteld-Pohjanmaan, Kymenlaakson, Pohjanmaan, Pohjois-Karjalan ja Paijat-
Hameen maakuntakaavoissa ldhtokohtana on maankéaytto- ja rakennuslain 114 §n
mukainen vihittdiskaupan suuryksikké. Tilanne on sama my6s Keski-Suomessa, mutta
Jyvéskyldn kaupungin taajamarakenteen sisilld voi olla kooltaan 2 000 kerrosnelio-
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metrid suurempia yksikoitd, joiden merkitys on paikallinen ldhialueen riittdvastd
vdestOmddrastd ja ostovoimasta johtuen.

Keski-Pohjanmaan maakuntakaavan ehdotusvaiheessa tutkittu vahittdiskaupan
suuryksikon kokorajoitus pdatettiin poistaa lopullisesta kaavaehdotuksesta. Itd-Uu-
denmaan véhittdiskaupan rakenteen vuoksi maakuntakaavassa ldhtokohdaksi otet-
tiin se, ettd kaikkia uusia suuryksikoitd on pidettdva seudullisesti merkittavina.

3.3
Kaupan suuryksikoéihin liittyvat
kaavamerkinnat ja -maaraykset

Uudenmaan maakuntakaava

Maakuntakaavan kaupan palveluverkon kokonaisratkaisu koostuu maakunnalli-
sen keskusverkon, kaavakartalla erikseen osoitettujen merkitykseltdan seudullisten
vahittdiskaupan suuryksikdiden, taajamatoimintojen aluetta koskevien méérdysten
sekd kehdkaupungin kehittdimisvyohykkeen muodostamasta kokonaisuudesta. Mer-
kitykseltddn maakunnalliset ja seudulliset vdhittdiskaupan suuryksikét sijoitetaan
ensisijaisesti keskustatoimintojen alueille.

Lisaksi maakuntakaavassa osoitetaan palveluverkkoa perustellusti tdydentavat
merkitykseltddn seudullisten véhittdiskaupan suuryksikéiden sijaintikohteet taaja-
matoimintojen alueille keskusverkon ulkopuolella. Taajamatoimintojen alueita kos-
kevina annetaan mddrdykset paikalliskeskusten sekd muiden kuin merkitykseltddn
seudullisten kaupan suuryksikéiden sijainnin suunnittelusta yksityiskohtaisemmassa
kaavoituksessa.

Tavoitteena on ohjata merkitykseltddn seudullisten vahittdiskaupan suuryksikoi-
den sijoittumista siten, ettd pdivittdistavarakaupan suuryksikot sekd padosa erikois-
kaupan suuryksikdistd sijoittuvat keskuksiin. Luonteeltaan ldhelld tilaa vaativaa
kauppaa olevat erikoiskaupan suuryksikot ohjataan taajamatoimintojen alueille pal-
veluverkkoa tdydentdvasti.

Jollei selvitysten perusteella erityisesti muuta osoiteta, merkitykseltddn seudulli-
nen erikoiskaupan suuryksikko on Helsingissd, Espoossa, Vantaalla ja Kauniaisissa
kooltaan yli 10 000 k-m? ja Uudenmaan muissa kunnissa yli 5 000 k-m?. Péivittdista-
varakaupan osalta suuryksikén merkityksen laajuus arvioidaan yksityiskohtaisem-
massa suunnittelussa vaikutustarkastelujen perusteella.

Merkitykseltddan seudullinen véhittdiskaupan suuryksikko -kohdemerkinta osoit-
taa yksikon sijainnin yleispiirteisesti ja alueelle voidaan maakuntakaavamédrdysten
rajaamissa puitteissa sijoittaa yksi tai useampi yksikko. Merkinnén osoittaman alueen
yksityiskohtaisempi sijainti ja laajuus seka alueelle sijoittuvien yksikéiden lukumé&ara
maddritellddn kunnan kaavoituksessa. Suuryksikkomerkintdja kaavassa on 13. Néista
kahdeksan on uusia kohteita.

Yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa saadaan osoittaa uusia merkitykseltdan
seudullisia pdivittdistavarakaupan suuryksikéitd ainoastaan Espoon keskuksen poh-
joispuolelle, Keha III:n ja Turunvéyldn risteykseen. Olemassa oleville merkitykseltdan
seudulliselle pdivittdistavarakaupan suuryksikéille voidaan yksityiskohtaisemmassa
kaavoituksessa osoittaa tilavaraus ja turvata palveluverkon tarpeiden perusteella
niiden kehittdimisedellytykset.

Silloin, kun merkintd mahdollistaa véhittdiskaupan suuryksikén sijoittamiselle
useamman kuin yhden vaihtoehdon suhteessa liikennevéylddn tai liikennevaylien
risteykseen, on vahittdiskaupan suuryksikdiden sijainnin ratkaisemiseksi alueelle laa-
dittava yksityiskohtaisempi kaava. Yksityiskohtaisemmassa kaavassa on kasiteltava
kokonaisuutena alueen maankéayttdratkaisu ja vahittdiskaupan yksikoiden sijoittumi-
nen alueelle seké selvitettdva ratkaisun vaikutukset riittdvassa laajuudessa.
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M@m‘a Maankayton kehittdmisen kohdealue
% Jikenteellisessd solmukohdassa

Kehidkaupungin kehittamisvyihyke

Kuva I. Uudenmaan maakuntakaavan kehikaupungin kehittimisvy&hyke ja maankayton
kehittamisen kohdealueet liikenteellisissa solmukohdissa.

Kehédkaupungin kehittdmisvyohyke -merkintdd on kaytetty osoittamaan Helsingin
seudulla kehdmadisiin liikennevayliin tukeutuvaa voimakkaan maankéyttn muutos-
paineen alaista aluetta. VyShykettd on tarkoitus suunnitella ensisijaisesti tyopaikka-
toimintojen alueena, jolle voidaan sijoittaa my&s kaupallisia palveluja. Kaupallisilla
palveluilla tarkoitetaan tdssd yhteydessd ainoastaan paljon tilaa vaativaa erikois-
kauppaa.

Merkinnalld maanké&yton kehittdmisen kohdealue liikenteellisessd solmukohdassa
osoitetaan liitkennevaylien risteyksiin sijoittuvat alueet, joille kohdistuu maankayt-
topaineita sekd tarvetta liikennettd ja kuljetuksia palvelevien toimintojen kehittami-
selle varsinaisen taaja-asutuksen ulkopuolella. Alueelle saa yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa osoittaa liikenteelle, matkailulle ja logistiikkatoiminnoille tarpeellisia
tienvarsipalveluja. Yleiskaavatasolla voidaan tutkia tilaa vaativan kaupan sijoittu-
mista, mutta edes paikallisia erikois- ja pdivittdistavarakaupan suuryksikoita ei tulisi
sallia ndille alueille.

Iti-Uudenmaan maakuntakaava

Keskustatoimintojen alueelle voi sijoittua paivittdistavarakaupan ja erikoiskaupan
suuryksikoitd tai vaikutuksiltaan niihin verrattavia muita kaupallisia palveluja. Alu-
een yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on luotava edellytykset monipuolisille
kaupallisille palveluille ja viihtyisén kdvelypainotteisen keskustan kehittamiselle.

Palvelujen alueen merkinnilld (P, p) osoitetaan yhdyskuntarakenteen ulkopuo-
lelle sijoittuvat maakunnallisesti ja seudullisesti merkittdvat julkisten palvelujen ja
hallinnon sekd kaupan palvelujen alueet ja kohteet. Kaupan palvelujen pinta-alan
tulee olla néilld alueilla alle 2 000 kerrosneliometrid. Yksityiskohtaisemmassa suun-
nittelussa tulee kiinnittdd huomiota kulttuuriympéristén ja rakennushistoriallisten
ominaispiirteiden sdilyttdmiseen.
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Véhittdiskaupan suuryksikon merkinnélld (KM, km) osoitetaan merkitykseltdan
vahintddn seudullisesti merkittdvien maankdytto- ja rakennuslain 114 §:n tarkoitta-
mien vihittdiskaupan suuryksikdiden sekd vaikutuksiltaan niihin rinnastettavien
myymaldkeskittymien yleispiirteistd sijaintia keskustatoimintojen alueiden ulko-
puolella. Suuryksikéiden toteuttamisen ajoittamisessa on otettava huomioon koko
maakunnan ja kuntien palvelurakenteen tasapainoinen kehittdminen. Alueen suun-
nittelussa tulee edistdd yhdyskuntarakenteen eheyttd, palvelujen saavutettavuutta
ja toimivia liikennejdrjestelyja.

Maakuntakaavassa varataan toteuttamismahdollisuudet véhittdiskaupan suuryk-
sikdille seuraaviin paikkoihin: Sipoon Ostersundom ja Talma, Porvoon Harabackan
ns. Kuninkaanportin alue ja Tarmolan-Kaupunginhaan alue, Pernajan Vanhakyla
sekd Loviisan ns. Lansiportin alue.

Turun kaupunkiseudun maakuntakaava

Suunnittelulla pyritdan ohjaamaan palveluverkkoa niin, ettei palvelujen yksikkdkoko
kasva liian suureksi ja ettd palvelujen saatavuus asuntoalueilla sdilytetdan. Uusia
suuryksikoitd tai alakeskuksia toteutetaan suunnitelmallisesti niin, ettd olevien kes-
kusten asema voidaan turvata.

Pédivittdistavarakaupan suuryksikoitd voidaan sijoittaa vain kuntakeskustoihin ja
niiden laajenemisalueille sekd erikseen kaavoissa osoitetuille alueille keskustojen ul-
kopuolella. Keskustoissa pitdd turvata sujuvat liikenneyhteydet ja pysdkointimahdol-
lisuudet. Muualle ohikulkutien ja E18-tien varsialueille voidaan sijoittaa ensisijaisesti
tilaa vievan kaupan toimintoja niin, ettd liikenteen sujuvuus varmistetaan.

Véhittdiskaupan suuryksikkomerkintd (km) mahdollistaa seudullisesti merkittavi-
en vihittdiskaupan suuryksikoiden sijoittumisen. Keskusta-alueiden ulkopuolelle ei
rakenneta uusia yhdyskuntarakennetta purkavia péivittdistavarakaupan suurmyy-
malsitd. Uuden suuryksikén suunnittelu edellyttdd selvityksid sen vaikutuksista ja
neuvotteluja vaikutusalueen kuntien kanssa. Tyopaikka-alueille (TP) voi sijoittua
tilaa vievan kaupan keskittymia.

Pirkanmaan |. maakuntakaava

Keskustatoimintojen alueille voidaan sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikéitd. Kes-
kustatoimintojen alakeskukseen ei saa sijoittaa enempé&éd kuin kaksi seudullisesti
merkittdvadd pdivittdistavarakaupan suuryksikkéd. Maakuntakaava ei ohjaa erik-
seen paljon tilaa vaativan erikoiskaupan sijoittumista, vaan nditd voidaan kunnissa
yksityiskohtaisemman suunnittelun yhteydessd ohjata maakuntakaavan keskusta-,
taajama- ja tyopaikkatoimintojen alueille.

Vahittdiskaupan suuryksikon merkinngilld (KM1 ja KM2) osoitetaan jo olemassa
olevia seudullisesti merkittdvid yksikditd sekd ennakoidaan uusien kauppapaik-
kojen muodostumista. Suuryksikoiden verkostoratkaisun ldhtokohtana Tampereen
kaupunkiseudulla on ns. mahdollistava vaihtoehtomalli, jossa suuryksikéiden ko-
konaismaéara ylittdd selvadsti vuoteen 2020 ennakoidun ostovoiman kasvun. Maa-
kuntakaavan periaatteiden huomioiminen konkreettisten kaava- ja hankeratkaisujen
késittelyssa turvataan liiton lausuntomenettelylla.

KM1 -alueelle saa sijoittaa seudullisesti merkittdvén vahittdiskaupan suuryksikon.
KM2 -alueelle saa sijoittaa seudullisesti merkittdvan erikoiskaupan myymalitiloja si-
séltavan vahittdiskaupan suuryksikon. Merkintd mahdollistaa Tampereen kaupunki-
seudun ulkopuolella my06s paivittdistavarakaupan myymaldtilojen sijoittamisen alu-
eelle. Suunnitteluméarayksen mukaan péivittdistavarakaupan sijoittumisedellytykset
ja mitoitus tulee erikseen selvittdd yksityiskohtaisen kaavoituksen yhteydessa.
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Kuva 2. Nokian Kalkun alue, ote Pirkanmaan |. maakuntakaavasta. Valtioneuvosto jitti vahvista-
matta kml-kohdemerkinndn Kalkun risteyksessa.

Molempia KM-alueita koskevien suunnittelumédaraysten mukaan suuryksikén mi-
toituksessa ja tarkemmassa sijoittumisessa on otettava huomioon seudun palvelura-
kenteen tasapainoinen kehittdminen siten, ettei suuryksikké aiheuta palvelutarjon-
nassa alueellisia tai vdestoryhmittdisid palveluiden saavutettavuuteen vaikuttavia
merkittdvid haitallisia muutoksia. Aluetta ei saa my0Oskédédn ottaa kayttoon ennen
kuin alueelle johtavat liikennejérjestelyt on toteutettu sinne sijoitettavan toiminnan
laajuuden edellyttdmalla tavalla. Lisamerkinnén v osoittamalla alueella seudullisesti
merkittdvad véhittdiskaupan suuryksikkod ei saa toteuttaa ennen vuotta 2010.

KM-merkint6jd on Tampereen kaupunkiseudulla osoitettu yhteensa 16 ja muualla
Pirkanmaalla kuusi. Kaupunkiseudun KM-alueista 11 on osoitettu pédivittdistavara-
kauppaa mahdollistavalla merkinnalld KM1 ja viisi vain erikoiskaupan suuryksikoi-
den merkinnalld KM2. Pddosa merkinndista osoittaa olemassa olevia kauppapaikkoja
ja niiden suuryksikoita.

Kokonaan uusia keskustojen ulkopuolelle sijoittuvia ennen vuotta 2010 toteutet-
tavia pdivittdistavarakaupan hypermarket -kokoluokan myymalsitd (KM1) on kau-
punkiseudulle osoitettu kaksi (Nokian Kalkun risteys ja Ylojarven Elovainion alue).
Tamdn lisaksi ennen vuotta 2010 on varauduttu kahden myymaélédn laajentamiseen
hypermarket -luokkaan (Kuljun kartano Lempaaldssd ja Partola Pirkkalassa). Vuoden
2010 jalkeen maakuntakaavassa on varaus yhdelle uudelle hypermarket -kokoluokan
myymélélle (Nokian Kalkku). Muut KM1 -merkinnét osoittavat jo olemassa olevia
seudullisesti merkittdvid suuryksikdita.
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KM2 -varauksien alueet ovat télld hetkelld rakentumattomia. Alueilla on kuiten-
kin voimassa tai vireilld olevia asemakaavoja niiden muodostamiseksi kaupallisten
palvelujen alueiksi. KM2 alueista kaksi on jo toteutuneita (Lentola Kangasalalla ja
Partola Pirkkalassa). Lempaédldn Marjaméki on rakenteilla. Tampeereen Lahdesjarven
asemakaavaa on tehty padosin paljon tilaa vaativan erikoiskaupan Retail Park -tyyp-
piselle myymalalle. Ylsjarven Elovainion alueella on voimassa oleva asemakaava.

Tampereen kaupunkiseudun ulkopuolella seudullisesti merkittdvid vahittdiskau-
pan suuryksikoitd (KM2) on osoitettu Ikaalisiin, Kylmédkoskelle, Mouhijédrvelle, Ha-
meenkyroon, Parkanoon ja Vammalaan. Naistd Kylmédkosken kohde on olemassa
oleva suuryksikkd, jonka tontilla on voimassa oleva kaupan suuryksikén mahdollis-
tava asemakaava. Myos Mouhijarven Haijadn yksikko on olemassa, mutta maakun-
takaavassa on varauduttu oikeusvaikutteisen yleiskaavan mukaisesti siirtim&én ja
laajentamaan yksikkod. Himeenkyrossd keskustan tuntumassa ja Parkanossa Pah-
kalan alueella on suuryksikét mahdollistavat asemakaavat. Vammalassa on vireilld
nykyisen marketin laajennus. Ikaalisten KM2 alue ajoittuu vuoden 2010 jélkeen (li-
samerkintd v).

Teksti vastaa kaavaselostuksen kirjoittamishetken tilannetta. Valtioneuvosto jatti
vahvistamatta maakuntakaavasta Nokian Kalkun ja Pirkkalan Linnakorven véahittais-
kaupan suuryksikot valtakunnallisten alueidenkéytttavoitteiden ja maakuntakaavan
sisédltovaatimusten vastaisina. Uudet suuryksikot olisivat hajauttaneet yhdyskunta-ja
palvelurakennetta seka lisdnneet liikennetarvetta ja liikenteestd ymparistolle aiheu-
tuvia haittoja. Pirkanmaan liitto on hakenut pddtokseen muutosta korkeimmasta
hallinto-oikeudesta.

Piijat-Hameen maakuntakaava

Kaupunki- ja kuntatasoisten keskustatoimintojen alueille voidaan sijoittaa vahittais-
kaupan suuryksikditd. Keskustatoimintojen alakeskuksiin voidaan sijoittaa sellaisia
vahittdiskaupan suuryksikéitd, jotka palvelevat alakeskusten vaikutusalueen asuk-
kaita (eivét saa olla seudullisesti tai maakunnallisesti merkittdvid). Keskustatoimin-
tojen ja alakeskusten alueilla véhittdiskaupan suuryksikdiden toteuttamisen ajoit-
tamisessa on otettava huomioon kaupunkiseudun palvelurakenteen tasapainoinen
kehittdminen siten, ettei palvelutarjonnassa aiheudu alueellisia tai vdestoryhmittaisia
palvelujen saavutettavuuteen haitallisesti vaikuttavia muutoksia.

Vihittdiskaupan suuryksikon kohdemerkintda kédytetddn osoittamaan vahintdén
seudullisesti merkittavid vahittdiskaupan suuryksikoitd, mutta se ei sulje pois myds-
kdan véahittdiskaupan myymalédkeskittymien sijoittumista. Suuryksikéiden toteut-
tamisen ajoittamisessa on otettava huomioon kaupunkiseudun palvelurakenteen
tasapainoinen kehittdminen siten, ettei palvelutarjonnassa aiheudu alueellisia tai
vdestdryhmittdisid palvelujen saavutettavuuteen haitallisesti vaikuttavia muutoksia.
Vihittdiskaupan suuryksikoiden tarkempaa sijaintia suunniteltaessa tulee minimoida
liikkenteen aiheuttamat haittavaikutukset. Suuryksikkomerkintsjd on osoitettu Lah-
dessa Holmaan, Karistoon ja nykyiselle paikalleen Launeelle sekd Heinolan Téhti-
niemeen.

Maakuntakaavan palvelujen alueet ovat suurten laitosten ja paljon tilaa vaativan
kaupan alueita. Kaupan tarpeisiin varatut palvelualueet ovat toistaiseksi joko vajaasti
rakennettuja tai rakentamattomia alueita. Alueet sijaitsevat usein taajamien ulko-
puolella, joten liikenteen toimivuuteen, pysidkointipaikkoihin ja julkisen liikenteen
yhteyksiin on kiinnitettdva erityistd huomiota.
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Kymenlaakson maakuntakaava

Keskustatoimintojen alueelle voi sijoittua vahittdiskaupan suuryksikéita tai vaiku-
tuksiltaan niihin verrattavia kaupallisia palveluja. Aluetta suunniteltaessa on va-
rauduttava riittdvddn nykyistd keskustatoimintaa sijainnillaan tukevaan palvelu-
tilatarjontaan. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee mahdollistaa uusien
palvelujen keskittdiminen olevien palvelujen ldheisyyteen palvelujen vetovoiman ja
kehittdmisedellytysten lisddmiseksi.

Vihittaiskaupan suuryksikon merkinnalld (km) osoitetaan vahintdén seudullisesti
merkittdvien MRL 114 §n mukaisten vahittdiskaupan suuryksikdiden sekd vaiku-
tuksiltaan niihin rinnastettavien myymaéldkeskittymien sijaintia. Suuryksikdiden
palvelutarjonnassa, mitoituksessa ja tarkemmassa sijoituksessa on varmistettava
seudun palvelurakenteen tasapainoinen kehittiminen. Suuryksikkdja kehitettdessa ja
sijoitettaessa on varmistettava, ettd tehtdvit toimenpiteet eivét heikennd palveluiden
saavutettavuutta seudun muissa osissa.

Vahittdiskaupan suuryksikot (hypermarketit) sijoittuvat Kotkan Jumalniemen ja
Sutelan alueille sekd Kouvolan seudulla Kouvolan-Kuusankosken sauma-alueelle
valtatien 6 ja Kouvola—Kuusankoski -tien liittymé&alueelle. Alueilla, joissa merkintdd
on kéytetty, on jo toiminnassa taajama-alueiden ulkopuolisia vdhittdiskaupan suur-
yksikkgjd. Kaavassa ei ole uusia vahittdiskaupan suuryksikkdjen tai vaikutuksiltaan
niihin rinnastettavien myymalikeskittymien alueita. Taajama-alueella jo toimiville
vihittdiskaupan suuryksikéille voidaan osoittaa tilavarauksia edellyttden, ettd kau-
pan merkitys pysyy paikallisena.

Kaupan palvelujen alueen merkinnilld (p1) osoitetaan maakunnallisesti merkit-
tavien litkenteeseen tukeutuvan kaupan palvelujen alueet ja kohteet. Palvelujen tar-
jonta ei saa vaarantaa vastaavien palvelujen kehittdmismahdollisuuksia nykyisissa
taajamissa tai keskustoissa. Merkintdd on kdytetty Mustilan (Eliméki) ja Kausalan
palvelualueilla (litti), jotka sijoittuvat varsinaisen taajaman ulkopuolelle. Taajamassa
jo sijaitsevien palvelujen kehittdmismahdollisuuksien sdilyttdmiseksi tarkemman
suunnittelun yhteydessd tulee tutkia palvelualueiden valikoiman ja mitoituksen
vaikutusta taajaman palveluihin.

Tyo6paikka-alueille (TP) voidaan sijoittaa paljon tilaa vaativaa erikoistavaran kaup-
paa, kun ensin selvitetddn sijoittamisen vaikutukset vastaavien palveluiden saatavuu-
teen ja kehittdimismahdollisuuksiin nykyisissd kuntakeskuksissa.

Kuopion seudun maakuntakaava

Péddperiaatteena kaupan rakenteen kehittdmisessd on kehittdd Kuopion keskustaa
erityisesti erikoiskaupan keskuksena ja toisaalta mahdollistaa Kuopion asema valta-
kunnanosakeskuksena osoittamalla valtatien 5 varteen mahdollisia suuryksikkoéalu-
eita pdivittdistavarakaupalle ja tilaa vieville erikoiskaupalle.

Kuopion keskusta-alue Haapaniemen alue mukaan luettuna osoitetaan keskusta-
toimintojen alueeksi (C), jolle sijoittuu keskustahakuisia erikoiskaupan palveluja ja
vahittdiskaupan suuryksikkojd. Alueen kiayton suunnittelussa tulee luoda edellytyk-
set korkeatasoisen ja vetovoimaisen keskusta-alueen kehittdmiselle sekd monipuo-
lisen erikoiskaupan palveluiden sijoittamiselle. Merkinnéilld cal ja ca2 osoitetaan
Kuopion kaupunkiseudun aluekeskukset, joihin voidaan sijoittaa vahittdiskaupan
suuryksikkaja.

Maakuntakaavassa on osoitettu kohdemerkinnéilld kolme vahittdiskaupan suur-
yksikkod (merkinnalld km), kaksi tilaa vievdn erikoiskaupan aluetta (merkinnalld km-
e) sekéd vahittdiskaupan ja tilaa vievén erikoiskaupan kehittdmisen alue (merkinnalld
kma-e). Maakuntakaavan tyopaikka-alueille (TP) on mahdollista sijoittaa my®s paljon
tilaa vaativaa erikoiskauppaa.
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Kuva 3. Kuopion seudun maakuntakaavaa varten laadittu kaupan rakennekartta.

Merkinnélld km (Pdivaranta, Kolmisoppi ja Savilahti) osoitetaan véhintdan seudullis-
ta merkitystd omaavat vahittdiskaupan suuryksikot. Suunnittelumaarédyksen mukaan
alueelle saa sijoittaa yli 5 000 kerrosnelidmetrin vahittdiskaupan suuryksikon/suur-
yksikkojd, jonka/joiden sijainti ja koko médritelldan tarkemmin kuntakaavoituksessa.
Alueelle saa sijoittaa my®0s tilaa vievaa erikoiskauppaa.

Merkinndn km-e (Siilinjdrvi eteldinen ja pohjoinen) osoittamalle alueelle saa sijoit-
taa paljon tilaa vievaa erikoiskauppaa, jonka sijainti ja koko méaritelldan tarkemmin
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kuntakaavoituksessa. Vdhittdiskaupan ja tilaa vievédn erikoiskaupan kehittimisen
alueelle kma-e (Pitkédlahti-Hiltulanlahti) saa sijoittaa enintddn kaksi maankdytto- ja
rakennuslain 114 §:ssd tarkoitettua vahittdiskaupan suuryksikkod, joiden sijainti ja
koko médritellddn tarkemmin kuntakaavoituksessa. Alueelle saa sijoittaa myds tilaa
vievad erikoiskauppaa.

Pohjois-Karjalan maakuntakaava

Joensuun keskustatoimintojen alueelle ja seutukeskusten keskustatoimintojen alu-
eelle voi sijoittua véhittdiskaupan suuryksikkgja. Joensuun ydinkaupunkiseudun
alakeskuksiin ei saa sijoittaa maankaytto- ja rakennuslain 114 §:ssé tarkoitettua véhit-
tdiskaupan suurmyymaélaa. Yksittdisten tdtd pienempien véhittdiskaupan myymaloi-
den kehittiminen on kuitenkin sallittua, vaikka niiden yhteinen kokonaismyymaldala
ylittdisi 2 000 kerrosneliometrid.

Vahittaiskaupan suuryksikdiden osalta maakuntakaavan tarkoituksena on tuoda
esille vaihtoehtoisia/mahdollisia sijaintipaikkoja, jotka tukevat kaupunkiseudun
yhdyskunta- ja palvelurakenteen tasapainoista kehittdmista ja sijoittuvat saavutetta-
vuuden kannalta edullisesti. Osoitetut sijaintipaikat soveltuvat vaihtoehtoisesti hyvin
myos erikoiskaupan suuryksikoiden sijainnille.

Vihittdiskaupan suuryksikon kohdemerkinnilld (km, km-1 ja km-2) osoitetaan
véahintdan seudullista merkitystd omaavia maankaytto- ja rakennuslain 114 §n tar-
koittamia védhittdiskaupan suuryksikoitéd varten. Suuryksikdiden toteuttamisen ajoit-
tamisessa on otettava huomioon kaupunkiseudun palvelurakenteen tasapainoinen
kehittdiminen siten, ettei palvelutarjonnassa aiheudu alueellisia tai eri vdestoryhmid
koskevia palvelujen saavutettavuuteen haitallisesti vaikuttavia muutoksia. Lisdimer-
kinngilla 1 ja 2 osoitetuille alueille on kohdennettu erityinen suunnittelumaarays,
joka koskee niiden toteuttamisen ajoitusta tarvittavien uusien liikennejérjestelyjen
johdosta:

® km-1: uuden suuryksikon toteuttamisen edellytyksendi on viereisen valtatien eritasoliit-

tymdin suunniteltujen uusien liittymdjdrjestelyjen toteuttaminen

® km-2: alueen toteuttaminen on ajoitettava siten, ettei suuryksikkoi toteuteta ennen kuin

viereiselle valtatielle suunniteltu eritasoliittymdi on rakennettu

Vahittdiskaupan suuryksikon alueina on osoitettu nykyiset kauppapaikat Kapykan-
gas, Pilkko ja Raatekangas Joensuussa sekd uusina paikkoina valtatien 6 ja kantatien
74 risteysalue Joensuussa sekd Reijola Pyhéselédssa.

Tyo6paikka-alueiden (TP, TP-e ja TP-1) aluevarausmerkinnélld osoitetuille alueille
voidaan sijoittaa my®0s tilaa vievén erikoiskaupan yksikoitd. Lisdmerkinnélld e osoi-
tetaan alueet, joille voidaan sijoittaa vahdisessda mddrin erikoiskaupan suuryksikoita.
Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee tarkemmin osoittaa suuryksikdiden
sijainti ottaen erityisesti huomioon toimivat liikennejérjestelyt ja toiminnan sopeu-
tuminen ldhialueen muuhun maankdyttoon. Lisdamerkinnilld 1 osoitettujen alueiden
toteuttamisen ajoittaminen on suunniteltava siten, ettei niitd toteuteta ennen kuin
valtatien 6 ohitustie ja Reijolan eritasoliittyméa on rakennettu. Alueen kayttd suunni-
tellaan tarkemmin yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa.

Keski-Suomen maakuntakaava

Véhittdiskaupan suuryksikoitd voidaan sijoittaa keskustatoimintojen ja keskustatoi-
mintojen alakeskusten alueelle sekd km-merkinndlld osoitetuille taajama-alueille.
Jyviskylan kaupungin taajamarakenteen sisdlld voi olla yli 2 000 kerrosneliémetrin
suuruisia yksikditd, joiden merkitys on paikallinen ldhialueen riittdvasta vaestomaa-
réstd ja ostovoimasta johtuen.
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Kuva 4. Keskustatoimintojen alueet ja kaupan suuryksikkémerkinnit Keski-Suomen maakuntakaa-
vassa. (Kaava on vahvistettavana ympéaristdministeriossa.)

Vihittdiskaupan suuryksikon merkintddn km liittyvan suunnitteluméérdyksen mu-
kaan védhintddn seudullisesti merkittdva suuryksikko tulee sijoittaa taajamaan tai sen
valittoméaan laheisyyteen. Merkintéd ennakoi uusien kauppapaikkojen muodostumista
ja se on osoitettu seuraaviin taajamiin: Hankasalmen asema, Jyvaskylan Eteld-Keljo,
Jyvaskyldn maalaiskunnan Palokka, Karstula, Konnevesi, Korpilahti, Kuhmoinen,
Kyyjdrven Paletin kauppakeskus, Petdjdvesi, Pihtipudas, Saarijarvi ja Uurainen.
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Vihittdiskaupan suuryksikon merkinndn km-1 alueelle saa sijoittaa matkailu- ja
myymaéldkeskittymén tai vahittdiskaupan suuryksikoitd siten, ettd pdivittdistavara-
myymaéldiden yhteinen pinta-ala saa olla enintdan 2 000 kerrosneliometrid. Merkinté
osoittaa olemassa olevan Jyvaskyldn Viherlandian seké uusina Eteld-Keljon ldntisen,
Jyvidskyldn maalaiskunnan Kanavuoren-Ruokosaaren ja Tikkakosken risteyksen, Lau-
kaan Lievestuoreen ja Toivakan Viisarinméen kauppapaikkojen muodostumisen.

Etela-Pohjanmaan maakuntakaava

Vahittaiskaupan suuryksikot sijoitetaan padsadntdisesti keskustatoimintojen alueille
(seutukuntakeskus, kuntakeskus ja keskustatoimintojen alakeskus), joissa ne tuke-
vat muiden palvelujen saatavuutta. Suuryksikéiden mitoitus ja sijainti mééritelldan
kunnan kaavoituksessa.

Merkinnalld km osoitetaan taajamatoimintojen alueilla, mutta varsinaisten ydin-
keskustojen reuna-alueille sijoittuvat yli 2 000 kerrosnelidmetrin suuruiset véhit-
tdiskaupan myymalat. Merkinta ei koske paljon tilaa vaativia erikoismyymaloita.
Merkinnélld on osoitettu kaksi kohdetta: Alahdrméssa ja Alajarvelld on varattu alueet
ydinkeskusta-alueiden vélittéméaan ldheisyyteen taajamatoimintojen alueille.

Eteld-Pohjanmaan maakuntakaava vahvistettiin toukokuussa 2005, mutta sita
muutettiin jo elokuussa 2006. Muutoksen oleellisin toimenpide oli teollisuusalueen
kohdemerkinndn muuttaminen km1- merkinnaksi, mika sallii vahittdiskaupan suur-
yksikon rakentamisen valtatien 19 itdpuolelle Lapualla.

Pohjanmaan maakuntakaava

Kaupunkikeskustojen keskustatoimintojen alueen merkinnalld osoitetaan kaupun-
kikeskustojen palvelutoimintojen alue, jonne voi sijoittua keskustahakuisia kaupan
palvelujaja vdhittdiskaupan suuryksikoitd. Kuntakeskusten keskustatoimintojen alu-
een merkintd mahdollistaa keskustatoimintojen alueella alle 5 000 kerrosneliometrin
kokoisen véhittdiskaupan suuryksikon rakentamisen. Kaupunki- ja kuntakeskusten
alueella vahittdiskaupan suuryksikon mitoitus tulee sopeuttaa ymparistoon ja selvit-
tdd tarkemmalla kaavoituksella. Kaupunkien ja kuntien alakeskuksiin ei saa sijoittaa
vahittdiskaupan suuryksikkoa.

Vahittdiskaupan suuryksikkémerkinnélld (km) osoitetaan maankayttd- ja raken-
nuslain méarittelemid vahittadiskaupan suuryksikkdjé ja sallitaan erikoiskaupan yksi-
koiden (ns. Retail Park) sijoittumista alueelle. Kaupan suuryksikoiden toteuttamisen
ajoittamisessa on otettava huomioon kaupunkiseudun ja kuntien palvelurakenteen
tasapainoinen kehittdminen. Alueidenkédyton suunnittelussa ja kaavoituksessa tulee
kiinnittda erityistd huomiota alueen liikennejarjestelyihin. Maakuntakaavassa talla
merkinnélld osoitetaan kaksi aluetta (Kivihaan alue ja Vaasan moottoritien ja Yhdys-
tien risteysalueen pohjoispuoli Vaasassa).

Palvelujen alueen merkinnilla (p) osoitetaan seudullisesti merkittdavat yksityisten
palvelujen alueet. Alue on varattu ensisijaisesti paljon tilaa vaativan erikoiskaupan
tarpeisiin. Aluetta rakennettaessa tulee kiinnittdd erityistd huomiota litkennejérjes-
telyihin ja maisemaan. Maakuntakaavassa tdlld merkinnélla osoitetaan Tervajoen
keskusta Véahdssakyrossd ja Isossakyrossa sekd Edsevon alue Pederséren kunnassa.

Keski-Pohjanmaan maakuntakaava

Vahittdiskaupan suuryksikko-merkintédd (km) kdytetddan osoittamaan vahintdan seu-
dullisesti merkittdvid, MRL 114 §:n tarkoittamia vahittdiskaupan suuryksikéitd, jotka
eivét sijoitu keskustatoimintojen alueille. Merkintddn ei liity suunnittelumaérayk-
sid. Maakuntakaavan ainoa km-merkintd on Kokkolan Heinolan alueella. Véhittais-
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kaupan suuryksikon toteuttaminen Heinolaan oli jo maakuntakaavaa laadittaessa
hankesuunnitteluvaiheessa, joten maakuntakaavaehdotus oli siltd osin luonteeltaan
toteava. Heinolan aluetta lukuun ottamatta kaupan toiminnot sijoittuvat keskustoi-
hin, jotka Kokkolassa on osoitettu aluemerkinnilld (C) ja muissa kunnissa kohde-
merkinnalla (c).

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaava

Maankéytt6- ja rakennuslain 114 §n mukaisten véhittdiskaupan suuryksikéiden ra-
kentaminen on mahdollista maakuntakaavan keskustatoimintojen alueilla. Sellaisiksi
tulkitaan C- ja ca -merkinnét. Seutua palvelevilla vdhittdiskaupan suuryksikéilld
tarkoitetaan hypermarketteja, suuria supermarketteja ja kauppakeskuksia. Maakun-
takaavalla ohjattavan seudullisesti merkittdvan suuryksikon kerrosalan alarajana on
noin 5 000 neliometrid. Téllaisia uusia suuria yksikkoja tarvitaan ensisijaisesti Oulun
Kaakkurin, Linnanmaan-Kaijonharjun ja Hiukkavaaran aluekeskuksissa. Kauppa-
keskuksia, joilla ei ole seudullisia vaikutuksia voidaan sijoittaa muihinkin taajamiin
ja ohjata kuntakaavoituksella, vaikka yksikon koko ylittdisi laissa mééaritellyn ker-
rosalarajan.

Kaupunkikehittdimisen kohdealueiden suunnitteluméaéréyksissd on lisaksi seuraa-

via vidhittdiskaupan sijoittumista ohjaavia suunnitteluméaéarayksia:

¢ Oulun kaupunkiseutu. Alueen kaupunki-, kunta- ja aluekeskuksiin voidaan sijoittaa
seutua palvelevia vihittdiskaupan suuryksikkoja. Yksikot tulee sijoittaa siten, etti ne
tukevat yhdyskuntarakennetta ja ovat hyvin kevyt- ja joukkoliikenteen saavutettavis-
sa.

* Raahen kaupunkiseutu. Uusien kauppapaikkojen sijoitusratkaisuilla ei saa vaarantaa
kaupungin keskustan kehittimisedellytyksid.

* Oulun eteliisen alueen kaupunkiverkko. Alueen kaupunkikeskuksiin voidaan sijoittaa
seutua palvelevia vihittidiskaupan suuryksikoiti. Yksikot tulee sijoittaa siten, ettd ne
ovat hyvin kevyt- ja joukkoliikenteen saavutettavissa. Yksityiskohtaisemmassa suun-
nittelussa kaupan ja muiden palvelujen, elinkeinoelidmin, asutuksen, liikenteen ja vir-
kistystoimintojen sijoittelussa on pyrittivi tehostamaan verkostokaupungin olemassa
olevien yhdyskuntien alueiden kiyttod kuntien viliselld yhteistyolli ja tyonjaolla.

Huomioita km-merkinnan kaytosta

Vahittdiskaupan suuryksikkomerkinnén kéytté olemassa olevan tilanteen toteajana
ja uusien sijoittumispaikkojen osoittajana vaihtelee maakunnan tilanteen mukaan.
Esimerkiksi Kymenlaakson ja Keski-Pohjanmaan maakuntakaavoissa km-merkinnal-
14 osoitetaan vain jo olemassa olevia kauppapaikkoja ja hankesuunnitteluvaiheessa
olevia yksikditd kun esimerkiksi Pirkanmaalla ja Keski-Suomessa merkinnilld en-
nakoidaan myds uusien kaupan sijoittumispaikkojen muodostumista. Kaikissa kaa-
vaselostuksissa ei tuoda selkeésti esiin, mitkd merkinnét osoittavat olemassa olevia
ja mitkd uusia kaupan sijoittumispaikkoja.

Km-kohdemerkintd voi mahdollistaa yhden tai useamman vahittdiskaupan suur-
yksikon sijoittumisen tietylle alueelle. Yhdelld merkinnilld useamman suuryksi-
kon sijoittumisen samalle alueelle mahdollistavat Uudenmaan ja Kuopion seudun
maakuntakaavat. Tdma ratkaisu antaa véljyyttd kuntakaavoitukseen, mutta saattaa
ajan myo6td myos vaikeuttaa kehityksen hallintaa - etenkin kun kaavoissa ei ole ase-
tettu yldrajaa suuryksikodiden kerrosalalle. Suuryksikkdmerkinnélle ei ole asetettu
kerrosalan yldrajaa muissakaan maakuntakaavoissa, mutta esimerkiksi Keski-Suo-
men maakuntakaavassa km-1 alueen péivittdistavaramyymaldiden yhteenlasketuksi
enimmadispinta-alaksi méaritellddn 2 000 kerrosneliometrid.
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Suunnittelumé&drayksissd olisi hyva pyrkid mahdollisimman yksiselitteisiin méérit-
telyihin. Kuntakaavoituksessa tulkintaongelmia saattaa aiheuttaa esimerkiksi seuraa-
vankaltainen maédrays: lisimerkinnilli x osoitetaan alueet, joille voidaan sijoittaa vihdisessi
miirin erikoiskaupan suuryksikditi. Ratkaistavana on siis kysymys siitd, miten tulkitaan
maakunnallisesti merkittdva vihdinen mééra erikoiskaupan suuryksikoit.

Maakuntakaavaprosessin kesto olisi hyvé ottaa huomioon silloin, kun suuryk-
sikkomerkintddn liitetddn ajoitusvuotta koskevia médrdyksia. Maakuntakaavoitusta
aloitettaessa esimerkiksi vuotta 2015 saatetaan pitdé riittdvén pitkan aikavilin ratkai-
suna, mutta kaavan vahvistamisen aikaan se voi olla jo muutaman vuoden paassa.
Tietyn vuoden sijasta saattaakin olla tarkoituksenmukaisempaa sitoa suuryksikén
toteuttamisajankohta muun yhdyskuntarakenteen kehittymiseen (uusien asuin- ja
tydpaikka-alueiden rakentuminen, tiejdrjestelyt jne.).

34
Kilpailunakékulman huomioiminen

Kilpailu ilmenee vahittdiskaupassa sekd myymaldryhmittymien ja -ketjujen ettd yk-
sittdisten myymaloiden valisend kilpailuna. Lisdksi vahittdiskaupan eri toimi-alat
kilpailevat keskenddn ja suhteessa muihin palvelualoihin. Myymalat kilpailevat paa-
asiassa hinnoilla, laadulla, valikoimilla, sijainnilla, koolla ja palvelulla. Kilpailuvaiku-
tukseksi voidaan mééritelld uuden tai laajennettavan maakunnallisesti ja seudullisesti
merkittdvan vdhittdiskaupan suuryksikon tai myymaélédkeskittymén synnyttdmaésta
kilpailusta aiheutuvat muutokset vaikutusalueella. Kilpailun aiheuttamia vaikutuk-
sia voi ilmetd esimerkiksi seuraavissa tekijoissa:

¢ markkinoiden keskittymisaste ja kaupan toimijoiden markkinaosuuksien kehi-

tys

* uusien toimijoiden alalle tulo

¢ ostovoiman siirtyma

* myymaldrakenne

¢ tehokkuus, tuottavuus ja kannattavuus

¢ investoinnit

¢ logistiikka

¢ tybvoimatarve

* myymaéloiden hintataso ja valikoima sekéd palvelujen saavutettavuus

Kilpailuvaikutusten ennakointi on haasteellista, koska monet vaikutuksista riippuvat
kuluttajan kdyttdytymisen mahdollisesta muutoksesta ja kilpailun aiheuttamista dy-
naamisista vaikutuksista yritysten toimintaan. Viranomaisten ennusteet kilpailuvai-
kutuksista ovatkin suuntaa antavia. Tarkeintd kilpailun toimivuuden kannalta olisi
varmistaa, ettd kaavoituksella luodaan edellytykset sille, ettd niin uusien toimijoiden
alalle tulo kuin uusien liikeideoiden kehittdminenkin olisivat mahdollisia. Pitimalla
alalle tulon esteet mahdollisimman alhaisina varmistetaan se, ettd luodaan edellytyk-
set toimivalle kilpailulle ja sen my®6ta positiivisille kilpailuvaikutuksille.

Tarkasteluissa maakuntakaavoissa kilpailuvaikutukset tulevat useimmiten esiin
taustaselvityksissd ostovoimaa ja sen siirtymiéd koskevina arvioina sekd yleisen ta-
son kuvauksina vidhittdiskaupan suuryksikéiden vaikutuksista kilpailuasetelmaan.
Tarkastelu on pédsdantdisesti kilpailuvaikutuksia yleiselld tasolla kuvailevaa, eikd
kohdistu suoraan tiettyihin myymal6ihin tai kaupan toimijoihin. Péivittdistavara-
kaupan myymaldtyypeistd tuodaan useimmin esiin vaikutukset pienmyymaldiden
ja erikoiskaupassa vaikutukset keskustamyymaéldiden toimintaedellytyksiin.
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"Toteutuessaan 5 000 kerrosneliometrin suuruisena erikoiskaupan yksikkond sijaintipaikka
ei vaikuttaisi maakuntakaavaan merkittyihin keskuksiin negatiivisesti. Kirkonkylin tamdin-
hetkisiin palveluihin sijaintipaikka vaikuttaisi toimintoja tukevana.”

" Sijoittumisensa vuoksi uusien hypermarkettien kilpailuvaikutukset kohdistuvat voimak-
kaimmin keskustan erikoismyymadldihin ja lihialueen piivittdistavarakaupan pienmyymi-
loihin. Néiden myymiloiden saattaa olla vaikeaa vastata kivistyvdin kilpailuun hinnoilla,
mutta kauppiaiden kilpailukeinona voivat olla esimerkiksi palvelussa ja tuotevalikoimassa
tehtdvit muutokset.”

My®6s péivittdistavarakaupan myymaldiden nykyiset markkinaosuudet nousevat
esiin maakuntakaavojen taustaselvityksissd. Tarkastelu on useimmiten toteutettu
myymaldtyyppien vélisind prosenttiosuustarkasteluina tai yleisen tason sanallisina
kuvauksina: “kuusi suurinta piivittdistavaramyymilid myy 26 % pdiivittdistavaran koko-
naismyynnistd”. Uusien suuryksikoiden vaikutusta markkinaosuuksiin on tarkasteltu
vain muutamissa taustaselvityksissa.

Kaavaselostuksissa véahittdiskaupan kilpailundkdkulman vaikutus kaavaratkai-
suihin tuodaan esiin joko viittauksella maakuntakaavatyon yhteydessa tehtyyn kau-
palliseen selvitykseen, maininnalla kilpailuvaikutusten huomioimisesta tai lyhyelld
kuvauksella siitd, miten ja miksi kilpailundkoékulma on vaikuttanut.

"Vihittiiskaupan suuryksikoiden suunnittelukriteerit perustuvat mm. seuraaviin lihto-
kohtiin: ...ostovoiman alueellisen kehityksen ennakointi, kaupan omat mm. tuottavuuteen
ja kilpailukykyyn liittyvien tavoitteiden huomioiminen, kilpailulainsdddinta ja eri osapuo-
lien tasapuolista kohtelua koskevat lihtokohdat.”

”Kaupan tehokkuusvaatimukset edellyttivit uusia liikeideoita ja toimintatapoja. Timin
mukaisesti uusia hankkeita kaavaillaan mm. kaupunkirakenteen ulkopuolelle hyvien lii-
kenneyhteyksien varteen.”

" Osoittamalla erikoiskaupan suuryksikoille riittavin monta palvelurakenteen ja sijainnin
kannalta jirkevid paikkaa, turvataan kilpailu maakunnan alueella yhdyskuntarakennetta
vaarantamatta.”

"Kaavassa osoitetaan riittivisti tyydyttivii sijoituspaikkoja merkitykseltiin seudullisille
suuryksikoille siten, ettd ne tidydentivit palveluverkkoa, turvaavat yritystoiminnan toi-
mintaedellytyksid ja mahdollistavat osaltaan kaupan kilpailua.”

"Suuryksikdiden verkostoratkaisun lihtokohtana olevalla ns. mahdollistavalla vaihtoeh-
tomallilla on haluttu turvata suomalaiseen yhteiskuntaan kuuluva avoimen kilpailun
periaate.”

Maakuntakaavassa tehtyjen kaupan sijoittumista koskevien ratkaisujen vaikutus
vahittdiskaupan kilpailuun tuodaan esiin mm. seuraavasti:
"Olennaista kilpailuvaikutusten kannalta on alueiden toteuttamisjirjestys ja toteutunut
mitoitus. Ensimmidisend rakentuvalla yksikolli on luonnollinen kilpailuetu, miki vaikuttaa
olennaisesti kilpailevien aluevarausten toteutumiseen ja laajuuteen.”

”Liikepaikkojen asteittainen rakentuminen muuttaa markkinoita, mutta tutkituista pai-
koista suuri osa voidaan toteuttaa ilman kielteisii vaikutuksia palveluverkolle.”

"Suuryksikdiden sijoittumisalueiden toteutuminen tapahtuu seudullisen palvelutarpeen,
ostovoiman kehittymisen ja kaupan kilpailutilanteen edellyttimissi laajuudessa.”
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Yhteenvetona voidaan todeta, ettd kilpailundkdkulma tiedostetaan ja otetaan huomi-
oon etenkin silloin, kun maakuntakaavatyon yhteydessd on tehty palveluverkkosel-
vitys tai muu kattava kaupallinen selvitys. Kilpailuvaikutusten syvillinen tarkaste-
lu yhdesséd yhdyskuntarakenteellisten tekijdiden kanssa nayttdisi kaavaselostusten
pohjalta olevan kuitenkin enemmaén tai vahemmé&n hahmottumaton kokonaisuus.
Useimmiten tarkastelun kohteena on ollut uusien suuryksikdiden vaikutus kilpailu-
tilanteeseen, kilpailun toimivuuden tarkastelu on jadnyt taka-alalle.
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Haastattelut — kohdennettu
tarkastelu

Tédssd luvussa kuvataan Pirkanmaan, Pohjois-Karjalan, Turun kaupunkiseudunja Uu-
denmaan maakuntakaavoitusta koskevissa haastatteluissa esiin tuotuja nakemyksia.
Haastateltavina oli maakunnan liittojen, ympéristokeskusten, kuntien sekd kaupan
ryhmien ja kauppakamarien edustajia. Luettelo haastatelluista henkil6istd on liitteena
1. Tarkastelu koostuu seuraavista asioista:

¢ yhteisty0 ja vuorovaikutus maakuntakaavaa laadittaessa

¢ maakuntakaavan ohjausperiaatteiden vélittyminen kuntakaavoitukseen

¢ seudullisesti merkittava suuryksikko

¢ kaupan varausten tarkistamistarve maakuntakaavassa

¢ Kkilpailundkdkulman huomioiminen

4.1

Yhteistyo ja vuorovaikutus
maakuntakaavaa laadittaessa

Maakuntaliittojen ja kuntien vélinen yhteistyd ja vuorovaikutus sujui padsdantoisesti
hyvin. Ndkemysten yhteensovittamisessa ei ollut ylitsepddsemattomid ongelmia.
Palveluverkkoselvitykset olivat antaneet hyvan lahtokohdan keskusteluille ja yhteis-
ymmarryksen l8ytymiselle. Aivan ongelmitta ei kuitenkaan selvitty:
¢ kunnat ehdottivat suuryksikkdpaikkoja enemmén kuin kaavaan merkittiin,
“mahdottomuuksia” ei kuitenkaan esitetty
¢ kuntien ndkemykset olivat osin ristiriidassa keskendén, jolloin maakuntaliitolta
olisi kaivattu voimakasta seudullista ndkemystd
¢ yhteistilaisuudet maakuntaliiton ja kaikkien kuntien kanssa olisivat olleet tar-
peen

My6s kauppa olisi toivonut suuryksikéille useampia mahdollisia sijoittumispaik-
koja ja maakuntaliitoilta kaivattiin vahvaa roolia seudullisista asioista péétettdessa.
Voimakasta ristiriitaa maakuntaliittojen ja kaupan nikemysten vaililld ei kuitenkaan
ollut. Maakuntakaavan kaupan sijoittumisratkaisuja pohtimaan perustetuissa yhteis-
tyoryhmissé asioista voitiin keskustella saman poydéan dédressd: kaavaratkaisuihin ei
tullut yllatyksid. Yhteisesti hyviksyttavissd olevaan ratkaisuun padseminen edellytti
kuitenkin mm. seuraavien asioiden kisittelya:

¢ maakuntakaavan mahdollistavuus, joustavuus ja yleispiirteisyys

¢ kaupan monialaisuus

¢ kaupan sijoittumismahdollisuudet keskustoissa (tila, liikkenne, parkkipaikat)

Maakuntaliitoilla ja ympéristokeskuksilla ei mydskddn ollut suuria ndkemyseroja
kaupan sijainnin ohjausperiaatteista. Ymparistokeskuksilta saatu palaute kohdistui
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lahinnd kaavojen merkintatapoihin (esimerkiksi merkinnan sijoittaminen risteyksen
péille), vahittdiskaupan suuryksikéiden méarddn ja sijoittumiseen sekd valtakunnal-
listen alueidenkéyttotavoitteiden huomioimiseen. Ymparistokeskusten ndkemykset
otettiin pddsddntdisesti huomioon kaavoja laadinnassa, kaikkia ndkemyksia ei kui-
tenkaan huomioitu.

4.2

Maakuntakaavan ohjausperiaatteiden
vdlittyminen kuntakaavoitukseen

Maakuntaliittojen, kuntien ja ympéristokeskusten mukaan maakuntakaavojen kau-
pan ohjausratkaisut ovat vélittyneet hyvin kuntakaavoihin, erityisid ongelmia ei ole
esiintynyt. Palveluverkkoselvitykset sekd kaupan sijoittumisen ohjausta kasittelevét
yhteistydryhmét ovat luoneet hyvaa suunnitteluhenked: erityisid ongelmia ei odoteta
jatkossakaan.

Kaupan toimintatapojen muuttuminen ja uudet kaupan hankkeet saattavat kui-
tenkin aiheuttaa ristiriitatilanteita tulevaisuudessa. Kysymys on kaavan luonteesta
("niukka/mahdollistava”) seka siitd, miten hyvin maakuntakaava pysyy ajan tasal-
la:

* 7jos sijoittumispaikat on jo lyoty lukkoon, miten uusi hanke voi sijoittua alueelle”?

* "maakuntakaavan viljyys mahdollistaa tulkintoja yleiskaavoissa — hyvi asia, mutta

tuleeko lukumdiiri- ja kerrosalarajoitusten puuttumisesta mychemmin ongelmia?”

Keskeisimmat maakuntakaavan kaupan sijoittumisen ohjaamisen kehittdmistarpeet
ovat maakuntaliittojen, ymparistokeskusten ja kuntien mukaan:
* maakuntakaavaprosessin selkeyttiminen sekd mahdollisuus nykyistd nopeam-
paan maakuntakaavan paivittdimiseen
* maakuntakaavan yleispiirteisyyden sdilyttdminen ja kehittdminen
¢ seudullisen ndkemyksen vahvistaminen ja siihen sitouttaminen - kaikki kunnat
saman pdyddn ddreen
¢ yhteisten termien ja tulkintojen médrittely, etenkin tilaa vaativassa erikoiskau-
passa
¢ seudullisesti merkittdvan suuryksikdn méarittely /pédivittdminen
* maankdyttd- ja rakennuslaissa maaritellyn suuryksikoén kerrosalarajan nosta-
minen

Yksittdisind kommentteina tuotiin liséksi esiin mm. seuraavia nakokohtia:

o "keskustatoimintojen alueiden pitdisi olla riittidvin suuria ja ne tulisi merkitd aluemer-
kinndlld”

* “gjoittamisvuotta koskevien kaavamdiriysten kiyttod olisi harkittava tarkkaan (ovat
ongelmallisia, koska kilpailutilanne ratkaisee myymdldiden toteutumisen)”

* “maakunta on liian laaja ja heterogeeninen tarkastelualue, kaupunkiseutu olisi toimi-
vampi aluetaso”

* “kunnat kilpailevat, eiki tilanne ei muutu niin kauan kun kunnilla on itsendinen pid-
tdsvalta”

* "kaavan ohjausvaikutuksesta pitiisi pyrkid pitdmdin kiinni, jotta vaikutus ei vesittyisi
ja aiheuttaisi epidvarmuutta kaupan toimijoiden keskuudessa”
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4.3
Seudullisesti merkittava suuryksikko

Haastatellut maakuntaliittojen, kuntien, ymparistokeskusten ja kaupan edustajat
olivat yhtd mielta siitd, ettd seudullisesti merkittdva véhittdiskaupan suuryksikko
olisi syytd méaritelld maakuntakaavoituksen yhteydessd. Méadrittelyperusteena nousi
useimmin esiin kerrosala. Maankédytto- ja rakennuslaissa esitettyd kerrosalarajaa ei
kuitenkaan yksinddn pidetty riittivand maarittelyperusteena. Ohjeellisena kokona
esitettiin 5 000-10 000 kerrosneliometrid. Samalla kuitenkin todettiin, ettd seudul-
lisuuden kriteeri on erilainen maan eri osissa — yleisohjetta on hyvin vaikea antaa,
kerrosalaan tai muuhunkaan méérittelyperusteeseen.

Kerrosala ei my&skddn aina kerro koko totuutta: suhteellisen pienikin myymala voi
olla seudullisesti merkittdva (esimerkiksi “ylihalpoihin pelikoneisiin” erikoistunut
myymald) ja useat lahelld toisiaan sijaitsevat pienkaupat voivat vaikutuksiltaan vas-
tata yhtd isoa myymaélad. Muina méarittelyperusteina esitettiin seuraavia tekijoita:

¢ myynnin suuruusluokka

¢ vaikutusalueen laajuus (tulevatko asiakkaat useamman kunnan alueelta; vai-

kuttaako naapurikuntien kaupan palveluihin)

e asiakas/liikennemaara

¢ sijainti liikenteellisesti toimivalla paikalla

* myymalédn tyyppi

Madrittelyperusteena tuotiin esiin my0s maédérittely vaikutusten arvioinnin kautta.
Samassa yhteydessd tdman kuitenkin todettiin olevan hankalaa siltd osin, kuin hank-
keita ei tunneta. Pohdittavaksi esitettiin my0s seuraava kysymys: maakuntakaava on
luonteeltaan yleispiirteinen, meneeko seudullisesti merkittdvan suuryksikon maérit-
tely liian yksityiskohtaiselle tasolle ja pitdisiké my®s joitakin muita asioita tarkastella
yksityiskohtaisemmin?

Ehdotuksena tuotiin esiin my®s se, ettd vahittdiskaupan suuryksikko voitaisiin
maakuntakaavassa mééritelld yleiselld tasolla ja tarkemmin yksityiskohtaisemmassa
kaavoituksessa. Tamédn ratkaisun huonona puolena pidettiin sitd, ettd jako maa-
kunnalliseen ja seudulliseen suuryksikkoon olisi epédtarkoituksenmukainen: raja on
hiilyva ja uusi suuryksikkoluokka lisdisi asian sekavuutta.

4.4

Kaupan varausten tarkistamistarve
maakuntakaavassa

Maakuntaliittojen, kuntien, ymparistokeskusten ja kaupan yhteisen ndkemyksen mu-
kaan maakuntakaavan kaupan varauksia tulisi tarkistaa 3-5 vuoden vélein. Kyseessd
on tilannearvio, jossa linjataan aiempaa tulkintaa ja ratkaistaan kaavan muuttamisen
tarve: miten varauksia tulkitaan “tdsséd tilanteessa” — ovatko kaupan konseptit muut-
tuneet ja miten muutoksiin pitéisi reagoida? Tilannearvion kohteena on suurmyy-
mildverkko koko maakunnassa ja arvioinnissa tulisi olla mukana kaikki keskeiset
tahot. Tilannearviossa tarvitaan ajan tasalla olevia mééritelmi ja tulkintoja, etenkin
tilaa vaativan erikoiskaupan ja lilkkenneasemien osalta.

Kasvumaakunnissa ja -seuduilla varausten tarkistamistarve saattaa olla 1-2 vuo-
den vilein, mutta kdytdnnossd ndin tihed vili ei ole realistinen eikd tarkoituksen-
mukainen tavoite: kaupan suunnittelu ei muutu muutaman vuoden vélein ja tihedn
tarkistamisen my6td maakuntakaavan ohjausvaikutus ja uskottavuus kérsisivat. Pal-
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veluverkkoselvitysten tai muiden kaupallisten selvitysten pdivittiminen sen sijaan on
suositeltavaa tdlld aikatdhtdimelld, koska taustaselvitysten tulisi olla mahdollisimman
ajantasaisia koko ajan.

Tarkistamistarve saattaa ajankohtaistua myos uusien kaupan hankkeiden myota
kilpailutilanteen muuttuessa. Taman vuoksi maakuntaliiton ja kaupan edustajien
vilinen keskustelu kaupan kehitysndkymistd on tarpeen vuosittain. Vahintdan yhtd
tarkedd on vuoropuhelu my6s muiden toimijoiden kanssa. Parhaana ratkaisuna olisi
sadnnollisesti kokoontuva yhteistyoryhméd, jossa olisivat edustettuina maakuntaliitto,
kunnat, ymparistokeskus ja kauppa. Jatkuva vuoropuhelu tarjoaa parhaan mahdol-
lisuuden kehittdd maakuntakaavaan liittyvad kaupan sijainnin ohjausta.

4.5
Kilpailundkékulman huomioiminen

Mitd kilpailuvaikutuksia maakuntakaavoituksen yhteydessd on mahdollista ja tarkoi-
tuksenmukaista arvioida? Niin maakuntaliittojen, kuntien, ympéristokeskusten kuin
kaupankin edustajien vastauksissa nousivat useimmin esiin seuraavat tekijét:

* ostovoiman siirtyma

* myymaldrakenteen muutos

¢ markkinoiden keskittymisaste

¢ palvelujen saavutettavuus

Nadiden lisdksi useat maakuntaliitojen ja kaupan edustajat esittivdt arvioitaviksi
kilpailuvaikutuksiksi my&s uusien toimijoiden alalle tulon esteiden esiintymisen,
myymaldiden hintatason ja valikoiman sekd myymaldiden toimintatehokkuuden.
Yksittdisissd kommenteissa tuotiin esiin my6s kauppapaikkavarausten mééra seka
tarve kilpailuvaikutusten arviointiin:

o Triittdvisti varauksia — ei kilpailun esteitd”

* "yksi kauppapaikka/alue on kilpailua rajoittava tekijia”

o riittdd kun kilpailutekijit otetaan selvitysten kautta huomioon kaavan ohjausperiaat-

teissa, kaavan kilpailuvaikutusten arviointiin ei ole tarvetta”

Minké tahon tulisi huolehtia siitd, ettd kilpailuvaikutukset tulevat asianmukaisella
tavalla huomioiduiksi maakuntakaavoituksen yhteydessd? Useimpien vastaajien
mukaan asiasta huolehtiminen kuuluisi maakuntaliitolle tai yhteistyoryhmadlle, joka
kehittdd maakuntakaavaan liittyvdd kaupan sijainnin ohjausta. Nédiden lisdksi kil-
pailundkokulman huomioimisesta vastaavana tahona nousivat esiin ympéristomi-
nisterid/ympaéristokeskus, Kilpailuvirasto ja kauppakamari. Ehdotuksena tuotiin
esiin my®s se, ettd esimerkiksi Kilpailuvirasto tekisi tai teettdisi kilpailuvaikutusten
arvioinnin ja jdrjestdisi tilanteen kehittymisen sdédnnéllisen seurannan.
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Havaintoja ja johtopéaatoksia

5.1

Yhteistyoryhma kokoaa eri toimijat
saman poydan adreen

Kaupan palveluverkon kehittdmisessd ja sen muutosten hallinnassa tarvitaan jat-
kuvaa vuoropuhelua eri toimijoiden kesken. Toimivin tapa tdmén vuoropuhelun
jarjestamiseksi on muodostaa yhteistydryhma, jossa ovat edustettuina maakuntaliitto,
kunnat, ympaéristokeskus ja maakunnassa toimivat kaupan toimijat (paivittdistava-
rakaupan ryhmat, erikoiskaupan ketjut, kauppakamari, kauppiasyhdistykset jne.).
Valmiin rungon yhteistyéryhmadlle tarjoaa palveluverkkoselvityksen ohjausryhmd,
silloin kun tdllainen on perustettu.

Kilpailun toimivuuden (alalle padsyn) edistdmiseksi yhteisty6ryhmaén olisi pyrit-
tdvd saamaan mukaan my6s ulkomaisia kaupan toimijoita tai niitd edustavia tahoja
sekéd kotimaisia kaupan toimijoita maakunnan ulkopuolelta. My®ds kuluttajien edustus
olisi hyvé saada mukaan yhteistydryhmédan. Ulkomaisten toimijoiden ja kuluttajien
kdytannon osallistumismahdollisuuksia rajoittaa kuitenkin se, ettd ndilld tahoilla ei
yleensd ole sellaista paikallistason edustajaa, joka voisi toimia yhteistydryhmaéssa.

Maakuntakaavan kaupan sijainninohjauksen periaatteiden ajantasaisuuden ja kau-
pan kehitysndkymien yhteensovittamiseksi yhteistyéryhmaén olisi hyva kokoontua
sadnnollisesti, esimerkiksi vuoden vilein. Palveluverkkoselvitystd tehtdessa tai pdi-
vitettdessd kokoonnutaan tyén ohjauksen edellyttamalla tiheydella.

Yhteistyoryhmaéssa kisiteltdavid asioita voivat olla esimerkiksi:
o késitteet, madrittelyt ja tulkinnat
* palveluverkkoselvityksen valmistelu ja ohjaaminen
* maakuntakaavan kaupan varausten ajantasaisuus
kilpailundkdkulman huomioiminen
¢ kaupan sijainninohjauksen periaatteet

Yhteistyoryhméan toiminnasta saatava hyoty tuli selkeésti esiin niin maakuntaliittojen,
kuntien, ympéristokeskusten kuin kaupankin edustajien haastatteluissa. Sitd pidettiin
ensiarvoisen tirkednd tyovilineend yhteisesti hyviksyttdvissd olevien ratkaisujen
16ytdmisessa.
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5.2

Kaupan kasitteiden maarittely on tirkeaa

”Onko palveluverkkoselvityksen piivittiistavarakaupan suuryksikko sama asia kuin maan-
kiiytto- ja rakennuslain méirittelemd vihittiiskaupan suuryksikkd?” Tama ja vastaavankal-
taiset kysymykset voidaan valttdd, kun kaikki maakuntakaavoituksen eri osapuolet
ovat tietoisia siitd, miti eri kasitteilla tarkoitetaan.

Péivittdistavarakaupan termit nédyttdisivét olevan maakuntakaavoittajien piirissa
suhteellisen vakiintuneita. Ongelmia saattaa aiheuttaa ldhinna seudullisesti merkitta-
vé vihittdiskaupan suuryksikko. Millaista myymaélaa silld tarkoitetaan? Yksiselitteista
ja koko maahan yleistettdvissd olevaa méadrittelyperustetta ei ole, mutta kohdissa 3.2
ja 4.3 on tuotu esiin, miten asia on ratkaistu eri maakuntakaavoissa. Asiaa késitelldan
myds ympaéristdministerion oppaassa Kauppa kaavoituksessa (ymparistdopas 115).

Tdaman tyon yhteydessa tehtyjen haastattelujen perusteella maankdytto- ja raken-
nuslaissa madritelty vahittdiskaupan suuryksikon alaraja on useimmiten liian alhai-
nen toimiakseen yksin seudullisesti merkittdvan suuryksikdn méérittelyperusteena.
Rajaa pidetddn suhteellisen yleisesti liian alhaisena my®6s véhittdiskaupan suuryksi-
kon méérittelyperusteeksi kaupan nykytilanteeseen ja kehitysndkymiin ndhden. Tasta
huolimatta seudullisesti merkittédvé véhittaiskaupan suuryksikko on mééritelty 2 000
kerrosneliometrid suuremmaksi vain harvoissa maakuntakaavoissa.

Viime aikoina maakuntakaavoituksessa on koettu ongelmana erityisesti paljon
tilaa vaativan erikoistavarakaupan ja liikenneasemien méérittely. Paljon tilaa vaativan
erikoistavaran yhteydessd myyd&én kasvavassa médrin myds sddntelyn piiriin kuu-
luvaa erikoistavaraa. Timéa toimialaliukuma on todettu kaupan sijainninohjauksen
kannalta ongelmalliseksi. Kdytdnnon tilanteissa on ollut vaikeuksia arvioida, onko
kysymyksessa paljon tilaa vaativan erikoistavaran myymalad vai kuuluuko myymala
vahittdiskaupan suuryksikditd koskevan saantelyn piiriin.

53

Palveluverkkoselvitys luo pohjan
kaupan sijoittumisratkaisuille

Palveluverkkoselvitysten merkitys maakuntakaavoituksen kaupan sijoittumisrat-
kaisuja ohjaavana ja maarittdvana tekijand tuli korostetusti esiin kaava-aineistojen
analyysissd ja haastatteluissa: “Ratkaisujen l0ytidminen ja niiden perusteleminen olisi ollut
kevyelld pohjalla ilman kattavaa palveluverkkoselvitysti. Selvityksen onnistumiseen vaikutti
oleellisesti se, etti tyoti ohjaavassa tyoryhmissi olivat mukana kaikki keskeiset toimijat.”

Palveluverkkoselvitysten laatimista on kisitelty laajemmin ympéristdministerién
oppaassa Kauppa kaavoituksessa (ympéristdopas 115).

5.4

Kaupan varausten tarkistaminen
auttaa pysymaan ajan tasalla

Kaupan myymalaverkon suunnittelun ja maakuntakaavoituksen aikaperspektiivit
poikkeavat tunnetusti toisistaan. Kaupan ja maakuntaliittojen edustajat eivit kuiten-
kaan pitdneet tatd ylitsepddsemattomand ongelmana. Asian kanssa on opittu elaméaan.
Vaikka maakuntakaavoitusprosessi on pitkd ja kaupan tarpeet saattavat muuttua
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nopeastikin, maakuntakaavan kaupan sijainnin ohjauksen ajantasaisuutta voidaan
pitda ylld tilanteen seurannalla.

Maakuntakaavan kaupan varauksia olisi hyvé tarkastella 3-5 vuoden vélein kaikki-
en keskeisten toimijoiden yhteiselld tilannearviolla, jossa linjataan aiempaa tulkintaa
ja ratkaistaan kaavan muuttamisen tarve esimerkiksi vaihekaavalla. Ovatko kaupan
konseptit muuttuneet ja miten muutoksiin pitéisi reagoida? Nopeasti muuttuviin
tilanteisiin voidaan puolestaan varautua muodostamalla sidnnollisesti kokoontuva
yhteistyoryhma.

5.5

Maakuntakaava vaikuttaa aina
vahittaiskaupan kilpailuun

Maakuntakaavoituksessa tehdddn kaupan kokoa, tyyppid, sijaintia ja toteutumisen
ajoittumista koskevia ratkaisuja, jotka vaikuttavat vahittdiskaupan kilpailuun monin
tavoin. Kaavaratkaisuilla voidaan rajoittaa tai mahdollistaa kilpailun toimivuutta.
Tarkedd olisi pyrkid rajoittamaan vain sitd, mikd on vélttdimatonta yhdyskuntaraken-
teen toimivuuden turvaamisen ja maankéytollisten kehittdmisndkokohtien kannalta
katsottuna.

Oleellista talloin on kilpailuvaikutusten tunnistaminen, silld vain siten voidaan
ottaa huomioon kaavoituksen vaikutus kilpailutilanteeseen ja vélttaa kilpailun esteet.
Kaikkia kilpailutekijoité (ks. kohta 3.4) ei ole tarkoituksenmukaista eikd mahdollista
tarkastella maakuntakaavoituksen yhteydessd. Suositeltavaa olisi, ettd maakuntakaa-
vaa laadittaessa huomioitaisiin ainakin seuraavat kilpailuvaikutukset:

* muutos ostovoiman siirtymaéssa

* muutos myymaildrakenteessa

¢ muutos markkinaosuuksissa

* muutos palvelujen saavutettavuudessa

e alalle paasy

Muutokset ostovoiman siirtymissd, myymaéldrakenteessa ja myymaldiden markki-
naosuuksissa kuvaavat kaavaratkaisun (uusien suuryksikdiden tyypin, méérén ja
sijoittumisen) vaikutusta kilpailutilanteeseen. Milld alueilla tapahtuu muutoksia
ja mihin myymalédtyyppeihin ne kohdistuvat? Palvelujen saavutettavuudessa ta-
pahtuvat muutokset kuvaavat seké kilpailutilanteessa ettd yhdyskuntarakenteessa
tapahtuvia muutoksia.

Kaavaratkaisun vaikutus alalle tuloon tarkoittaa yksinkertaistaen sité, ettd jos kaa-
vassa ei ole tarjolla tarkoitukseen soveltuvia sijoittumispaikkoja, kilpailu rajoittuu.
Sijoittumispaikkojen runsaus puolestaan luo edellytyksia kilpailulle. My6s kaava-
maédrdys toteuttamisjarjestyksestd tai toteuttamisen ajoittamisesta vaikuttaa kilpai-
lutilanteeseen. Yhdyskuntarakenteen kehittdmistavoitteet eivét aina ole kaikilta osin
samansuuntaisia kilpailun toimivuuden turvaamisen tavoitteiden kanssa. Kun tdima
tosiasia tiedostetaan, maakuntakaavaratkaisuja voidaan lihted hakemaan avoimesti
molemmat ndkdkulmat huomioon ottaen.

Nakokulmien yhteensovittamista helpottaisi se, ettd Suomessa olisi aluetason tun-
teva ja silld toimiva viranomaistaho, joka ottaisi huolehtiakseen kilpailundkékulman
huomioimisesta maakuntakaavoituksessa. Kysymys on siitd, kuka huolehtii kilpai-
lun, ei vain kilpailijoiden eduista. Télld hetkelld viranomaistahot eivat kdytannossd,
muiden toimiensa ohella, pysty vastaamaan tdhdn haasteeseen.
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Kilpailundkokulma ja keskustojen kehittaminen

Pyrkimys yhdyskuntarakenteen tasapainoiseen kehittdmiseen ja keskustojen kaup-
papalvelujen turvaamiseen saattaa johtaa yhteensovittamisongelmiin kilpailun
toimivuuden edistdmistavoitteen kanssa. Kilpailun edistdmisen nédkékulmasta voi
osoittautua ongelmalliseksi esimerkiksi seuraavan kaltainen suunnittelumé&éarays:
keskustan ulkopuolelle sijoittuvat liikenteeseen tukeutuvat kaupan palvelujen alueet eivit saa
vaarantaa vastaavien palvelujen kehittamismahdollisuuksia keskustassa.

Tamankaltaisen suunnittelumaédrayksen kayttd on perusteltua valtakunnallisten
alueidenkéayttdtavoitteiden toteuttamisen kannalta. Eheytyvddan yhdyskuntaraken-
teeseen ja elinympariston laatuun liittyvien yleis- ja erityistavoitteiden mukaan:

* Alueidenkédytolld edistetddn elinkeinoeldmén toimintaedellytyksid varaamalla
riittdvét alueet elinkeinotoiminnoille. Niiden sijoittumisessa kiinnitetdan huo-
miota olemassa olevien rakenteiden hyddyntdmiseen ja hyvaan saavutettavuu-
teen.

¢ Kaupunkiseutuja kehitetdédn tasapainoisina kokonaisuuksina siten, ettd tukeu-
dutaan olemassa oleviin keskuksiin. Keskusta-alueita kehitetddn monipuolisina
palvelujen, asumisen ja vapaa-ajan alueina.

¢ Alueidenkdyton suunnittelussa uusia huomattavia asuin-, typaikka- tai palve-
lutoimintojen alueita ei tule sijoittaa irralleen olemassa olevasta yhdyskuntara-
kenteesta.

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet eivit sen sijaan tunnista kilpailundkokul-
maa yhtend alueidenkdyton suunnittelussa huomioitavana tekijind, minkd vuoksi
kilpailunndkokulma ei tule esille kaavan valmistelussa. Nédin saattaa syntya tilanne,
joka on esimerkiksi seuraavan Kilpailuviraston kannanoton taustalla (Kilpailuvirasto
1999):

o "Mikili kauppapalvelujen saatavuuden turvaamiseen pyritidn siten, etti uusissa hank-
keissa etusija annetaan automaattisesti toimijoille, jotka sitoutuvat olemassa olevan
kauppapaikkaverkoston yllipitamiseen, menettelylli voidaan estid uusien toimijoiden
alalle tuloa ja antaa toimialalla ja/tai kyseiselli alueella jo toimiville yrityksille perus-
teeton kilpailuetu.”

5.6

Mahdollistava maakuntakaava on
harkittu kokonaisuus

Millainen on mahdollistava maakuntakaava?

Mahdollistava maakuntakaava tarkoittaa nimensd mukaisesti kaavaa, jossa véhit-
tdiskaupan suuryksikéille osoitetaan, yhdyskuntarakenteen ja olemassa olevan
palveluverkon kannalta jarkevalld tavalla, riittdvésti mahdollisia ja vaihtoehtoisia
sijoittumispaikkoja (vastakohtana kaavalle, jossa osoitettaisiin vain jo olemassa ole-
via kauppapaikkoja ja/tai kaavaa laadittaessa tiedossa olevia kaupan hankkeita).
Mahdollistava kaava edistdd kilpailua tarjoamalla sijoittumispaikkoja myos “vield
tuntemattomille kaupan toimijoille”.

Riittdvd mddrd suuryksikoiden sijoittumispaikkoja ei tarkoita sitd, ettd maakunta-
kaavasta tulee “toiveiden tynnyri”, jolla ei ole kaupan sijoittumista ohjaavaa vaiku-
tusta. Oleellista on punnita yhdyskuntarakenteellisia tavoitteita yhdessa kilpailun
turvaamisen tavoitteiden kanssa. Palveluverkkoselvityksen tekeminen on erityisen
tarkedd mahdollistavaa maakuntakaavaa laadittaessa.
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Mahdollistava maakuntakaava tarjoaa mahdollisuuden siirtyd “nykytilanteen ja
jo tiedossa olevat hankkeet toteavasta” kaavasta aktiiviseen, pitkalld ajanjaksolla
mahdollisia kauppapaikkoja etsivddn ratkaisuun. Kun kauppapaikkoja on riittavésti
ja ne sijoittuvat yhdyskuntarakennetta tukevasti, tarve maakuntakaavan muutta-
miseen vihenee: kaava tarjoaa kaupalle yhdyskuntarakenteen kehittdmistavoitteet
huomioivaa valinnan varaa.

Kaavaan voi liittdd suuryksikoiden toteuttamisen ajoittamista koskevia maarayk-
sid: esimerkiksi ostovoiman kasvun mukaan médritelty vuosiluku tai toteuttamisen
ajoittamisen sitominen muun yhdyskuntarakenteen kehitykseen kuten uusien asuin-
alueiden rakentumiseen. Kilpailundkdkulman kannalta katsottuna suuryksikdiden
toteuttamisen ajoittaminen on kaksiterdinen miekka: kuka saa ensimmadisen ja parhaan
paikan? Tilannetta voidaan lieventdd suunnittelemalla yksittdisten paikkojen/hank-
keiden sijasta sijoittumisalueita mahdollisine mé&é&ré- ja kerrosalarajoituksineen.

Ohjattaessa véahittdiskaupan suuryksikoitd keskustaan tulisi samalla huolehtia
siitd, ettd suuryksikon sijoittuminen keskustaan on kidytannossa mahdollista: myy-
mailélle ja sen vaatimalle pysdkdinnille on tilaa, lilkkenne sujuu riittdvan hyvin ja
suuryksikko sopeutuu keskustan kaupunkikuvaan. Suuryksikéiden sijoittumista
keskustoihin voidaan edistdd osoittamalla riittdvdt alueet keskustatoiminnoille ja
panostamalla citylogistiikkaan.

Kaavan laatimiseen liittyy haasteita

Mahdollistavan maakuntakaavan laatimiseen liittyy monia haasteita ja ratkaistavia
asioita. Mahdollistava kaava voi ensinndkin tarkoittaa eri asioita olosuhteiltaan eri-
laisissa maakunnissa ja seuduilla. Uudenmaan maakuntakaavan Kehdkaupungin
kehittdimisvyohykkeen tapainen laaja-alainen ratkaisu soveltunee kdytdnnossd vain
suurimmille kaupunkiseuduille. Téllaisen kehittimisvyohykkeen haasteena yhdys-
kuntarakenteen hallinnan ja alueellisesti tasapuolisten palvelujen saatavuuden kan-
nalta on ajan myo6ta toteutuva kokonaismitoitus — tarvitaanko kehityksen hallintaan
suuryksikéiden lukumaééara- ja/tai kerrosalarajoituksia?

Mahdollistava maakuntakaava voi tarkoittaa my&s ostovoiman ennakoitua kasvua
suurempaa madrdd vahittdiskaupan suuryksikkomerkintoja eri puolilla maakuntaa.
Haasteena ovat maakunnallinen kokonaismitoitus ja paikallinen mitoitus: suuryksik-
komerkintdja olisi osoitettava riittdvasti vaan ei liikaa alue- ja yhdyskuntarakenteen
kannalta oikeisiin paikkoihin. My0s tdssd tapauksessa saattaa tulla harkittavaksi
mahdollisten ajoittamiseen tai méd&radan liittyvien suunnittelumééradysten kaytto.

Véestomaaraltddn suhteellisen vahdisilld ja/tai hitaasti kasvavilla seuduilla mah-
dollistava maakuntakaava ei valttamétta tarkoita runsasmerkintdistd ratkaisua. Asiaa
on tarkasteltava niukasti kasvavan ostovoiman asettamissa puitteissa. Jo yksikin uusi
suuryksikkd saattaa muuttaa kaupan kilpailutilannetta, palveluverkon rakennetta ja
palvelujen saavutettavuutta. Kilpailun toimivuuden kannalta katsottuna seurauksena
voi olla se, ettd uuden suuryksikéon my6td muille toimijoille ei jad mahdollisuuksia
tulla markkinoille: kilpailun edellytykset heikkenevit, jos “yksi iso vie kaiken”.

"Miti jos maakuntakaavan tavoitteena olevan litkenneasematyyppisen palvelukeskitty-
min sijasta toteutuukin mittava erikoiskaupan keskus?” Tallainen tilanne voi syntyad,
ainakin periaatteessa, jos suuryksikkémerkintddn ei liity méddraystd rakennettavan
kerrosalan ylédrajasta. Kdytdnnossd kaavan tavoitteen ja toteutuvan hankkeen véli-
nen ero ei tietenkddn ole ndin suuri, mutta asiana kerrosalakysymys saattaisi olla
hyvé ottaa tarkasteluun maakuntakaavaa laadittaessa. Voidaanko asia esittdd yksi-
tyiskohtaisemmin kuin esimerkiksi seuraavan kaltaisella suunnitteluméaraykselld:
"yksityiskohtaisemmassa kaavassa on kiisiteltivi kokonaisuutena alueen maankiyttoratkaisu
ja vihittdiskaupan suuryksikon sopeutuminen ympiristoon”.
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Maakuntakaavan tavoitteen ja aikanaan toteutuvan kaupan hankkeen vélinen
mahdollinen ero liittyy myo&s kaavan vaikutusten arviointiin. Maankéaytto- ja raken-
nuslaki edellyttad, ettd vaikutukset on arvioitava kaavaa laadittaessa. Oman ongel-
mansa arviointiin aiheuttaa se, ettd maakuntakaavaa laadittaessa hankkeita ei yleensé
tunneta. Vaikutuksia arvioitaessa voidaan tehdé ainoastaan oletuksia ja vaihtoehtoisia
tarkasteluja, koska toteutuvana lopputuloksena voi olla kooltaan esimerkiksi kahden
tuhannen tai kymmenen tuhannen kerrosnelidmetrin kauppapaikka. Erikoiskaupas-
sa arviointia vaikeuttaa lisdksi se, missd maarin kauppapaikkaan tulee paljon tilaa
vaativaa erikoiskauppaa.
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