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Maankéytto- ja rakennuslain (132/1999) vihittdiskaupan ohjausta koskeva lainmuutos
(319/2011, liite 1) tuli voimaan 15.4.2011. Lainmuutoksessa vahittdiskauppaa koskevat sdan-
nokset on koottu omaan lukuunsa (MRL 9 a). Lainmuutokseen sisdltyy uutena sddnnoksena
vahittdiskauppaa koskevat erityiset sisdltdvaatimukset, joita sovelletaan maakunta- ja yleis-
kaavoihin. Tdhdn sddnnokseen sisdltyy my6s maakuntakaavoitusta koskeva velvoite esittaa
vahittdiskaupan suuryksikdiden enimmaismitoitus. Maakuntakaavassa tulee esittdd myos
merkitykseltdan seudullisen vahittdiskaupan suuryksikon koon alaraja. Lainmuutos edellyttaa
uusien sddnnosten soveltamista koskevan oppaan laatimista.

Tama vahittdiskaupan suuryksikéiden ohjauksen opas korvaa vuonna 2004 julkaistun Kaup-
pa kaavoituksessa -oppaan. Uusi opas on sisdllon rajauksen osalta kuitenkin jonkin verran
aiempaa opasta suppeampi ja keskittyy vahittdiskaupan suuryksikoitd koskeviin maankaytto-
ja rakennuslain sddannoksiin sekd niiden soveltamiseen kaavoituksessa. Oppaassa kasitelldan
vahittdiskaupan suuryksikdiden kaavoitukseen liittyvien selvitysten laadintaa ja vaikutusten
arviointia. Oppaassa ei sen sijaan késitella hyvan yhdyskuntasuunnittelun yleisia periaatteita
ja tavoitteita muilta osin kuin mita liittyy vahittdiskaupan suuryksikoiden ja palveluverkon
suunnitteluun. Opas ei my6skédn sisdlld yleisid selvitysten tai vaikutusten arviointien laati-
miseen liittyvid ohjeita tai kuvauksia. Ndiden osalta viitataan ymparistoministerion muihin
oppaisiin ja julkaisuihin, joita on saatavissa ymparistdministerion verkkosivuilta osoitteessa
www.ym.fi/julkaisut.

Vahittdiskauppaa ohjaavan lainsdddannon keskeisend tavoitteena on edistdad kaupan pal-
veluiden sijoittumista keskusta-alueille seka turvata eri kulkumuodoin saavutettavissa olevan
vahittaiskaupan palveluverkon sdilymisen ja kehittymisen edellytykset. Nama lain tavoitteet
ovat ohjanneet my6s oppaan laadintaa. Oppaalla pyritddn yhtendistimaédn lainsdadannon
soveltamista kaavoituksessa ja lupakdytdnndissa sekd edistiméddn kaupan toimijoiden yhden-
mukaista kohtelua. Opas on kuitenkin luonteeltaan ohjeellinen eiké sill ole oikeudellista sito-
vuutta. Sddnndsten soveltamisessa on aina otettava huomioon tapauskohtaiset erityispiirteet.
Esitetyt esimerkit on laadittu ainoastaan selkeyttim&&an oppaassa esitettyja soveltamisohjeita.
Opas kannustaa vahittdiskaupan toimijoiden ja viranomaisten viliseen vuoropuheluun.

Tamén oppaan tukimateriaaliksi kootaan kaupan selvityksissd, suunnittelussa ja vaiku-
tusten arvioinnissa tarvittavia ldht6tietoja ja esimerkkejd ymparistohallinnon verkkosivuille
www.ymparisto.fi/kaupantietopankki. Ymparistoministerié asetti 4.5.2011 ty6ryhmaén val-

mistelemaan ehdotusta vahittdiskaupan ohjausta kisitteleviksi ohjeistukseksi. Tydoryhman


www.ym.fi

puheenjohtajana on toiminut ympéristoneuvos Pekka Normo ymparistoministeriostd. Jasenina
tydryhmdéssa ovat toimineet ylitarkastaja Juha Nurmi ympéristoministeriostd, alueidenkaytto-
péaaéllikko Brita Dahlgvist-Solin Uudenmaan ELY-keskuksesta, yliarkkitehti Ritva Laine Suomen
Kuntaliitosta, suunnittelujohtaja Heikki Saarento Varsinais-Suomen liitosta ja suunnittelija
Anne Leskinen Oulun seudusta. Asiantuntijasihteerind on toiminut tutkija Antti Rehunen
Suomen ympiristokeskus SYKE:std. Oppaan laatimiseen on osallistunut johtava konsultti
Taina Ollikainen FCG Finnish Consulting Group Oy:sta. Lisdksi oppaan laatimiseen on saatu
asiantuntemusta opasty6ta varten perustetulta asiantuntijapaneelilta, joka koostui kaupan alan
toimijoiden seké Kilpailu- ja kuluttajaviraston, Kuluttajatutkimuskeskuksen, Turun kauppa-
korkeakoulun sekd maakunnan liittojen ja kuntien edustajista. Ympéristoministerio kiittaa
kaikkia oppaan laatimiseen osallistuneita.

Helsingiss& 15.8.2013

Helena Sateri
Yljjohtaja

Ympaéristoministerio
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1 Vahittaiskaupan suuryksikdiden
kaavoitus — pikaohje

Tassd pikaohjeessa on esitetty tiiviissd muodossa vahittaiskaupan suuryksikoiden kaavoitusta
koskevan oppaan keskeisin sisdlto ja linjaukset. Varsinainen opas sisdltyy lukuihin 2-7 seka
liiteaineistoon.
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Vahittaiskaupan ohjauksesta sdddetddn maankdytto- ja rakennuslaissa (MRL). Vahittdis-
kauppaa koskevat erityiset sddnnokset on esitetty MRL:n luvussa 9 a, jotka ovat liitteessa 1.

Vahittaiskaupan eri osapuolilla on omat ldhtokohtansa, tarpeensa ja tavoitteensa kaupan
palveluiden ja kaupan sijoittumisen suhteen. Maankdyton suunnittelun tehtdvana on sovittaa
yhteen asukkaiden ja asiakkaiden, kaupan, yhteiskunnan ja kaavoittajan ndkdkulmat ja tavoit-
teet. Kauppaa koskevat ratkaisut ja varaukset tehdddn maakunta-, yleis- ja asemakaavoissa.
Tarkemmin luvussa 2

Vihittdiskaupan suuryksikon mairitelma

MRL:n 15.4.2011 voimaan tulleeseen muutokseen siséltyvén siirtymasaannoksen mukaisesti
vahittaiskaupan suuryksikon maéritelmaa sovelletaan paljon tilaa vaativan erikoistavaran
kauppaan 16.4.2015 alkaen (ks. liite 2). Paljon tilaa vaativaan erikoistavaran kauppaan ei so-
velleta vahittdiskaupan suuryksikkojad koskevia sddnnoksiad 15.4.2015 saakka.

Kaikki yli 2000 kerrosneliémetrin myymaldt ovat 16.4.2015 ldhtien vahittdiskaupan suur-
yksikkojd kaupan toimialasta riippumatta (MRL 71 a §).

Kaavajdrjestelman mukaisesti merkitykseltdédn seudulliset vahittdiskaupan suuryksikot
osoitetaan maakuntakaavoissa. Kuntakaavoissa eli yleiskaavoissa ja asemakaavoissa osoitetaan
vaikutuksiltaan paikalliset suuryksikét.

Tarkemmin kohdassa 3.3 seka liitteissd 1,2 ja 3

Vihittdiskaupan suuryksikkoja koskevat erityiset sisialtovaatimukset

Maakunta- ja yleiskaavoja koskevat erityiset sisiltovaatimukset (MRL 71 b §), joiden mukaisesti
vahittdiskaupan suuryksikoitd osoitettaessa on sen lisdksi, mitd maakunta- ja yleiskaavasta
muutoin sdddetddn, katsottava, etta:

1. suunnitellulla maankéaytolla ei ole merkittavia haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden
kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittdmiseen;

2. alueelle sijoittuvat palvelut ovat saavutettavissa mahdollisuuksien mukaan joukkolii-
kenteelld ja kevyelld liikenteelld; seka

3. suunniteltu maankaytto edistdd sellaisen palveluverkon muodostumista, jossa asioin-
timatkat ovat kohtuulliset ja liikenteestd aiheutuvat haitalliset vaikutukset mahdolli-
simman vahdiset.
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Merkitykseltidn seudullisen vihittiiskaupan suuryksikon koon alaraja
Maakuntakaavassa tulee esittdd merkitykseltddn seudullisen vahittdiskaupan suuryksikon
koon alaraja. Merkitykseltaan seudullisella vahittdiskaupan suuryksikolla tarkoitetaan sellaista
kaupan yksikkdd, jolla voidaan arvioida olevan yhtéd kuntaa laajempia, seudullisia vaikutuk-
sia. Seudullisella suuryksikolla tarkoitetaan myds sellaista kaupan yksikkod, jolla voidaan
arvioida olevan vaikutuksia seudulliseen keskus- tai palveluverkkoon yhden kunnan alueella.
Seudullista merkitystd omaavan suuryksikén koon kynnys voi olla erilainen riippuen kyseessa
olevasta alueesta ja olosuhteista sekd kaupan laadusta. Alaraja voi vaihdella maan eri osissa ja
my0s yksittdisen maakunnan alueella.

Koon alarajan maérittdminen tulee perustua vaikutusten arviointiin — minka kokoisella kau-
pan alueella, kaupan laatu (toimiala) huomioon ottaen, voidaan katsoa olevan seudullisia vai-
kutuksia? Merkitykseltddn seudullisen véhittaisyksikon koon alaraja voi vaikutusarviointien
perusteella olla korkeampi kuin laissa maaritelty 2000 kerrosneliometrin suuryksikon kokoraja.
Tarkemmin kohdassa 4.3.2 ja luvussa 5

Vihittaiskaupan suuryksikdiden enimmaismitoitus

Maakuntakaavassa on osoitettava vahittdiskaupan suuryksikéiden enimmaismitoitus riittavalla
tarkkuudella (MRL 71 b §). Mitoituksen osoittamisen tavoitteena on varmistaa keskusverkon ja kau-
pan palvelurakenteen tasapainoinen kehitys. Lisdksi mitoituksen osoittaminen mahdollistaa sen,
ettd alueelle sijoittuvien kaupallisten palveluiden vaikutukset voidaan arvioida riittdvalla tavalla.

Velvoite enimmadismitoituksen osoittamiseen maakuntakaavassa erityiselld merkinnalld kos-
kee sekd keskustatoimintojen alueiden ulkopuolelle mahdollisesti osoitettavia vahittdiskaupan
suuryksikkojd ettd soveltuvin osin my6s ndissa kaavoissa osoitettavia keskustatoimintojen alueita.

Enimmaéismitoituksen osoittamisen tapa riippuu olosuhteista. Esimerkiksi suurimpien
kaupunkien keskustatoimintojen alueilla ei ole aina tarpeen osoittaa enimmdismitoitusta ker-
rosneliometreind, jos kaavan vaikutusten arviointi ei sitd edellytd. Enimmaismitoitus voidaan
osoittaa esimerkiksi alueen enimmadiskerrosalana tai keskustatoimintojen alueilla yhden suur-
yksikon enimmaédiskokona vaikutusten arviointiin perustuen.

Vahittdiskaupan suuryksikkojd koskevia erityisid siséltovaatimuksia ei sovelleta maakunta-
ja yleiskaavoihin, jotka ovat olleet ehdotuksena julkisesti ndhtavilld ennen lain voimaantuloa
(15.4.2011).

Tarkemmin kohdissa 4.5.1, 4.5.2, 5.3.1, 5.4.1 ja luvussa 5

Keskusta-alueen ensisijaisuus

Vahittaiskaupan suuryksikkdjen ensisijainen sijaintipaikka on keskusta-alue, ellei muu sijainti
kaupan laatu huomioon ottaen ole perusteltu (MRL 71 ¢ §). Kaupan laadulla tarkoitetaan tdssa
kaupan eri toimialoja (pdivittdistavarakauppa, paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppa
ja muu erikoiskauppa). Vahittdiskaupan suuryksikkodjen sijoittumisessa keskusta-alueiden
ulkopuolelle on huomioitava MRL 71 b §1n mukaiset erityiset sisdltovaatimukset.
Tarkemmin kohdassa kohdassa 3.3 ja 4.4.1
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Vihittdiskaupan suuryksikon sijoittaminen keskusta-alueen ulkopuolelle

Osa kaupan toimialoista on laadultaan sellaisia, ettd ne voivat perustellusta syysta sijoittua
my0s keskusta-alueiden ulkopuolelle. Nama toimialat eivét tyypillisesti kilpaile (esim. huo-
nekalu- ja rautakauppa) keskusta-alueelle sijoittuvan kaupan kanssa ja niiden sijoittaminen
keskusta-alueelle voi toiminnan luonteen ja ison tonttitilan tarpeen vuoksi olla vaikeaa. My6s
toimialan tyypillinen asiointitiheys ja sitd kautta liikkenteen maéra vaikuttaa arvioon.

Merkitykseltddn seudullisen vahittdiskaupan suuryksikén sijoittaminen maakuntakaavan
keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen ulkopuolelle edellyttdd, ettd vahittdiskaupan suur-
yksikon sijoituspaikaksi tarkoitettu alue on maakuntakaavassa erityisesti osoitettu tdhan tar-
koitukseen. (MRL 71 c §).

Vahittaiskaupan suuryksikkod ei saa sijoittaa maakunta- tai yleiskaavan keskustatoimin-
tojen alueen ulkopuolelle, ellei alue ole asemakaavassa erityisesti osoitettu véhittdiskaupan
suuryksikon sijoittamisen mahdollistavalla KM-merkinnéalld (MRL 71 d §).

Tarkemmin kohdassa 4.4.2

Mitd tarkoitetaan keskusta-alueella ja keskustatoimintojen alueella?

Keskusta-alueella tarkoitetaan maakunnan, kunnan tai sen osan toiminnallista keskusta, jolla
sijaitsee vahittdiskaupan palvelujen lisdksi myos muita keskustahakuisia palveluja, asuntoja
ja tyopaikkoja ja johon on hyvit liikenneyhteydet ympardivilta asuinalueilta eri liikennemuo-
doilla. Nykyiset keskusta-alueet ja niiden perustellut laajentumisalueet osoitetaan maakunta-ja
yleiskaavoissa keskustatoimintojen alue - kaavamerkinnaélla (C).

Tarkemmin kohdassa 4.4.1

Miten arvioidaan kaupan kokonaismitoitus

Kaupan palveluverkon kehittdminen sijainti- ja mitoitusratkaisuineen edellyttdd vahittdiskaupan
kokonaismitoituksen arvioimista. Vahittdiskaupan kokonaismitoitus arvioidaan kaupan toimi-
aloittain véhittdiskauppaan kohdistuvan kulutuksen perusteella muuttamalla kulutus (€) kaupan
keskimdaraisten myyntitehokkuuksien (€/myynti-m?) avulla liiketilatarpeeksi. Kulutus puoles-
taan arvioidaan vaikutusalueen vdestomaaran ja yksityisen kulutuksen pohjalta. Kaupan pinta-
alatarve voidaan arvioida myos keskiméaardisten asukaskohtaisten kaupan pinta-alojen avulla.

Tarkemmin kohdassa 4.3. ja luvussa 6
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Vidhittdiskaupan enimmdismitoituksen osoittaminen keskustatoimintojen
alueella ja niiden ulkopuolella

Keskustatoimintojen alueilla enimmaéismitoituksen ohjeena on, ettd vain yli 2000 kerrosnelio-
metrin kokoiset myymalat sisaltyvat enimmaismitoitukseen. Mikali jollekin merkitykseltdan
seudulliselle keskusta-alueelle ei maakuntakaavassa osoiteta enimmaismitoitusta, tulee rat-
kaisun lainmukaisuus osoittaa riittdviin selvityksiin ja vaikutusten arviointeihin perustuen.
Vaikutusten arvioinnilla tulee varmistaa, ettei keskusta-alueen mitoittamatta jattdmiselld ole
merkittdvid haitallisia vaikutuksia kaupan seudulliseen palveluverkon tasapainoon.

Mikéli keskustatoimintojen ulkopuolelle osoitetulle véhittdiskaupan suuryksikon alueelle
sijoitetaan my®s alle 2000 kerrosneliometrin myymaélsitd, on ohjeena, ettd enimmaéismitoituk-
seen sisdllytetddn myds alle 2000 kerrosneliometrin myymalat. Néille alueille enimmaismitoi-
tus osoitetaan kerrosneliometreina.

Tarkemmin kohdissa 4.5.1 ja 4.5.2

Kasitteiden méarittely

Tassa oppaassa kéytettyjd kauppaan ja kaupan suunnitteluun liittyvia késitteitd on maaritelty
liitteessd 3.

Oppaan tukimateriaali ymparistohallinnon verkkosivuilla

Kaupan selvityksissd, suunnittelussa ja vaikutusten arvioinnissa tarvittavia lahtttietoja ja esi-
merkkejd kootaan tdiméan oppaan tukimateriaaliksi ymparistShallinnon verkkosivuille www.
ymparisto.fi/kaupantietopankki.

Sivuston kautta on saatavilla SYKE:n tuottamia aluerajauksia keskusta-alueista, alakes-
kuksista ja keskustojen ulkopuolisista kaupan alueista paikkatietoaineistona ja karttasarjana.
Aluerajaukset on nimetty, ja niihin on laskettu tilastotietoja muun muassa rakennusten ker-
rosaloista ja kaupan tyopaikkamaaristd sekéd ndiden muutoksista.

Sivustolle kootaan my6s muuta taustoittavaa tietoa esimerkiksi asukasmaéristd, kulutuksen
kehityksestd, myymaldrakentamisesta ja kaupan yhdyskuntarakenteellisesta sijoittumisesta.
Tietojen tarkoituksena on tukea myds seudullisuuden méarittelya eri suunnittelutilanteissa.
Tarkemmin liitteessd 4
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2 Kaupan sijainnin ohjaus — yhteinen etu
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2.1
Kestadvan palveluverkon kehittaminen

Tavoitteena on keskusta-alueiden elinvoimaisuuden lisiaminen ja niiden aseman vahvistaminen
kaupan sijaintipaikkoina seka ldhipalvelujen turvaaminen asunto-alueilla.

Vahittdiskaupan ohjauksen tavoitteet sisdltyvat alueiden kdytt6d ja kaavojen sisdltod koskeviin
maankéaytto- ja rakennuslain (MRL) tavoitteisiin seké valtioneuvoston hyvéksymiin valtakun-
nallisiin alueidenkayttttavoitteisiin. Valtakunnallisissa alueidenkéayttotavoitteissa painottuu
erityisesti ilmastonmuutoksen hillintéd ja sen myo6td yhdyskuntarakenteen eheyttdmista ja
lilkenteen vahentdmistd koskevat tavoitteet. Kaavojen sisiltovaatimuksista kaupan sijainnin
ohjauksen kannalta keskeisid ovat maakuntakaavan ja yleiskaavan siséltovaatimukset, joiden
mukaan kaavoja laadittaessa on kiinnitettdvé erityistd huomiota alue- ja yhdyskuntarakenteen
toimivuuteen ja tarkoituksenmukaisuuteen, ympariston ja talouden kannalta kestéviin liiken-
nejdrjestelyihin, palvelujen saavutettavuuteen seka elinkeinoeldmén toimintaedellytyksiin.

Maankayton suunnittelulla luodaan edellytykset kaupallisten palvelujen sijoittumiselle
keskusta-alueille ja asuinalueille sekd edistetddn olemassa olevien palvelujen toimintaedel-
lytyksia. Tavoitteena on erityisesti kaupunkiseuduilla joukkoliikenteen, kdvelyn ja pyorailyn
kdyttomahdollisuuksien lisdidminen asiointiliikenteessa.

Keskusta-alueilla on tyypillisesti monipuolinen palvelutarjonta, tydpaikkoja, asumista
ja hyvét liikenneyhteydet ymparéiviltd asuinalueilta eri liikennemuodoilla. Elinvoimaisten
keskusta-alueiden kehittdiminen edellyttad, ettd maankdyton ja liikenteen suunnittelussa kiin-
nitetddn jatkossa aiempaa enemman huomiota kaupan toiminta- ja kehittdmisedellytysten
edistdmiseen keskusta-alueilla. Olemassa olevien ldhipalveluiden turvaamiseen on tarpeen
kiinnittad kaavoituksessa erityistd huomiota. Kattava palveluverkko edellyttda ehead ja riitta-
van tiivistd yhdyskuntarakennetta.

22
Toimivan kilpailun edellytykset

Toimivan kilpailun edistimisessa keskeistd on alalle tulon mahdollisuuksien turvaaminen osoitta-
malla riittavasti kilpailukykyisia liilkepaikkoja yhdyskuntarakenteen kannalta hyville paikoille.

Kilpailun edistdminen ei sellaisenaan sisidlly maankaytto- ja rakennuslakiin. Elinkeinoeldmén
toimintaedellytyksistd huolehtiminen kuitenkin siséltyy alueiden kdytén suunnittelua kos-
keviin tavoitteisiin sekd maakunta- ja yleiskaavojen siséltovaatimuksiin. Voidaan todeta, etta
kilpailundkdkulma on jaanyt vahemmalle huomiolle sekd kaavoituksessa ettd niihin liittyvien
palveluverkkoselvitysten valmistelussa.
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Maankdyton suunnittelulla sovitetaan yhteen toimivan kilpailun edellytysten ja kestdvan
yhdyskuntakehityksen turvaamisen tavoitteet osoittamalla kaupalle riittavasti kilpailukykyisia
liikepaikkoja alue- ja yhdyskuntarakenteen sekéd kaupan palveluverkon kokonaisuuden kan-
nalta hyville paikoille. Kantavana ajatuksena on kaupan kehityksen ja toimivan kilpailun seka
kestavan yhdyskuntakehityksen yhteen sovittaminen niin, ettd syntyy toimivia yhdyskuntia
ja hyvaa elinymparistod. Tama edellyttda kaupan ja viranomaisten vuoropuhelua kaikissa
maankdyton suunnittelun vaiheissa ja kaikilla kaavatasoilla.

Kaupan sijaintipaikkoja, joissa tayttyvat kestdvan yhdyskuntakehityksen, kaupan liiketoi-
minnan ja palvelujen saavutettavuuden edistdmisen tavoitteet, on kdytdnnossa rajallisesti.
Tastd syystd on erityisen tirkedd arvioida, miten kilpailun toimivuus turvataan. Kilpailun
toimivuuden edistimisen kannalta on olennaista, ettd maankdytén suunnittelulla luodaan
mahdollisuudet uusien toimijoiden alalle tuloon ja uusien liikeideoiden kehittédmiseen. Kil-
pailun kannalta toivottavia ovat kaavaratkaisut, jotka tayttdavat lain siséltovaatimukset ja ovat
riittdvan joustavia sekd jattavat vaihtoehtoja toteutukseen.

Kilpailun ja palveluiden saatavuuden edistdmiseksi kaavoituksessa tulisi osoittaa kilpai-
lukykyisid kauppapaikkoja myos erikois- ja pdivittdistavarakaupan pienille ja keskisuurille
myymaléille.

Kuntien maapolitiikalla ja erityisesti tonttien luovutukseen liittyvilld kdytdnnoilld on suuri
vaikutus kaupan kilpailuolosuhteisiin. Erityisesti on syyta korostaa sitd, ettd kuntien kaupan
kilpailuolosuhteisiin liittyvat paatokset ja menettelytavat ovat tasapuolisia, johdonmukaisia ja
avoimia. Koska kilpailu- ja muut olosuhteet vaihtelevat alueittain ja hankkeittain, yhtd ainoaa
oikeaa tapaa valita esimerkiksi kauppahankkeen toteuttaja ei ole. Kilpailun edistdmiseksi on
kunnallisessa paatoksenteossa tarpeen selvittdd, mitkd ovat eri hankkeisiin ja tonttien luovu-
tukseen liittyvien padatdsten vaikutukset kaupan markkinarakenteeseen kokonaisuudessaan
huomioiden vaikutukset seka paivittdistavara- ettd erikoiskauppaan.

23
Asukkaiden arjen sujuvuus

Asukkaiden tavoitteet ja toiveet kaupan palveluverkon kehittimisessa vaihtelevat elimantilan-
teen mukaan. Useimpien toiveena ovat edulliset, laadukkaat ja monipuoliset palvelut sekd niiden
hyva saavutettavuus.

Asukkaiden arjen sujumisen kannalta on olennaista, missé asukkaalle keskeiset paikat, kuten
koti, tyopaikka, palvelut, harrastuspaikat, jne. sijaitsevat ja miten niiden valilla liikutaan. Eri
vdestoryhmilld on idstd, toimintakyvystd ja elaméntilanteesta johtuen erilaiset tarpeet ja odo-
tukset elinympdriston suhteen. Palveluiden hyva saavutettavuus ja jalankulkuetdisyydella
sijaitsevat riittdvat pdivittdiset palvelut varmistavat eri vdestoryhmien, kuten autottomien,
lasten ja ikddntyneiden, arjen sujumisen.

Asukkaiden sujuva arki edellyttas, etta erityisesti kaupunkiseuduilla maankayton, asumisen,
liikenteen ja palvelujen saavutettavuuden kysymyksié tarkastellaan yhtend kokonaisuutena.
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Palvelujen saavutettavuus on rauhallisuuden, luonnonympaéristén sekd sijainnin ja liikenneyh-
teyksien ohella yksi tarkeimmistd asuinalueiden viihtyisyystekijoistd. Toivotuimmat palvelut
asuinalueella ovat ruokakauppa, muut kaupat ja joukkoliikenne. Palvelutoiveissa on ndhtavissa
suuntaus peruspalveluista monipuolisempiin kaupallisiin palveluihin — asuinalueelle toivotaan
yhéd enemmén erityyppisid kauppoja ja kahviloita.

Asukkaille térkeisiin myymaélodiden hinta- ja palvelutasoon sekéd kaupunkikuvaan ja elinym-
péristoon liittyviin asioihin on mahdollista vaikuttaa kaupan ohjauksella. Lahipalvelut luovat
edellytyksid paitsi asukkaiden arjen sujumiselle myds sosiaalisille kontakteille ja ikdantyvan
védeston itsendiselle eldmalle.

24
Kaupan myymalaverkon suunnittelu

Hyvin suunniteltu yhdyskuntarakenne tarjoaa kaupalle kilpailukykyisid sijaintipaikkoja ja helpottaa
kaupan omaa myymialaverkon suunnittelua.

Paivittiistavarakauppa

Kaupan ryhmit suunnittelevat myymaélaverkkoaan koko maassa aluejaolla seutukunta, kunta
ja kaupunkiseuduilla kaupunginosa. Kaupan myymaldverkon suunnittelu jakautuu pitkan tah-
tayksen kauppapaikkasuunnitteluun ja lyhyen tdhtayksen toteuttavaan kauppapaikkasuun-
nitteluun. Suunnittelu tapahtuu rullaavasti vuosittain niin, ettd kaupan toimintaympariston
muutokset voidaan ottaa valittomasti huomioon.

Yhdyskuntasuunnittelulla ja kaavoituksella ohjataan kaupan sijoittumista ja mitoitusta,
mutta silld ei voida taata kaupan palvelujen toteutumista eikd turvata kaupan kannattavuutta.
Taméan vuoksi myymaldverkon suunnittelussa on syytd korostaa kuntien, maakuntien liittojen
ja kaupan toimijoiden yhteisty6td. Tama edellyttdd kaavojen valmistelijoilta ja paatoksenteki-
joiltd kaupan toiminnan tuntemista ja toiminnallisten vaatimusten huomioimista suunnitel-
missa. Kaupan ja kaavoittajien vilinen vuoropuhelu on tarkeaa.

Uudet asuntoalueet on syytd kaavoittaa vdestomadraltadn riittdvan suuriksi, jotta varmis-
tetaan kaavalliset edellytykset uusille kaupan palveluille. Vahimmaisvdestomaara uudelle
péivittdistavarakaupalle on 3 000, kaksi kauppaa edellyttda 4 500-5 000 asukasta. Kaupan
palvelujen saatavuutta ja saavutettavuutta voidaan edistdd myos kaavoittamalla liiketontteja
keskeisille paikoille tai asuntoalueen sisddntulovéylan suulle. Kaupan palveluja siséltavassa
kaavassa tulisi olla joustavuutta, esimerkiksi nykyiseen tarpeeseen ndhden lievan ylimitoituk-
sen avulla kauppa voi sopeutua paremmin toimintaympériston muutoksiin.
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Erikoiskauppa

Monialaisuutensa vuoksi erikoiskauppa ei yleensd voi suunnitella myymalaverkkoa péivit-
taistavarakaupan tapaan johtuen mm. siitd, ettd se on péivittdistavarakauppaa riippuvaisempi
vapaista liikepaikoista. Tosin ketjuuntumisen my®6td suunnitelmallisuus litkepaikkojen suhteen
on lisddntynyt. Ketjuliikkeet hakevat myymaldhuoneistoja keskeisilta liikepaikoilta ja ketjuilla
on omia liiketiloja koskevia vaatimuksia. Ketjumyymalit hakevat yleensda myos selvasti muita
erikoiskaupan myymalgitd suurempia liiketiloja.

Erikoiskaupan kannalta oleellisin asia kauppapaikkasuunnittelussa on keskusta-alueiden
tavoitteellinen kehittdiminen. TAma johtuu siitd, ettd valtaosa erikoistavaroista hankitaan kes-
kustasta. Liikekeskustat sdilyttavét tulevaisuudessakin asemansa erikoiskaupan tarkeimpana
sijaintipaikkana. Merkittdvimmat uusien kauppapaikkojen kriteerit keskustakaupassa ovat
lilkepaikan toimivuus, muiden toimintojen ldheisyys, kdvelykadut sekd muut asiointia pa-
rantavat kaupunkielementit.

Valtakunnalliset ketjut ovat yleensd vahvoilla liikepaikkoja jaettaessa. Mikali niille tarjotaan
saannonmukaisesti parhaat liikepaikat, vaarana on tarjonnan yksipuolistuminen ja paikallisen
yritystoiminnan mahdollisuuksien heikentyminen. On térkedd, ettd kuntien ja maakuntien
kaavoittajat ovat tietoisia alueella toimivien yrittajien tavoitteista. Tatd voidaan edistdd kehit-
tamalld eri osapuolten vélistd tiedonkulkua ja yhteisty6ta.

Lihteita ja lisdtietoja:

- Maankdytto- ja rakennuslaki (132/1999).

- Kaupan toimintaymparisto. Heinimaki Heikki (2006).WSOY Oppimateriaalit Oy. Helsinki.

- Kaupan ja kilpailun tydryhman raportti (2007).Ympéristdministerion raportteja 26/2007.

- Kaupan sijainnin ohjauksen arviointityéryhman raportti (2009).
Ymparistéministerion raportteja 21/2009.

- Kauppa 2010. Heinimaki Heikki ym. (2010). Edita Oy. Helsinki.

- Santasalo, Tuomas ja Heli Heusala (2002). Erikoiskauppa kaavoituksessa. Tuomas Santasalo Ky.
Hakapaino Oy. Helsinki.
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3 Alueiden kdyton suunnittelujdrjestelma

Maankaytto- ja rakennuslain mukainen alueiden kdyton suunnittelujirjestelma antaa kunnille ja
maakuntien liitoille vdlineet ohjata alue- ja yhdyskuntarakenteen kehitystd niin, ettd seka pal-
velujen hyva saavutettavuus ettd kaupalle tirked vetovoimaisten sijaintipaikkojen osoittaminen
toteutuvat olemassa olevan ja suunnitellun yhdyskuntarakenteen sisalld.

Maankdytto- ja rakennuslain mukaiseen alueiden kidyton suunnittelujarjestelmaan kuuluvat
valtakunnalliset alueidenkéyttotavoitteet sekd maakunta-, yleis- ja asemakaavat. Alueiden
kayton suunnittelujarjestelmén periaatteiden mukaisesti yleispiirteinen kaava ohjaa yksityis-
kohtaisen kaavan laatimista tai muuttamista.

Maakuntakaava on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa yleiskaavaa ja asemakaavaa. Samal-
la tavoin yleiskaava on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa asemakaavaa. Yleispiirteisempi
kaava ei kuitenkaan ole voimassa alueilla, joilla on voimassa oleva yksityiskohtaisempi kaava,
muutoin kuin edelld mainitun kaavan muuttamista koskevan vaikutuksen osalta. Samat peri-
aatteet ovat lahtokohtana myds vahittdiskaupan suuryksikdiden kaavaohjauksessa.

Yleisesti voidaan todeta, ettd vahittdiskaupan suuryksikon toteuttamisen edellytykset tulee
ratkaista kaavoituksessa, eikd suunnittelutarveratkaisuun tai poikkeamispéatokseen perustuen.

Kaupan sijaintia ja mitoitusta koskevat ratkaisut maankaytto- ja rakennuslain mukaisessa
alueiden kdyton suunnittelujdrjestelmassa:

‘ Valtal lliset alueidenkiyttotavoitteet ‘

Kaavamerkinnit ja kaavamdardykset

Maakuntakaava

Maakunnan liitto laatii ja hyviksyy

‘Ymparistoministerio vahvistaa
Maakunnallinen/seudullinen taso

Keskus- ja palveluverkko
Keskustatoimintojen alueet

Merkitykseltdan seudulliset vahittdiskaupan suuryksikot Kaupan
(koon alaraja ja enimmaismitoitus) sijainti- ja
Vaikutusten arviointi mitoitus-
ratkaisut

Kaupan
palvelu-
verkko-
selvitys

Tavoitteellinen
kaupan
palveluverkko

Kuntien yhteinen yleiskaava
Kuntien yhteinen toimielin hyviksyy

ew iRy unjredy)

8 T, ! .

s Ymparistoministerio vahvistaa Merkitykseltadn

% seudulliset

) Yleiskaava vahittdiskaupan

K . = mitoi
Kunta laatii ja hyviksyy EOLSS

3 Keskus- ja palveluverkko

Keskustatoimintojen alueet
Viahittdiskaupan suuryksikot
Vaikutusten arviointi

Asemakaava
Kunta laatii ja hyvaksyy
Rakentamisen ohjaaminen
Sijainnin tarkka osoittaminen
Rakennetun ympiriston ohjaus
Vaikutusten arviointi

Asemakaavan toteutus
Rakennuslupamenettely
Rakentamisen ohjaaminen

Seuranta

Kuva I. Kaupan ratkaisut ja alueidenkdyton suunnittelujirjestelma.
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3
Valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet on otettava huomioon ja niiden toteuttamista on
edistettdvd maakunnan suunnittelussa, kuntien kaavoituksessa ja valtion viranomaisten toi-
minnassa. Tavoitteet on jaettu yleis- ja erityistavoitteisiin sen perusteella, millaista alueiden-
kayttod ja sen suunnittelua ohjaavia vaikutuksia niilld on. Yleistavoitteet koskevat maakun-
ta- ja yleiskaavoitusta. Erityistavoitteet koskevat kaikkea kaavoitusta, mikali tavoitetta ei ole
erityisesti kohdennettu koskemaan vain tiettyad kaavatasoa.

Tavoitteet tismentyvéat padosin jo maakuntakaavassa alueidenkédyton suunnitteluperiaat-
teiksi ja aluevarauksiksi ja vélittyvat maakuntakaavan ohjausvaikutuksen kautta kuntien
alueidenkdyton suunnitteluun. Kuntatasolla keskeinen véline tavoitteiden edistamisessd on
yleiskaava, joka viélittda tavoitteet edelleen asemakaavoitukseen. Kaupan sijainnin ohjauksen
kannalta keskeiset valtakunnalliset alueidenkédytttavoitteet ovat seuraavat:

Yleistavoitteita:

*  Yhdyskuntarakennetta kehitetddn siten, ettd palvelut ja tyopaikat ovat hyvin eri vées-
toryhmien saavutettavissa ja mahdollisuuksien mukaan asuinalueiden laheisyydessa
siten, ettd henkiloautoliikenteen tarve on mahdollisimman vahéiinen.

e Alueidenkdytolld edistetddn elinkeinoeldmén toimintaedellytyksid osoittamalla elin-
keinotoiminnalle riittdvasti sijoittumismahdollisuuksia olemassa olevaa yhdyskunta-
rakennetta hyodyntden. Runsaasti henkildautoliikennettd aiheuttavat elinkeinoelamén
toiminnot ohjataan olemassa olevan yhdyskuntarakenteen sisdan tai muuten hyvien
joukkoliikenneyhteyksien darelle.

¢ Kaupunkiseutuja kehitetdédn tasapainoisina kokonaisuuksina siten, ettd tukeudutaan
olemassa oleviin keskuksiin. Keskuksia ja erityisesti niiden keskusta-alueita kehitetdan
monipuolisina palvelujen, asumisen, tyopaikkojen ja vapaa-ajan alueina.

Erityistavoitteita:

* Maakuntakaavan ja yleiskaavan ldhtokohtana on oltava perusteltu vaesténkehitysarvio.
Maakunnan suunnittelussa ja yleiskaavoituksessa on tarkasteltava pitkélla aikavalilla
sekd taajama- ettd maaseutualueiden vaestoméadran kehityksen erilaisia vaihtoehtoja.

e Maakuntakaavoituksessa ja yleiskaavoituksessa tulee edistdd yhdyskuntarakenteen
eheytymistd ja esittdd eheyttdmiseen tarvittavat toimenpiteet. Kaupunkiseuduilla on
varmistettava joukkoliikennettd, kédvelyd ja pyordilyd edistava liikennejarjestelma ja
palvelujen saatavuutta edistdva keskusjarjestelma ja palveluverkko seké selvitettdva
vahittdiskaupan suuryksikoiden sijoittuminen.

*  Alueidenkdyton suunnittelussa uusia, huomattavia asuin-, tyopaikka- tai palvelu-
toimintojen alueita ei tule sijoittaa irralleen olemassa olevasta yhdyskuntarakentees-
ta. Vahittdiskaupan suuryksikét sijoitetaan tukemaan yhdyskuntarakennetta. Néista
tavoitteista voidaan poiketa, jos tarve- ja vaikutusselvityksiin perustuen pystytdan
osoittamaan, ettd alueen kayttoonotto on kestdvén kehityksen mukaista.
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Helsingin seudulla tulevat ndiden lisdksi huomioon otettaviksi muun ohella seuraavat yleis-
tavoitteet:
*  Alueiden kdytén suunnittelussa merkittdva rakentaminen tulee sijoittaa joukkoliiken-
teen, erityisesti raideliikenteen palvelualueelle.
e Uusien asuin-, tydpaikka- ja palvelutoimintojen alueiden kayttoonotto ja jo olevien
alueiden huomattava taiydennysrakentaminen tulee ajoittaa siten, ettd mahdollisuudet
joukkoliikenteen hyddyntdmiseen varmistetaan.

32
Kaavojen sisdltovaatimukset

Kaavojen sisédltovaatimukset ohjaavat kaupan palveluverkon suunnittelua. Kaupan sijainnin
ohjauksen kannalta keskeisid ovat valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet sekd maan-
kdyttd- ja rakennuslaissa méaritellyt maakuntakaavan ja yleiskaavan sisdltovaatimukset,
joiden mukaisesti kaavoja laadittaessa on kiinnitettdvéa erityistd huomiota mm. alue- ja
yhdyskuntarakenteen toimivuuteen ja tarkoituksenmukaisuuteen, ympariston ja talouden
kannalta kestédviin liikennejérjestelyihin, palvelujen saatavuuteen sekd elinkeinoeldméan
toimintaedellytyksiin.

Maakuntakaavalla ohjataan seudullisen keskus- ja palveluverkon kehitysta

Maakuntakaavalla on erityinen tehtdvéa vahittdiskaupan suuryksikéiden sijainnin ja mitoituk-
sen ohjauksessa. Maakuntakaavan tehtédvana on ensisijaisesti valtakunnallisten, maakunnal-
listen ja seudullisten alueidenkdyttokysymysten ratkaiseminen. Maakuntakaavassa osoitetaan
muun muassa merkitykseltdan seudulliset keskustatoimintojen alueet ja niiden ulkopuolelle
sijoittuvat vahittdiskaupan suuryksikot. Naille alueille esitetddn maakuntakaavassa vahittdis-
kaupan suuryksikéiden enimmaismitoitus riittavélla tarkkuudella. Maakuntakaavassa tulee
esittdd myos merkitykseltddn seudullisen véhittdiskaupan suuryksikén koon alaraja.

Maakuntakaavassa on oleellista tarkastella kaupallista palvelurakennetta osana muuta alue-
ja yhdyskuntarakennetta, seké etsid merkitykseltdan seudulliselle véhittdiskaupan suuryksi-
koille soveltuvat alueet. Merkitykseltaan seudullinen vahittdiskaupan suuryksikké voidaan
yleis- tai asemakaavassa osoittaa maakuntakaavan keskustatoimintojen alueiden ulkopuolelle
vain, jos sitd koskeva varaus sisdltyy maakuntakaavaan.

Maakuntakaavalla on erityinen merkitys valtakunnallisten alueidenkéyttotavoitteiden va-
littymisessd yleis- ja asemakaavoitukseen. Maakuntakaavassa ndma tavoitteet konkretisoidaan
alueiden kdyton periaatteiksi ja aluevarauksiksi sovittamalla ne yhteen maakunnallisten ja
paikallisten tavoitteiden kanssa.

Maakuntakaavan tehtava ja sisiltovaatimukset (vahittdiskaupan suuryksikoiden ohjauksen
kannalta keskeiset asiat on lihavoituna) ovat seuraavat :
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Maakuntakaava Sisdltévaatimukset MRL 28 §

Maakuntakaavan laatii maakunnan liitto ja

. P Maakuntakaavaa laadittaessa on otettava huomioon valtakunnalli-
vahvistaa ympéristoministerio.

set alueidenkdyttotavoitteet ja kiinnitettdvd huomiota maakunnan
oloista johtuviin erityisiin tarpeisiin. Myds luonnonsuojeluohjelmien
ja -pddtosten samoin kuin luonnonsuojelulain mukaisten maisema-
alueiden tdytyy olla ohjeena kaavaa laadittaessa.

Maakuntakaavassa esitetdin alueiden kiyton
ja yhdyskuntarakenteen periaatteet seka
osoitetaan maakunnan kehittamisen kannalta

tarpeelliset alueet. . L .
P Maakuntakaavaa laadittaessa on kiinnitettdvd erityisesti huomiota:

* maakunnan tarkoituksenmukaiseen alue- ja
yhdyskuntarakenteeseen;

¢ alueiden kdyton ekologiseen kestdvyyteen;

* ympdriston ja talouden kannalta kestdviin liikenteen
ja teknisen huollon jdrjestelyihin;

* vesi- ja maa-ainesvarojen kestdvddn kdyttoon;

* maakunnan elinkeinoeldmédn toimintaedellytyksiin;

* maiseman, luonnonarvojen ja kulttuuriperinnén
vaalimiseen; sekd

« virkistykseen soveltuvien alueiden riittdvyyteen.

Maakuntakaavassa

» miéiritelladn kaupallisen palveluverkon peri-
aatteet maakunnassa tai seudulla

* osoitetaan seudullisesti merkittavit vihittdis-
kaupan suuryksikot

* esitetddn merkitykseltdan seudullisen vahit-
tdiskaupan suuryksikéiden koon alaraja

* osoitetaan vihittdiskaupan suuryksikoiden
enimmaismitoitus riittavalld tarkkuudella

Yleiskaavalla ohjataan kunnan palveluverkon suunnittelua

Yleiskaavassa tarkennetaan maakuntakaavassa osoitettujen keskustatoimintojen alueiden ja
merkitykseltadn seudullisten vahittdiskaupan suuryksikéiden aluevarausten sijoittumista ja
mitoitusta. Yleiskaavoissa osoitetaan my®ds sellaisten vahittdiskaupan suuryksikdiden sijainti
ja mitoitus, joilla ei ole seudullista merkitystd. Koko kuntaa tai kunnan taajama-alueita kos-
kevat yleiskaavat ovat keskeinen kaavamuoto kaupallisen palvelurakenteen suunnittelussa.
Yleiskaavassa on tarkasteltava kaupan palveluja osana kunnan muuta yhdyskuntarakennetta,
erityisesti suhteessa keskus- ja palvelu- seké liikenneverkkoon.

Yleiskaavan tehtdvi ja sisdltovaatimukset (véhittdiskaupan suuryksikéiden ohjauksen kan-
nalta keskeiset asiat on lihavoituna) ovat seuraavat:

Yleiskaava Sisdltovaatimukset MRL 39 §

Yleiskaava on kunnan laatima ja hyviksyméd | Yleiskaavaa laadittaessa on otettava huomioon maakuntakaava.
yleispiirteinen maankdyton suunnitelma.
Yleiskaavaa laadittaessa on otettava huomioon:
Yleiskaavassa esitetdan tulevan kehityksen
periaatteet sekd kunnan eri toimintojen ¢ yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologi-
kuten asutuksen, palvelujen, tyopaikkojen nen kestdvyys;

ja virkistysalueiden seka niiden vilisten olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyviksikdytto;
yhteyksien jarjestaiminen. asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus;
mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukkoliikenteen ja

Yleiskaava kevyen liikenteen, sekd energia-, vesi- ja jatehuollon tarkoi-

* on keskeinen kaavamuoto kaupallisen tuksenmukaiseen jdrjestimiseen ympdriston, luonnonvaro-
palveluverkon suunnittelussa jen ja talouden kannalta kestdvdlld tavalla;

* méidrittelee kaupallisen palveluverkon * mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri vdestoryh-
periaatteet kunnassa tai sen osassa mien kannalta tasapainoiseen elinympdrist66n;

kunnan elinkeinoeldmdn toimintaedellytykset;
ympdristohaittojen vahentdminen;

rakennetun ympdriston, maiseman ja luonnonarvojen vaaliminen; sekd
virkistykseen soveltuvien alueiden riittdvyys.
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Maankdyton yleispiirteiseksi ohjaamiseksi ja toimintojen yhteen sovittamiseksi kunnat voi-
vat laatia yhteistytnd myos yhteisen yleiskaavan. Oikeusvaikutteinen yhteinen yleiskaava
saatetaan ymparistoministerion vahvistettavaksi. Yhteinen yleiskaava on hyvéa viline ohjata
vahittdiskaupan suuryksikkdjen sijoittumista erityisesti kaupunkiseuduilla, jolloin voidaan
tarkastella kaupan palveluverkkoa kokonaisuutena yhdyskuntarakenteellisesti yhtenaisilla
alueilla. Maakuntakaava on ohjeena myds yhteistd yleiskaavaa laadittaessa. Yhden kunnan
alueelle laadittavassa yleiskaavassa on maakuntakaava ohjeena kaavajarjestelman mukaisesti
myos alueilla, joilla on voimassa oikeusvaikutteinen yhteinen yleiskaava.

Asemakaava madrittelee kaupan toteutustavan

Asemakaavalla toteutetaan kaupallisten palvelujen kehittdmistd koskevia maakunta- ja yleis-
kaavan tavoitteita sekd ohjataan kaupallisten palvelujen yksityiskohtaista toteutusta. Asema-
kaavassa tdismennetddn muun muassa maakunta- ja yleiskaavan kaupallisten palvelujen mi-
toitusta, kaupan laatua, yksityiskohtaista sijaintia seké liikenteen ja pysdkoinnin jarjestaimisen
ratkaisuja. Asemakaava on myos keskeinen viline ympaériston laadun ohjauksessa.

Asemakaavan tehtdvé ja sisdltovaatimukset (vahittdiskaupan suuryksikoéiden ohjauksen
kannalta keskeiset asiat on lihavoituna) ovat seuraavat:

Asemakaava Sisédltdvaatimukset MRL 54 §

Asemakaavaa laadittaessa on otettava huomioon maakuntakaava ja

Asemakaavan laatii ja hyviksyy kunta.

Asemakaava on yksityiskohtainen maan-
kayton suunnitelma, jossa osoitetaan mihin,
kuinka paljon ja mitd saa rakentaa, vapaana
sdilytettavat alueet seka katu- ja liilkenne-
verkosto.

Asemakaava

* miairittelee kaupallisten palvelujen mitoi-
tuksen, laadun ja tarkan sijainnin

* osoittaa keskustatoimintojen alueiden
ulkopuolelle sijoittuvat vahittdiskaupan
suuryksikot

* laaditaan kaupan hanketta varten tai
laajemmalle alueelle

oikeusvaikutteinen yleiskaava.

Asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan edellytykset terveel-
liselle, turvalliselle ja viihtyisdlle elinympadristélle, palvelu-
jen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jdrjestdmiselle.
Rakennettua ympadristod ja luonnonympdristod tulee vaalia, eikd niihin
liittyvid erityisid arvoja saa hdavittdd. Kaavoitettavalla alueella tai sen
Idhiympadristossd on oltava riittdvdsti puistoja tai muita ldhivirkistykseen
soveltuvia alueita.

Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkddn elinympdristén laadun
sellaista merkityksellistd heikkenemistd, joka ei ole perusteltua
asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen. Asemakaavalla ei mydskddn
saa asettaa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle sellaista
kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta haittaa, joka
kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjdyttdmdttd voidaan
vdlttdad.

Jos asemakaava laaditaan alueelle, jolla ei ole oikeusvaikutteista yleis-
kaavaa, on asemakaavaa laadittaessa soveltuvin osin otettava huomi-
oon myos yleiskaavan sisdltovaatimukset.
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3.3
Vihittadiskauppaa koskevat erityiset siannokset

Maankaytto- ja rakennuslain 15.4.2011 voimaan tulleiden vahittdiskauppaa koskevien erityis-
ten sadnnosten keskeisend tavoitteena on:
e selkeyttdd vahittdiskaupan suuryksikéiden sijainnin ohjauksen periaatteita,
e vahvistaa seudullista ndkokulmaa ja kokonaisvaltaista otetta kaupan palveluverkon
kehittdmisessd ja muutosten hallinnassa seka
* yhdenmukaistaa vahittdiskaupan ohjausta koskevat sddnnokset koskemaan kaikkia
vahittdiskaupan toimialoja.
Saannokset on koottu maankaytto- ja rakennuslain lukuun 9 a (liite 1).

Vahittdaiskaupan suuryksikolld tarkoitetaan kooltaan yli 2000 kerrosneliometrin suuruista
vahittdiskaupan myymaélda (MRL 71 a §). Siirtymdajan jdlkeen, 16.4.2015 alkaen, paljon tilaa
vaativan erikoistavaran kaupan erityisasema sijainnin ohjauksessa poistuu (ks. liite 2). Kaikki
yli 2000 kerrosneliometrin myymaélét ovat mainitusta paivamaérastd lahtien vahittdiskaupan
suuryksikkdjd kaupan toimialasta riippumatta (MRL 71 a §).

Luvussa 5 on esitetty mm. vahittdiskaupan erityisid séannoksia koskevia kaavamerkinta- ja
maardysesimerkkeja.

Keskusta-alueiden kaupalliset palvelut ja kaupan palveluiden
hyvd saavutettavuus turvataan

Maankéytto- ja rakennuslaissa on esitetty vahittdiskaupan suuryksikoitd koskevat erityiset
sisdltovaatimukset maakunta- ja yleiskaavalle (MRL 71 b §). Ne selventavét vaikutusten arvi-
oinnin sisdltdd kaupan kaavoituksessa.

MRL 71 b § Vahittdiskaupan suuryksikoitd koskevat erityiset sisdltovaatimukset maa-
kunta- ja yleiskaavalle

Osoitettaessa maakunta- tai yleiskaavassa vdhittdiskaupan suuryksikéitd on sen lisdksi, mitd maakunta-

ja yleiskaavassa muutoin sdddetddn, katsottava, ettd:

I. suunnitellulla maankadytolld ei ole merkittdvid haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden kaupallisiin
palveluihin ja niiden kehittdmiseen;

2. alueelle sijoittuvat palvelut ovat mahdollisuuksien mukaan saavutettavissa joukkoliikenteelld ja
kevyelld liikenteelld; sekd

3. suunniteltu maankdytté edistdd sellaisen palveluverkon kehitystd, jossa asiointimatkojen pituudet ovat
kohtuulliset ja liikenteestd aiheutuvat haitalliset vaikutukset mahdollisimman vdhdiset.

Maakuntakaavassa tulee esittdid merkitykseltdan seudullisen vahittdiskaupan suuryksikén koon

alaraja. Vahittaiskaupan suuryksikoiden enimmaismitoitus on osoitettava maakuntakaavassa riit-
tavilld tarkkuudella.
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Maakuntakaavassa mairitelldan merkitykseltidn seudullisen
vahittdiskaupan mitoitus

Maakuntakaavoituksen asema kaupan palveluverkon kehittdmisessa ja merkitykseltaan seu-
dullisten véhittdiskaupan suuryksikéiden sijainnin ohjauksessa on lainmuutoksen myota
vahvistunut. Maakuntakaavassa on esitettava merkitykseltdan seudullisen véhittdiskaupan
suuryksikoén koon alaraja seké osoitettava véhittdiskaupan suuryksikdiden enimmaismitoitus
riittdvalld tarkkuudella (MRL 71 b §). Timéa parantaa mahdollisuuksia arvioida kaupan sijoit-
tumisen ja mitoituksen vaikutuksia.

Keskusta-alueet vahittdiskaupan suuryksikoiden ensisijaisia sijaintipaikkoja

Vihittdiskaupan suuryksikoiden ensisijainen sijaintipaikka on keskusta-alue, ellei muu si-
jainti kaupan laatu huomioon ottaen ole perusteltu (MRL 71 c §). Sddnnds on joustava ja ottaa
huomioon sen, ettd on olemassa kaupan toimialoja, jotka ovat laadultaan sellaisia, ettd ne
voivat perustellusta syystd sijoittua my6s keskusta-alueiden ulkopuolelle. Nam4 toimialat
eivit tyypillisesti kilpaile keskusta-alueelle sijoittuvan kaupan kanssa ja niiden sijoittaminen
keskusta-alueelle voi toiminnan luonteen ja ison tonttitilan tarpeen vuoksi olla vaikeaa. My6s
toimialan tyypillinen asiointitiheys ja liikenteen mééara vaikuttavat arvioon.

Merkitykseltidn seudullisen tai paikallisen vahittdiskaupan suuryksikon
sisdltdvan yleis- ja asemakaavan hyvaksyminen

Sellaisen yleis- tai asemakaavan hyviaksyminen, jossa osoitetaan merkitykseltaan seudullinen
vahittaiskaupan suuryksikko, edellyttaad ettd maakuntakaavassa on vahittdiskaupan suuryk-
sikdn mahdollistava merkintd (MRL 71 c §). Maakuntakaavan keskustatoimintojen alueen
ulkopuolella hyvaksymisen edellytyksend on, ettd maakuntakaavassa on vahittdiskaupan
suuryksikén mahdollistava km-merkinté tai muu véhittdiskaupan suuryksikon sijoittamisen
mahdollistava merkintd. Maakuntakaavan keskustatoimintojen alueelle voidaan yleis- ja ase-
makaavassa osoittaa merkitykseltdan seudullinen vahittdiskaupan suuryksikko, ellei sitéd ole
maakuntakaavassa erityisesti kielletty.

Jos véhittdiskaupan suuryksikké on merkitykseltddn paikallinen, ei téllaisen suuryksikén
osoittaminen yleis- ja asemakaavassa edellytd vahittdiskaupan suuryksikké -merkintdd maakun-
takaavassa. On kuitenkin huomattava, ettd vahittdiskauppaa koskevat erityiset sisdltovaatimuk-
set koskevat myos yleiskaavoja (MRL 71 b §). Paikallisesti merkittdvien véhittdiskaupan suur-
yksikoiden kohdalla tulee asemakaavoituksessa ottaa huomioon yleiskaavan ohjausvaikutus.

Rakennusluvan myéntiminen vihittidiskaupan suuryksikolle

Rakennusluvan myéntdminen véhittadiskaupan suuryksikolle maakunta- tai yleiskaavan kes-
kustatoiminnoille tarkoitetun alueen ulkopuolella edellyttas, ettd alue on asemakaavassa erityi-
sesti osoitettu tdhédn tarkoitukseen (MRL 71 d §). Asemakaavassa tulee tdlldin olla KM -merkinta
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(Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikon). Tamé koskee
my0s olemassa olevan vahittdiskaupan myymalan laajentamista vahittdiskaupan suuryksikok-
si, kdyttotarkoituksen muutosta vahittdiskaupan suuryksikoksi, vahittadiskaupan suuryksikon
merkittavaa laajentamista sekd sellaista myymaldkeskittymad, joka vaikutuksiltaan on verrat-
tavissa vahittdiskaupan suuryksikk6on. Merkittavan laajennuksen ohjeellisena rajana voidaan
pitdd yli 1 500 kerrosneliometrin tai yli 25 prosentin laajennusta. Erityinen vahittdiskaupan
suuryksikon osoittamisvelvoite ei kuitenkaan koske olemassa olevan myymaldn laajentamista,
joka ei ole merkittdvd. Maakunta- tai yleiskaavan keskustatoiminnoille tarkoitetulla alueella
ei KM-merkinté ole asemakaavassa valttim&ton vahittdiskaupan suuryksikkoa osoitettaessa.

Liséksi on huomattava, ettd kayttotarkoituksen muutos véhittaiskaupan suuryksikoksi
edellyttdaa rakennuslupaa (MRL 125 §). Asemakaavassa on usein syyta myos esittda vahittais-
kaupan laatua ja kokoa koskevia méérayksia (MRL 71 e §).

Vihittdiskaupan myymalakeskittyma

Vahittdiskaupan myymalédkeskittyma on useasta erillisestd ja toisistaan ldhietdisyydelld ole-
vasta myymaldstd muodostuva toiminnallisesti yhtendinen kaupan aluekokonaisuus, jossa
yksittdisten myymaloiden koko ei ylita 2000 kerrosalaneliometrid. Véhittdiskaupan suuryk-
sikoitd koskevia erityisid sdanncksid sovelletaan sellaiseen myymaldkeskittymaan, joka on
vaikutuksiltaan verrattavissa vahittdiskaupan suuryksikkdon (MRL 71 d §). Maankaytts- ja
rakennuslain muutoksen myo6ta véahittdiskaupan suuryksikon ja myymaldkeskittyman maarit-
telyssd otetaan huomioon 16.4.2015 (ks. liite 2) alkaen my®os paljon tilaa vaativan erikoistavaran
kaupan toimialojen myymalét. Selvdd kerrosalarajaa, jonka ylittdviin myymalédkeskittymiin
saannos on tarkoitettu sovellettavaksi, ei voida esittdd. Myymaéladkeskittymien vaikutukset
riippuvat muun muassa ympéroivien yhdyskuntien koosta ja myymaladkeskittymén sijainnista
yhdyskuntarakenteessa samoin kuin myymaladkeskittymassa toimivan kaupan laadusta.

Vaikutusten arvioinnissa on syyta arvioida myds myymalédkeskittymien tai paikallisten
vahittdiskaupan suuryksikkdjen muodostamien toiminnallisesti yhtendisten kaupan alueko-
konaisuuksien mahdollisia seudullisia vaikutuksia. Mikali téllaisilla kaupan alueilla havaitaan
olevan seudullisia vaikutuksia, on toteuttamisen edellytyksend, ettd maakuntakaavan keskus-
tatoiminnoille varatun alueiden ulkopuolella on maakuntakaavassa seudullisesti merkittdvan
vahittdiskaupan suuryksikon toteuttamisen mahdollistava merkinté.

Lihteita ja lisatietoja:

- Hallituksen esitys Eduskunnalle laiksi maankaytt6- ja rakennuslain muuttamisesta (HE 309/2010 vp).

- Kaupan ja kilpailun tyéryhman raportti (2007).Ymparistoministerion raportteja 26/2007.

- Kaupan sijainnin ohjauksen arviointitydryhméan raportti (2009).Ymparistéministerion raportteja
21/2009.

- Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet (VN 13.11.2008).

- Valtakunnallisten alueidenkaytt6tavoitteiden soveltaminen kaavoituksessa (2003).
Ymparistoministerio. Opas 9/2003
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Vahittdiskaupan suuryksikoiden
suunnittelu
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4.1
Kaupan palveluverkon suunnittelun lahtokohdat ja tavoitteet

Kaupan palveluverkon ja vahittdiskaupan suuryksikdiden kaavoituksessa on erityisesti syytd
korostaa suunnittelun tavoitteellisuutta. Jo suunnittelun alkuvaiheessa ty6lle on syytd asettaa
kaupan palveluverkon muodostamista koskevat lihtokohdat ja tavoitteet. Namd on tarpeen
my6s kirjata osaksi kaava-asiakirjoja sekd tehda niista tarvittavia paatoksia luottamuselimissa.
Tavoitteenasettelussa maakunta- ja yleiskaavoituksessa tulee ottaa kantaa erityisesti tavoiteltavan
kaupan palveluverkon sijoittumis- ja mitoitusperiaatteisiin. Hyvin tehty tavoitteenasettelu palvelee
my®0s selvitysten ja vaikutusten arvioinnin laadintaa.

Kaupan palveluverkon kehittdmisessd ja muutosten hallinnassa on tarpeen korostaa tavoit-
teellista ndkokulmaa ja kokonaisvaltaista otetta. Tavoitteena on maankayton, liikennejarjes-
telmén ja kaupan palveluverkon yhteensovittaminen. Kaupan palveluverkon suunnittelu on
pitkdjanteinen ja jatkuva prosessi, johon kuuluvat kaupan palveluverkkoselvityksen laatimi-
nen, kaupan sijaintia ja mitoitusta koskevat ratkaisut ja niiden vaikutusten arviointi kaavoi-
tusprosessin eri vaiheissa sekd kaupan alueiden toteutumisen seuranta ja kaavaratkaisujen
ajantasaisuuden arviointi.

Kaupan palveluverkkoa suunniteltaessa lahtokohtana ei tule pelkéstdén olla selvitysten mu-
kaiseen kaupan nykytilaan ja tapahtuneen kehityksen trendinomaiseen jatkamiseen perustuva
ratkaisu. Maakuntakaavoituksen tavoitteenasettelussa tulee ottaa kantaa erityisesti tavoitelta-
van kaupan palveluverkon sijoittumis- ja mitoitusperiaatteisiin:
e miki osa arvioidusta kaupan kokonaismitoitustarpeesta osoitetaan maakuntakaavan
mukaisiin seudullisiin varauksiin,
* miki osa mitoituksesta jdd ratkaistavaksi kuntakaavoituksessa, kuinka paljon ja min-
kalaista kauppaa osoitetaan keskustatoimintojen alueille,
* mitd kaupan toimialoja voidaan sijoittaa keskustatoimintojen alueiden ulkopuolelle .
Yleiskaavoituksen tavoitteissa puolestaan on tarpeen méaéritella:
* kaupan sijoittumisperiaatteet yhdyskuntarakenteessa kaupan toimialat huomioon ot-
taen,
* miki osa kaupan arvioidusta liiketilatarpeesta osoitetaan maakuntakaavan mahdollis-
tamiin seudullisesti merkittaviin yksikoihin,
¢ miki osa paikallisiin véhittdiskaupan suuryksikkéihin,
*  mika osa sijoittuu alle 2000 kerrosneliometrin myymalsihin.

Tall6in on huomioitava, ettd paikallisia suuryksikkojd voidaan yleis- ja asemakaavoissa osoittaa

keskustatoimintojen alueen ulkopuolelle vain silloin, kun maakuntakaavan merkitykseltdan
seudullisen vihittdiskaupan koon alaraja on suurempi kuin 2000 kerrosneliometria.
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Maakunta- ja yleiskaavoituksessa korostuu myos yhdyskuntarakennetta ja osana sitd kau-
pan palveluverkkoa koskeva tavoitteenasettelu. Mikéli kauppaa suunnitellaan pddosin han-
keldhtoisesti eli kokoamalla suunnitteilla olevat kaupan hankkeet kaavoituksen pohjaksi, ei
kaupan palveluverkkoa yleensé ole mahdollista suunnitella kokonaisuutena. Talloin on myos
vaikea saada varmuutta siitd, ettd suunniteltu palveluverkko muodostaa toimivan, yhdyskun-
tarakennetta tukevan ja kestdvén kehityksen mukaisen kokonaisuuden.

Kaupan mitoitus- ja sijoittumisperiaatteiden tavoitteenasettelussa on syytd huolehtia siitd,
ettd vahittdiskauppa ei keskity niin suuriin yksikoihin, ettd kaupan ldhipalvelut vaarantuvat
ja asiointietdisyydet sekd liikenteestd aiheutuvat haitat kasvavat.

4.2

Tietoaineistot vihittaiskaupan selvityksissd, suunnittelussa
ja vaikutusten arvioinnissa

42.1
Paikkatiedot ja muut aineistot

Kaupan palveluverkon suunnittelussa ja vaikutusten arvioinnissa on suositeltavaa kayttaa
paikkaan sidottuja tietoaineistoja. Sijaintitietojen avulla aineistoja voidaan yhdistda toisiinsa.
Kaupan, muiden palvelujen, asutuksen, maankayton ja liikennejarjestelméan sijoittumista ja
muutoksia pystytdan paikkatiedon pohjalta tarkastelemaan eri aluetasoilla ja suhteessa toi-
siinsa. Paikkatietopohjaisten analyysien tulkinnassa on otettava aina huomioon paikalliset
erityispiirteet.

Paikkatietoja on saatavilla monista eri ldhteistd, kuten Tilastokeskuksesta, Vaestorekisteri-
keskuksesta, ymparistohallinnolta, AC Nielsen Finland Oy:n rekistereistd, Maanmittauslaitok-
selta, kuntien omista aineistoista, konsulteilta ja erikseen tehdyistd inventoinneista. Aineistot
ovat yleensd sidottuja sijaintipisteeseen tai tiettyyn tilastoruudukkoon. Osa aineistoista on
maksuttomia ja osa maksullisia. Eri aineistoissa on vaihtelevasti puutteita tai epatarkkuuksia,
jotka kdyttdjan on otettava huomioon.

Muita kuin paikkaan sidottuja ldhtttietoja ovat muun muassa erilaiset tilastot. Kunnat
kokoavat yleensi tiettyja perustietoja osa-alueistaan. Tilastokeskus tuottaa tilastotietoja mo-
nista eri aihepiireistd hallinnollisiin aluejakoihin. Suomen ympaéristdkeskus (SYKE) on tehnyt
paikkatietopohjaisia aluerajauksia ja laskenut niihin lahtaineistoista tilastotietoja.

Kuvaus vahittdiskauppaa koskevista tietoaineistosta on esitetty liitteessa 4.
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4.2.2

Vihittdiskauppaa koskevien selvitysten sekd kaavoituksen ja
vaikutusten arvioinnin tukimateriaalin verkkosivut

Kaupan selvityksissd, suunnittelussa ja vaikutusten arvioinnissa tarvittavia lahtotietoja ja esi-
merkkejd kootaan tdiméan oppaan tukimateriaaliksi ymparistohallinnon verkkosivuille www.
ymparisto.fi/kaupantietopankki (liite 4).

Sivuston kautta on saatavilla SYKEn tuottamia aluerajauksia keskusta-alueista, alakes-
kuksista ja keskustojen ulkopuolisista kaupan alueista paikkatietoaineistona ja karttasarjana.
Aluerajaukset on nimetty, ja niihin on laskettu tilastotietoja muun muassa rakennusten ker-
rosaloista ja kaupan tyopaikkamaéristd sekéd ndiden muutoksista.

Sivustolle kootaan my6s muuta taustoittavaa tietoa esimerkiksi asukasmaéristd, kulutuksen
kehityksestd, myymaélarakentamisesta ja kaupan yhdyskuntarakenteellisesta sijoittumisesta. Tie-
tojen avulla on tarkoituksena tukea myo6s seudullisuuden méérittelyéa eri suunnittelutilanteissa.

43
Vihittidiskaupan kokonaismitoituksen arviointi

Mitoittamalla keskustatoimintojen alueiden ja niiden ulkopuolisten kaupan alueiden viahittiiskaup-
pa vaikutusalueen kysyntdin perustuen edistetdan kaupan palveluverkon ja yhdyskuntarakenteen
tasapainoista kehitysta. Oikealla mitoituksella luodaan edellytykset toimivalle kilpailulle ja vahit-
taiskaupan liiketoiminnan kannattavuudelle sekd turvataan asukkaille palvelujen mahdollisimman
hyva saavutettavuus.

Vahittdiskaupan suuryksikdiden enimmaismitoitus on osoitettava maakuntakaavassa riitta-
valla tarkkuudella. Kaupan sijainti- ja mitoitusratkaisut edellyttdvéat arviota vahittdiskaupan
kokonaismitoitustarpeesta ja sen tavoitteellisesta jakautumisesta seudullisesti ja paikallisesti
merkittaviin véhittdiskaupan suuryksikoihin. Kaupan mennytta kehitystd, nykytilaa ja ke-
hitysndkymid, yksityista kulutusta ja sen kehitystd, markkina- ja vaikutusalueita koskevien
selvitysten pohjalta maaritelladn vahittdiskaupan kokonaismitoitus ja seudullisesti merkittavan
vahittdiskaupan suuryksikon koon alaraja.
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Merkitykseltaan seudulliset keskustatoimintojen
alueet ja vahittdiskaupan suuryksikot ja niiden
enimmaismitoitus ratkaistaan maakuntakaavois-
sa. Kaupan sijaintia, mitoitusta ja laatua koskevat

| |
Méiritellian merkitykseltdan seudullisen vahittiiskaupan suuryksikon koon alaraja

v v

Merkitykseltadn paikallisten keskustatoiminto-
jen alueiden ja vahittdiskaupan suuryksikoiden
sijainti, mitoitus ja kaupan laatu ratkaistaan yleis-
ja asemakaavoissa.

ratkaisut tarkennetaan yleis- ja asemakaavoissa

Kuva 2. Kaupan kokonaismitoituksen jakautuminen seudullisesti merkittéviin vahittdiskaupan suuryksi-
koihin ja paikallisiin vahittdiskaupan yksikoihin.

4.3.1

Miten kokonaismitoitus arvioidaan?

Kaupan tavoitteellisen palveluverkon méaérittelyssé arvioidaan, millainen on hyva ja tavoitel-

tava vahittdiskaupan palveluverkon kokonaisuus: millaista, minne, kuinka paljon ja milloin

siten, ettd vaikutukset kauppaan ja palvelurakenteeseen, alue- ja yhdyskuntarakenteeseen,

lilkenteeseen ja liikkumiseen ovat mahdollisimman positiivisia. Véhittdiskaupan kokonais-

mitoituksen arvioinnissa keskeiset asiakokonaisuudet ovat seuraavat:

Kokonaismitoituksen arvioiminen. Kaupan palveluverkon kehittdminen sijainti- ja mitoitus-

ratkaisuineen edellyttdad vahittdiskaupan kokonaismitoituksen arvioimista. Véhittaiskaupan

kokonaismitoituksen arvioinnissa tarvitaan tiedot tarkasteltavan alueen:

vdestomadarastd ja sen kehityksestd,

yksityisestd kulutuksesta ja sen kehityksestd,

vahittdiskaupan toteutuneesta myynnista ja sen kehityksestd,

vahittdiskaupan myyntitehokkuudesta ja sen kehityksestd,

olemassa olevasta vahittdiskaupan pinta-alasta ja sen kehityksestd sekd myymalépois-
tumasta.

Kokonaismitoituksen jakautuminen. Kaupan tavoitteellisen palveluverkon mééarittelemiseksi

kuten my6s merkitykseltddan seudullisten vahittdiskaupan suuryksikodiden sijoitus- ja mitoi-

tusratkaisujen pohjaksi tarvitaan tietoa siita:

miten kokonaismitoitus jakautuu paivittdistavarakaupan, paljon tilaa vaativan erikoista-
varan kaupan (ml. autokauppa), muun erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen kesken,
kuinka suuri osuus kokonaismitoituksesta osoitetaan kaavatyon tavoitteet huomioon
ottaen keskustatoimintojen alueille, taajama-alueille ja keskustatoimintojen alueiden
ulkopuolisille kaupan alueille,

kuinka suuri osuus kokonaismitoituksesta kohdistetaan tydn tavoitteet huomioon
ottaen merkitykseltddn seudullisten vahittdiskaupan suuryksikoihin.
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Yksityinen kulutus ja sen kehitys on viestotietojen ohella olennainen 1dhtétieto, kun tarkastel-
laan kaupallisten palvelujen kysyntééa ja arvioidaan sen kehitystd. Kokonaiskulutus arvioidaan
vdestdmadran ja yksityisen kulutuksen avulla. Yksityiseen kulutukseen vaikuttavat muun mu-
assa véeston tulotaso, sosioekonominen asema, asuinpaikka seka kotitalouden koko ja tyyppi.
Tietoa tarvitaan myos kulutuksen suuntautumisesta kaupan eri toimialoille seké kulutuksen
siirtymistd alueiden vélilld. Kokonaiskulutuksen kehitystd arvioidaan véestokehityksen ja
yksityisen kulutuksen kehityksen avulla. Yksityisen kulutuksen kasvua arvioitaessa on tarpeen
tarkastella mennyttd kehitystd ja ottaa huomioon talouden yleiset kehitysndkymat. Yksityisen
kulutuksen kehitystd on syyta arvioida usean kehitysvaihtoehdon pohjalta. Trenditarkastelu
voidaan laatia toteutuneen kehityksen tunnuslukuihin perustuen. Liséksi kehitystd voidaan ar-
vioida erilaisilla kasvuprosenteilla. Arvioinnin perusteet on esitettdva selkedsti ja perusteltava.

Arvio liiketilatarpeesta on keskeinen laht6tieto kaupan palveluverkon mitoituksessa. Liiketi-
latarve arvioidaan kulutuksen perusteella muuttamalla kokonaiskulutus (€) kaupan keskimaa-
rdisen myyntitehokkuuden (€/myynti-m?) avulla liiketilatarpeeksi. Myyntitehokkuuden osalta
on tarpeen selvittdd kaupan toimijoiden arviot myyntitehokkuuden tulevasta kehityksesta.
Liiketilatarvetta arvioitaessa huomioidaan my®os liiketilan poistuma ja kulutuksen siirtyméit.
Vaikutusalueen sisélld eritasoisten keskusten (padkeskus - alakeskus) valinen kulutuksen
siirtyméd voidaan ottaa huomioon padkeskuksen liiketilatarpeessa kuitenkin niin, ettd myos
alakeskuksissa on oltava riittdvasti kehityspotentiaalia. Myos alueen ulkopuolelta tuleva loma-
asukkaiden ja matkailijoiden kulutuksen siirtyma voidaan ottaa huomioon liiketilatarpeessa
esimerkiksi niin, ettd arvioidaan oman véestén kulutukseen perustuvan liiketilatarpeen li-
saksi liiketilatarve, jossa on otettu huomioon vaikutusalueen ulkopuolelta tuleva kulutuksen
siirtymad. Liiketilatarpeen arvioinnissa otetaan huomioon myos alueen ulkopuolelle siirtyva
kulutus. Mikali kulutuksen kehitys on arvioitu erilaisten kehitysvaihtoehtojen pohjalta, my6s
arvio liiketilantarpeesta on syytd esittdd samoihin kehitysvaihtoehtoihin perustuen. Myos
liiketilatarpeen arvioinnin perusteet on esitettdva ja perusteltava.

Viihittiiskaupan myynti- ja pinta-alatiedot. Péivittaistavarakaupan tiedot ovat saatavissa
Tilastokeskuksen toimipaikkarekisteristd ja A.C.Nielsen Finland Oy:n myymalarekisterista.
Erikoiskaupan lukumaééra- ja liikevaihtotiedot ovat saatavissa Tilastokeskuksen toimipaikka-
rekisteristd. Erikoiskaupan pinta-alatietoja sekd muita kaupan selvityksissd, suunnittelussa ja
vaikutusten arvioinnissa tarvittavia 1dhtétietoja ja esimerkkejd kootaan timén oppaan tukima-

teriaaliksi ymparistohallinnon verkkosivuille www.ymparisto.fi/kaupantietopankki. Kuvaus
vahittdiskauppaa koskevista tietoaineistosta on esitetty liitteessa 4.

Seuraavassa kaaviossa kuvataan ne asiat, jotka vaikuttavat vahittdiskaupan kokonaismitoi-

tukseen ja jotka tulisi mahdollisuuksien mukaan ottaa huomioon véahittdiskaupan kokonais-
mitoituksen arvioinnissa:
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Sosioekonomiset tekijt, tulotaso,
< ikdrakenne, perheiden elinvaihe,
ruokakuntakoko, koulutus- ja
ammattirakenne, autoistumisaste jne.

Vaikutusalueen vaestomairad
ja -ennuste

v

Kulutus toimialaryhmittdin, euroa

Kulutuksen siirtymat alueelle, Kulutuksen siirtymat alueelta, tyopaikat,
tyossakdynti, vetovoimatekijat, matkailu, sijainti alueen keskuksiin nihden, alueen
kesaasukkaat, kauttakulkulilkenne > | € palvelutaso, liikenneyhteydet ja auton kiyttd

v

Kulutuksen siirtymd, +/ - euroa
(kulutuksen ja toteutuneen myynnin erotus)

v

Kulutus / myyntipotentiaali
toimialaryhmittdin, euroa

Myyntitehokkuus, euroa/my-m?2 }—V l

Laskennallinen pinta-alatarve
toimialaryhmittdin (ml. varaus pinta-

alareserviksi), k-m?2

‘ Olemassa oleva pinta-ala, k-m? } > < } Myymilapoistuma, k-m?2

Tarvittava uusi kaupan pinta-ala, k-m?2

v

Kaupan laatu, sijainti, myymaloiden maira ja koko ja toteutuksen ajoitus

”Millaista, minne, kuinka paljon, milloin?”’

Kuva 3. Vihittdiskaupan kokonaismitoituksen arviointi.

Kaupan pinta-alatarpeen arvioinnissa voidaan kayttda myos keskiméaardisia asukaskohtaisia
pinta-aloja. Liitteessd 4 on kuvattu saatavissa olevaa tietoaineistoa, jota voidaan kayttaa va-
hittdiskaupan selvityksissd, suunnittelussa ja vaikutusten arvioinnissa. Liitteessé 6 on esitetty
vahittdiskaupan liiketilojen ja paivittdistavarakauppojen pinta-alojen ja saavutettavuuden tun-
nuslukuja. Mikéli kunta saa ja tavoitteena on, ettd se myos tulevaisuudessa saa kulutusvoimaa
esimerkiksi maakunnallisena keskuksena muualta, voidaan se ottaa huomioon suurempana
mitoitusnormina. Kilpailun toimivuuden edistdmiseksi sekd joustavuuden lisddmiseksi kau-
pan liiketilojen toteutuksessa voidaan varautua jonkin verran arvioitua suurempaan kasvuun.
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Liian suuresta mitoituksesta voi kuitenkin aiheutua haitallisia vaikutuksia kaupan palve-
luverkon kokonaisuuteen, palvelujen saatavuuteen ja saavutettavuuteen, asiointimatkojen
pituuksiin tai keskusta-alueiden palveluihin. Mahdollisen ylimitoituksen haitallisia vaiku-
tuksia voidaan lieventdd esimerkiksi kaupan alueiden toteuttamisjérjestysté seka yksittdisten
vahittdiskaupan suuryksikkojen kokoa koskevilla kaavamaarayksilla.

432
Merkitykseltdan seudullisen vihittdiskaupan suuryksikén koon alaraja

Hyvin perusteltu ja maidritelty merkitykseltdidn seudullisen vahittiiskaupan suuryksikén koon
alaraja mahdollistaa sen, ettd maakuntakaavassa voidaan keskittyd aidosti seudullisten vahittais-
kaupan suuryksikkojen sijainnin ohjaukseen. Muut keskustatoimintojen alueet ja vahittdiskaupan
suuryksikoiden alueet ovat paikallisia ja niiden sijaintia ja mitoitusta ohjataan kuntakaavoilla.

Seudullisesti merkittavéllad vahittdiskaupan suuryksikolld tarkoitetaan sellaista véhittdiskau-
pan suuryksikkod, jolla voidaan arvioida olevan yhtd kuntaa laajempia, seudullisia vaiku-
tuksia. Kuntarakenteen muutosten seurauksena suuretkaan kaupan yksikot eivéat valttamatta
aiheuta tulevaisuudessa yhtéd kuntaa laajemmalle ulottuvia vaikutuksia, mutta yksikoilla voi
silti olla yhden kunnan alueella seudullista merkitystd koko maakunnan kaupallisen palvelu-
verkon kehittdmisen ndkdkulmasta.

Maakuntakaavassa esitetty merkitykseltdan seudullisen vahittdiskaupan suuryksikén koon
alaraja ohjaa kuntakaavoitusta maéarittelemalld, minké koon alittavia vahittdiskaupan suur-
yksikoitd kunta voi omassa kaavoituksessaan sijoittaa maakuntakaavan keskustatoimintojen
alueen ja maakuntakaavaan merkittyjen km-merkint6jen ulkopuolelle, mikéli sijoittamisen
muut edellytykset tayttyvit.

Merkitykseltddn seudulliselle vahittdiskaupan suuryksikélle ei voida esittdd koko maahan
yleistettdvissa olevaa maaritelmad. Vahittdiskaupan suuryksikon voidaan katsoa olevan mer-
kitykseltdan seudullinen, jos:

*  Viahittaiskaupan suuryksikko vaikuttaa merkittavasti alueen muissa kunnissa ja/tai sa-

man kunnan muissa keskuksissa sijaitsevien vahittdiskaupan myymaéléiden myyntiin.

e Vihittdaiskaupan suuryksikko saa asiakkaita merkittdvasti oman sijaintikuntansa ulko-

puolelta tai saman kunnan muista keskuksista.

Arviointiin vaikuttaa mm. nykyinen alue- ja yhdyskuntarakenne, keskus- ja palveluverkko
sekd véesto- ja kulutusennusteet. Seudullisuuden arvioinnissa on otettava huomioon myos
toimiala, silld esimerkiksi paivittdistavarakaupan ja paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan
yksikailld seudullisuuden raja voi olla erilainen.
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Suuryksikon seudullista merkittdvyyttd voidaan arvioida seuraavien tekijéiden avulla:

*  Suuryksikon kerrosala, myymilityyppi ja kaupan toimiala/laatu. Mika on suuryksikon koko?
Onko kysymyksessa péivittdistavarakaupan, paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan
tai muun erikoiskaupan suuryksikk6? Seudullisesti merkittdvan suuryksikén suuruus-
luokkaa voidaan arvioida seudulla jo toimivien suuryksikkojen koon ja toimialan seka
muista kunnista ja keskuksista niihin kohdistuvien kulutuksen siirtymien perusteella.

*  Suuryksikon ennakoitu myynti ja sen suhde seudun kulutukseen ja kulutuksen kehitykseen.
Mika on suuryksikén ennakoitu myynti tai sille asetettu myyntitavoite? Kuinka suuren
kulutuksen jakajaksi uusi suuryksikké tulee ja miten kulutuksen ennakoidaan kehitty-
van? Suuntaa-antava arvio voidaan tehdd myymaélan koon ja nykyisista suuryksikoista
kédytettavissa olevien tietojen pohjalta.

*  Kulutuksen siirtymd. Kuinka suuri osuus suuryksikon asiakkaista tulee naapurikun-
nista tai muista keskuksista ja kuinka suuren osan se ottaa naapurikuntien tai muiden
keskusten myymaldiden myynnistd? Kulutuksen siirtyma kertoo vaikutusten merkit-
tavyydestd ja alueellisesta ulottuvuudesta.

e Sijainti. Mikd on suuryksikon sijainti suhteessa yhdyskuntarakenteeseen kuten keskuk-
siin, palveluverkkoon, liikenneverkkoon ja asutukseen? Miten suuryksikké sijoittuu
suhteessa kuntarajoihin (Idheisyys) ja kuntia yhdistdvaan liikenneverkkoon (kulku-
mahdollisuudet)? Miten suuryksikko sijoittuu suhteessa nykyisiin asiointialueisiin?

Merkitykseltddn seudullisen vahittdiskaupan suuryksikén koon alarajan méaarittdimiseksi tar-
vitaan tietoa tarkasteltavan alueen:

e keskusverkon rakenteesta,

* asiointialueista ja asioinnin suuntautumisesta,

e vaikutusalueen véestopohjasta,

e vihittdiskaupan palveluverkon kokonaisrakenteesta,

e  véhittdiskaupan kokonaismitoituksesta ja sen jakautumisesta toimialoittain,

* olemassa olevien suuryksikkdjen méarastd, koosta, toimialasta ja sijainnista,

*  kulutuksesta ja myyntitehokkuudesta,

® olemassa olevien suuryksikkdjen vaikutuksista liikenneverkkoon.

Kaikilla edelld mainituilla tekij6illd on yksindédn kéytettyind rajoituksensa seudullisesti mer-
kittdvan suuryksikon madrittdjand, mutta yhdessé kaytettyind ne toimivat mééarittelyn apuna.
Maédérittelyn tulee perustua tapauskohtaiseen kokonaisarviointiin. Koska péivittdistavarakau-
pan, paljon tilaa vaativan erikoiskaupan ja muun erikoiskaupan suuryksikdiden vaikutukset
eroavat yleensd merkittavasti toisistaan, on niiden seudullista merkittadvyytta tarkasteltava
erikseen. Oman tarkastelunsa vaativat myos vahittdiskaupan myymalakeskittymait.
Maakuntakaavassa esitettdva merkitykseltddn seudullisen vahittdiskaupan suuryksikén
koon alaraja voidaan maéritella vaikutusten arviointiin perustuen suuremmaksi kuin maan-
kaytto- ja rakennuslaissa méaéritellyn vahittdiskaupan suuryksikon koon alaraja (2 000 kerros-
nelidmetrid). Seudullisesti merkittdvan vahittdiskaupan suuryksikon koon alarajaa pienemmaét
vahittdiskaupan suuryksikoét ovat merkitykseltddn paikallisia ja niitd ohjataan kuntakaavoilla.
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Maakuntakaavassa merkitykseltdan seudullisen vahittdiskaupan suuryksikén koon alaraja
madritellddn sellaiseksi, ettd sen avulla voidaan ohjata seudullisen vahittdiskaupan myyma-
laverkon tarkoituksenmukaista kehittymista ja turvata keskusta-alueiden elinvoimaisuus ja
niiden kaupallisten palvelujen toiminta- ja kehitysedellytykset.

Merkitykseltdan seudullisen vahittdiskaupan suuryksikon koon alarajaa ei esitetd erikseen
maakuntakaavassa osoitettaville keskustatoimintojen alueille.

44
Vihittaiskaupan suuryksikoéiden sijoittaminen

44.1
Keskusta-alueet vahittdiskaupan suuryksikoiden ensisijaisina sijaintipaikkoina

Vihittdiskaupan suuryksikéiden ensisijainen sijaintipaikka on keskusta-alue, ellei muu sijainti
kaupan laatu huomioon ottaen ole perusteltu. Kaupan sijainti- ja mitoitusratkaisut ja niiden vai-
kutusten arviointi edellyttavit keskusta-alueiden rajaamista. Nykyiset keskusta-alueet ja niiden
suunnitellut ja perustellut laajentumisalueet osoitetaan maakunta- ja yleiskaavoissa keskustatoi-
mintojen alueina.

Miten maiiritellddn keskusta-alue?
Onnistunut kaupan sijainninohjausprosessi edellyttdd nykyisten keskusta-alueiden tunnista-
mista ja rajaamista.

Keskusta-alueella tarkoitetaan maakunnan, kunnan tai sen osan toiminnallista keskusta,
jossa sijaitsee tiiviisti ja monipuolisesti keskustahakuisia palvelutoimintoja, kuten paivittais-
tavarakauppaa, erikoiskauppaa, vapaa-ajan palveluja ja julkisia palveluja sekd merkittavassa
madrin eri toimialojen tydpaikkoja ja asutusta. Keskusta-alue on hyvin saavutettavissa ja sinne
on hyvit lilkkenneyhteydet ympérdivilta asuinalueilta. Keskusta-alue on keskustaajaman tai
alakeskuksen osa-alue, ts. keskusta-alue liittyy aina taajama-alueeseen.

Keskusta-alueiden tunnistamisen ja rajaamisen tukena voidaan kdyttdd SYKE:n tuottamia
keskusta-alueiden rajauksia. Keskusta-alueiden rajaamiseen on SYKE:ssa kehitetty valtakun-
nallisesti yhdenmukainen menetelméd. Rajauksen pohjana ovat yhdyskuntarakenteen seuran-
tajarjestelman (YKR) ruutupohjaiset paikkatiedot eri toimialojen tydpaikoista ja vdestosta (ks.
kohta 4.2.2 ja liite 4).

SYKE:n rajausmenetelméd tunnistaa keskustan alueena, jossa sijaitsee ymparsivaa aluet-
ta selkedsti tiiviimmin palveluiden tyopaikkoja, vahittdiskaupan tyopaikkoja seka véestoa.
Liséksi keskusta-alueen tulee olla palveluiltaan monipuolinen, eli sielld tulee sijaita useita
erityyppisid julkisia ja yksityisid palveluja. Mitd suurempi keskusta-alue, sitd monipuolisempi
on erilaisten toimintojen tarjonta. Menetelméssa keskusta-alueet myds luokitellaan sijainnin ja
koon perusteella, jolloin voidaan erottaa ydinkeskustat alakeskuksista.
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- Keskusta-alue
l:l Alakeskus

Taajama-alue

Rautatie

Paatiet

I:I Vesistot

©YKR/SYKE, ©Maanmittauslaitos lupa nro 7/MML/12, Oy, Lupa L4659, OLiil il igi 2010.

Kuva 4. Keskusta-alueen tunnistamisen ja rajaamisen tukena voidaan hyédyntda Suomen ympéristokes-
kuksen tuottamia keskusta-alueiden aluerajauksia, jotka perustuvat yhdyskuntarakenteen seurantajir-
jestelmidn (YKR) tietoihin.

- Keskusta-alue
250 m vydhyke
500 m vydhyke

N - Rakennukset

— Kadut ja tiet

Rautatie

I:I Vesistot

Kuva 5. Suomen ympiristokeskuksen tuottamien keskusta-alueiden rajausten tulkinnassa on otettava
huomioon paikalliset erityispiirteet ja tarvittaessa yleistettédvi ruutupohjaista rajausta esimerkiksi reuna-
vyohykkeilld. Keskusta-alueet osoitetaan maakunta- ja yleiskaavoissa keskustatoimintojen alueina
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Keskusta-alueet osoitetaan maakunta- ja yleiskaavoissa keskustatoimintojen alueina
Keskusta-alue osoitetaan maakunta- ja yleiskaavoissa keskustatoimintojen alue- kaavamer-
kinnalld (C). Keskustatoimintojen alueella ja alakeskuksella ymmarretdan keskustahakuisten
palvelu-, hallinto- ja muiden toimintojen aluetta, joka muodostaa todellisen toiminnallisen
keskusta-alueen. Nykyisten keskusta-alueiden lisdksi keskustatoimintojen alue -merkintda
voidaan kayttdd osoittamaan selvityksiin perustuen laajentuvia tai uusia keskusta-alueita.
Keskustatoimintojen alueet rajataan toiminnallisin, laadullisin ja m&éarallisin kriteerein, joita
ovat muun muassa vdestotiheys, rakentamisen tehokkuus, toimintojen monipuolisuus ja ra-
kentamistapa.

Keskustatoimintojen alue- ja kohdemerkinté ei sovellu kdytettavaksi alueilla, joiden palve-
lutarjonta koostuu pelkéstdan kaupallisista palveluista kuten vahittdiskaupan suuryksikoista.
Keskustatoimintojen aluetta ympéaroiva alue osoitetaan muilla maankédyton aluevarausmer-
kinnoilld, esim. taajamatoimintojen alueina.

Keskustatoimintojen alueiden ja alakeskusten osoittamiseen voidaan kayttda aluevarausta
tai kohdemerkintdd. Maakuntakaavassa keskustatoiminnot osoitetaan usein kohdemerkinnal-
14, koska niiden aluetarve on maakuntakaavan mittakaavaan nahden yleensd pieni. Kohdemer-
kinnalla osoitettujen keskustatoimintojen alueiden rajaus tarkentuu kuntakaavoituksessa. Koh-
demerkinnallad osoitetun keskustatoimintojen alueen rajaaminen on tarpeen kuitenkin my6s
maakuntakaavassa esimerkiksi keskusta-alueen enimmaismitoitusta maériteltdessa. Talloin
alueen madrittelyssé voidaan kéyttdd edelld esitettyjd keskusta-alueen rajaamisen kriteereja.

Keskustatoimintojen alueista voidaan laatia maakunta- ja yleiskaavaan erilliset karttaku-
vaukset. On syytd huomioida, ettd mikali erilliset keskusta-alueiden karttakuvaukset ovat
muualla kuin kaavakartalla, esimerkiksi selostuksessa tai sen liitteind, ei niilla ole oikeudellisia
vaikutuksia. Téll6in ne ovat ldhinnd kaavan tulkinnan apuna. Kaavaméaardykselld erilliset
karttakuvaukset voidaan kuitenkin tarvittaessa liittda osaksi oikeusvaikutteista kaavaa.

Keskustatoimintojen alueen tulee muodostaa toiminnallisesti yhtendinen kokonaisuus.
Alueen rajaamisessa on otettava huomioon myos alueellisen ulottuvuuden merkitys vahit-
taiskaupan suuryksikdiden sijainnin ohjaamisen kannalta. Liian suuret aluevaraukset voivat
vaikeuttaa suuryksikoiden sijainnin ohjaamista.

Maakuntakaavan keskustatoimintojen alueen aluevarauksen ja kohdemerkinnan alueellista
ulottuvuutta tdsmennetdan yksityiskohtaisempaa kaavaa suunniteltaessa ja véhittdiskaupan
suuryksikon rakennuslupaedellytyksid harkittaessa (ks. kohta 5.3.1).
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Viahittdiskaupan suuryksikot keskusta-alueiden ulkopuolella

Osa erikoiskaupan toimialoista hakeutuu usein keskusta-alueen reunoille ja ulkopuolelle. Nama
toimialat eivat aina kilpaile keskusta-alueelle sijoittuvan kaupan kanssa ja niiden sijoittuminen
keskusta-alueelle voi toiminnan luonteen ja / tai suuren tilatarpeen vuoksi olla vaikeaa. Tillaisia
toimialoja ovat erityisesti paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan toimialat. Vahittiiskaupan
suuryksikon sijoittaminen keskusta-alueen ulkopuolelle edellyttdd, ettd vaikutusten arvioinnin
perusteella sijoittumisella ei ole merkittavid haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden kaupallisiin
palveluihin tai niiden kehittamiseen.

Vahittaiskaupan suuryksikoiden ensisijainen sijaintipaikka on keskusta-alue, ellei muu sijainti
kaupan laatu huomioon ottaen ole perusteltu. Vahittaiskaupan suuryksikoiden sijoittuminen
keskusta-alueen ulkopuolelle edellyttdd vaikutusten arviointia, jonka tulosten pohjalta voidaan
tehda perustellut paatokset kaupan mahdollisesta sijoittumisesta. Valtakunnalliset alueiden-
kayttotavoitteet, kaavojen sisdltovaatimukset sekd maakunta- ja yleiskaavojen véhittdiskaupan
suuryksikoitd koskevat erityiset siséltovaatimukset ohjaavat vaikutusten arviointia olennaisiin
kysymyksiin. Arvioitaessa véhittadiskaupan suuryksikdiden mahdollisuuksia sijoittua keskus-
ta-alueiden ulkopuolelle tulee selvittda erityisesti:

¢ kaupan laatu (toimiala) ja toiminnan luonne,

e toimintaedellytykset keskusta-alueella; esimerkiksi suuri tilantarve,

e vaikutukset keskusta-alueiden kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittimiseen,

¢ sijainti yhdyskuntarakenteessa,

* saavutettavuus joukko- ja kevyelld liikenteelld,

e asiointitiheys, liikenteen mééara ja vaikutukset asiointimatkojen pituuteen.

Keskusta-alueille sijoittuu tyypillisesti padivittdistavarakauppaa, tiettyja erikoistavarakaupan
toimialoja ja kaupallisia palveluja, kun taas osa erikoiskaupan toimialoista hakeutuu usein
keskusta-alueen reunoille ja ulkopuolelle. Nama toimialat eivét tyypillisesti kilpaile keskusta-
alueelle sijoittuvan kaupan kanssa ja niiden sijoittuminen keskusta-alueelle voi toiminnan luon-
teen ja/tai suuren tilatarpeen vuoksi olla vaikeaa. My0s toimialan asiointitiheys ja litkenteen
maard voi vaikuttaa arvioon. Paljon liikennetta aiheuttavat vahittdiskaupan toiminnot, kuten
suuret pdivittdistavarakaupat ja kauppakeskukset tulee sijoittaa siten, ettd ne ovat mahdol-
lisuuksien mukaan saavutettavissa henkildauton ohella my®s joukkoliikenteelld ja kevyella
liikenteelld.

Keskusta-alueiden reunalle tai ulkopuolelle hakeutuvat erityisesti paljon tilaa vaativan
erikoistavaran kaupan toimialat, joilla tarkoitetaan mm. rauta- ja rakennustarvikkeiden, kodin-
koneiden, huonekalujen, puutarha-alan, veneiden ja moottoriajoneuvojen vahittdiskauppaa.
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Vihittaiskaupan suuryksikéiden enimmaismitoitus

Véhittdaiskaupan suuryksikdiden enimmaéismitoituksen osoittamisen tavoitteena on ohjata
palveluverkon tasapainoista kehittamistd ja turvata keskusta-alueiden elinvoimaisuus ja kau-
pallisten palvelujen toiminta- ja kehitysedellytykset. Maakuntakaavassa esitettdvien enim-
madismitoitusten tulee antaa lahtokohdat ja reunaehdot kuntien yleiskaavoitukselle ja yksi-
tyiskohtaisemmalle suunnittelulle paikalliset olosuhteet ja kaupan laatu huomioon ottaen.
Enimmaismitoituksen esittdmiselld parannetaan mahdollisuuksia arvioida kaupan sijoittu-
misen vaikutuksia.

4.5.1

Miten madritellian maakuntakaavan keskustatoimintojen alueiden (C)
enimmadismitoitus?

Lahtokohta keskustatoimintojen alueiden enimmadismitoituksen madrittelylle on vahittdiskaupan
kokonaismitoitus, nykyinen ja suunniteltu keskus- ja palveluverkko seka vaikutusalueen viesto-
pohja. Enimmaismitoitus esitetddn riittavalld tarkkuudella, joka tismentyy kuntakaavoituksessa.
Keskustatoimintojen alueen enimmaismitoitukseen lasketaan mukaan olemassa olevat ja uudet
yli 2000 kerrosnelimetrin suuruiset vahittiiskaupan suuryksikot.

Velvoite vahittdiskaupan suuryksikdiden enimmadismitoituksen osoittamiseen koskee maa-
kuntakaavassa erityiselld merkinnélla osoitettavien seudullisesti merkittavien vahittdiskaupan
suuryksikoiden ohella soveltuvin osin my6s maakuntakaavan keskustatoimintojen alueita, silla
ne mahdollistavat vahittdiskaupan suuryksikéiden sijoittumisen alueelle.

Maakuntakaavassa keskusta-alueiden mitoituksessa tulee ottaa huomioon, ettd keskusta-
alueet ovat ensisijaisia véhittdiskaupan suuryksikodiden sijaintipaikkoja. Maakuntakaavan
tulee tukea ja mahdollistaa timéan periaatteen toteutumista. Enimmaismitoituksen tehtdvana
keskusta-alueilla on ohjata kaupan mitoitusta niin, ettd valtetdan seudun kulutukseen ndhden
liian suurten vahittdiskaupan suuryksikoiden toteutuminen. Enimmaismitoituksen osoittami-
sen tapaa ja madraa harkittaessa tulee erityisesti kiinnittdd huomiota maakuntakaavan mitoi-
tusta koskevan ratkaisun vaikutuksiin muiden keskusta-alueiden kaupallisiin palveluihin ja
niiden kehittdmiseen.

Lahtokohtina keskusta-alueiden vahittdiskaupan suuryksikéiden enimmaismitoituksen
maddrittelyssa ovat:

e  véhittdiskaupan suuryksikoiden nykyinen pinta-ala,

e vaikutusalueen véestopohja, kulutus ja liiketilatarve,

e asiointialueet / asioinnin suuntautuminen / pendeldinti,

e keskuksen koko ja saavutettavuus,

¢ keskus- ja palveluverkko,

¢ palveluverkon kokonaisrakenteen tasapainoinen kehitys.
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Enimmaismitoituksen esittdmisen tapa riippuu olosuhteista. Esimerkiksi suurimpien kau-
punkien keskustatoimintojen alueilla ei aina ole tarpeen osoittaa enimmaismitoitusta kerros-
neliémetreind, jos kaavan vaikutusten arviointi ei sitd edellytd. Keskustatoimintojen alueiden
enimmadismitoituksen esittdmistapaa voidaan arvioida vaikutusten arvioinnin kautta. Mitoi-
tuksen osoittamisessa on kiinnitettdva erityistd huomiota keskustojen elinvoimaisuuden ja
kaupan toimintaedellytysten turvaamiseen.

Enimmaismitoituksen esittimisen tarve ja tapa on arvioitava tapauskohtaisesti. Mitoitus
voidaan médritelld esimerkiksi keskustatoimintojen alueen véahittdiskaupan suuryksikdiden
yhteenlaskettuna enimmaiskerrosalana tai yksittdisen suuryksikén enimmadiskokona. Enimmais-
mitoituksen esittdmattd jattdmistd voidaan harkita esimerkiksi silloin, kun keskusta-alueen mer-
kitys on aluerakenteellisesti maakunnallinen tai kun keskusta-alue on toimiva ja elinvoimainen
"aito keskusta” tai kun keskushierarkialtaan samantasoisten keskusten vililla ei ole kilpailua.
Mitoituksen esittimattd jattiminen on aina perusteltava vaikutusten arvioinnin kautta.

Ohjeena on, ettd maakuntakaavoituksessa ja sen enimmadismitoituksen méarittelyssa huo-
mioidaan keskustatoimintojen alueilla vain vahittdiskaupan suuryksikét eli yli 2000 kerrosne-
lidmetrin myymalat. Kun enimmaismitoitus osoitetaan kerrosnelidmetreind, lasketaan mukaan
seké olemassa oleva ettd uusi 2000 kerrosnelidmetrin ylittivien myymaléiden kerrosala. Kay-
tant6é mahdollistaa sen, ettd kuntakaavoituksessa voidaan kaavoittaa enintdén 2000 kerrosne-
liometrin kokoisia myymaloita keskustatoimintojen alueelle riippumatta maakuntakaavassa
osoitetusta enimmaismitoituksesta. Kdytannon voi myos katsoa edistdvan pienten ja keski-
suurten myymaloiden sijoittumista keskusta-alueille.

Mikili keskustatoimintojen alue osoitetaan maakuntakaavassa kohdemerkinnilld, voidaan
esimerkiksi kaavamaardyksissa esittdd tarkennus siitd, mitd aluetta enimmaismitoitus koskee.
Alueen rajauksessa voidaan hyodyntda kohdassa 4.2.2 ja liitteessd 4 esitettyja SYKEn tuottamia
aluerajauksia keskusta-alueista ja alakeskuksista sekd kohdassa 4.4.1 esitetty keskusta-alueen
rajaamisen kriteereja.

452

Miten maaritellaan maakuntakaavan vihittdiskaupan suuryksiksiden (km)
enimmaismitoitus keskustatoimintojen alueen ulkopuolella?

Keskusta-alueiden ulkopuolisten merkitykseltidn seudullisten vahittiiskaupan suuryksikéiden
enimmdismitoitus esitetdan maakuntakaavassa yleensd enimmaiiskerrosalana. Enimmaismitoi-
tukseen lasketaan mukaan alueen kaikki kaupan kerrosala eli vahittiiskaupan suuryksikéiden
kerrosalan lisaksi myos pienemmit kaupan yksikét. Enimmaismitoitukseen lasketaan mukaan
sekd olemassa oleva ettd uusi kerrosala. Lihtokohtina enimmaismitoituksen maarittelylle ovat
vahittiiskaupan kokonaismitoitus seka vaikutusten arvioinnin tulokset. Enimmaismitoitus esitetdin
riittavalla tarkkuudella, joka tasmentyy kuntakaavoituksessa.

Léhtokohdat vahittdiskaupan suuryksikdiden enimmaismitoituksen méarittelyssa ovat paa-
piirteissaédn samat kuin kohdassa 4.5.1 keskustatoimintojen alueiden mitoituksessa on todettu.
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Maakuntakaavassa tulee osoittaa merkitykseltdan seudullisen vahittdiskaupan suuryksikon
mahdollistavan kohde- tai aluemerkinndn enimmaismitoitus riittdvalla tarkkuudella. Mitoi-
tus osoitetaan kaavassa esitetyn suuryksikkdalueen enimmadiskerrosalana tai mahdollisesti
koko alueen enimmaiskerrosalan lisdksi yhden yksikén enimmaiiskerrosalana. Mitoituksen
osoittamisen yhteydessd on padsddntoisesti tarpeen antaa myos kaupan toimialaa koskevia
maaradyksid.

Mitoituksen osoittamisen tavoitteena on varmistaa keskusverkon ja kaupan palveluraken-
teen tasapainoinen kehitys. Enimmaéismitoituksen méaérittelyssd on erityisesti kiinnitettava
huomiota siihen, ettei maakuntakaavassa osoiteta keskustatoimintojen alueiden ulkopuolelle
liian suuria vahittdiskaupan suuryksikéitd. Enimmaismitoitusta mééariteltdessa on olennaista,
ettei maakuntakaavan mitoitusta koskeva ratkaisu heikennd merkittavasti keskusta-alueiden
kaupallisia palveluja tai niiden kehittdmista. Mitoituksen osoittaminen mahdollistaa sen,
ettd alueelle sijoittuvien kaupallisten palvelujen vaikutukset voidaan arvioida riittavalla
tarkkuudella.

Maakuntakaavan véahittdiskaupan suuryksikkdalueen enimmaéismitoitukseen lasketaan
mukaan my®os 2000 kerrosnelidmetrin koon alittavat myymalat keskustatoimintojen alueiden
ulkopuolella. Kéytdantod on syytd soveltaa niissd tilanteissa, kun kyseessd on toiminnallisen
kokonaisuuden muodostava kaupan alue ja jolla vaikutusten arvioinnin perusteella on kaupan
alueen kokonaisuus huomioon ottaen seudullisia vaikutuksia. Enimmaismitoitukseen laske-
taan mukaan sekd olemassa oleva ettd uusi kerrosala.

Lihteita ja lisdatietoja:
- Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi maankaytt6- ja rakennuslain muuttamisesta
(HE 309/2010 vp).
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Kaavamerkinndt ja -maardykset

Tassa luvussa kisitelldan kaavamerkintojen ja -maardysten kayttoa vahittdiskaupan suuryksikkojen
ohjauksessa. Kaavamerkinnat ovat osa maakunta-, yleis- ja asemakaavaa. Merkintoihin liittyvat
maardykset taydentivit kaavojen sisilt6d ja tismentivit kaavojen ohjausvaikutusta. Maardyksia
laadittaessa on pidettdvd mielessd kaavan luonne, sen yleispiirteisyys tai yksityiskohtaisuus seka
kaavan ohjaustarkoitus.

Kaavamaardykset ovat viline ohjata kaavan toteutumista niin, ettd kaupan palveluverkon ke-
hittamistd koskevat tavoitteet toteutuvat mahdollisimman hyvin. Méaraysten tulisi olla oikeus-
vaikutuksiltaan yksiselitteisid seka niin selkedsti ilmaistuja, ettd niiden tarkoitus vélittyy kaavan
valmisteluun ja toteuttamiseen osallistuville.

Maankéytto- ja rakennuslain 71 e §:n mukaan asemakaavamaéraykset voivat koskea kaupan
laatua ja kokoa, jos se kaupan palvelujen saatavuuden kannalta on tarpeen. Kaupan laatua ja
kokoa koskevien kaavamaéraysten kdytto edellyttdd ndin ollen tuekseen palvelujen saatavuutta
koskevia selvityksid ja vaikutusten arviointeja.

Suunnitteluméaérayksia koskevista esimerkeistd osa sisdltyy ympéristoministerion maa-
kunta-, yleis- ja asemakaavamerkint6jé ja -méaardyksid koskeviin oppaisiin. Tédssa oppaassa
esitetddn uusia esimerkkejd, jotka koskevat maakuntakaavassa osoitettavien merkitykseltdan
seudullisten vahittadiskaupan suuryksikoiden mitoitusta sekd kaupan laadun osoittamista. Esi-
merkeilld valotetaan niitd ohjausmahdollisuuksia, joita suunnitteluméardysten kaytto tarjoaa.
Esimerkit on tarkoitettu sovellettavaksi kulloisenkin ohjaustarpeen mukaan.

Kaavamerkintdjen ja -mdadrdysten kdyttod kasitellddan seuraavassa aluevarausmerkintsjen
mukaisessa jdrjestyksessa siten, ettd kunkin aluevarauksen kohdalla késitelldén kaikkia kaa-
vamuotoja.
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5.1

Vihittdiskaupan suuryksikoéiden osoittamisen
periaatteet kaavoituksessa

Vahittdiskaupan suuryksikdiden ohjauksen kannalta keskeiset kaavamerkinnéat ovat keskusta-
toimintojen alue- ja kohdemerkinnét C, ¢, ca sekd keskustatoimintojen alueiden ulkopuoliset
vahittaiskaupan suuryksikoiden alue- ja kohdemerkinndt KM, km. Maankaytto- ja raken-
nuslain 71 d §:ssé tarkoitettua vahittdiskaupan myymalakeskittymad varten voidaan kdyttaa
merkintdd, KMK.

Merkitykseltdan seudullisten véhittdiskaupan suuryksikéiden sijoittumista ohjataan maakun-
takaavalla. Vahittdiskaupan suuryksikoiden ensisijainen sijaintipaikka on keskusta-alue, ellei
muu sijainti kaupan laatu huomioon ottaen ole perusteltu. Jos merkitykseltaén seudullisia yksi-
koita on tarpeellista sijoittaa keskusta-alueiden ulkopuolelle, on ne maakuntakaavassa erikseen
osoitettava. Merkitykseltdan seudulliset vahittdiskaupan suuryksikot tulee osoittaa sellaisella
tarkkuudella, ettd niiden yhdyskuntarakenteellinen asema ja seudulliset vaikutukset voidaan
arvioida. Tama edellyttdd merkitykseltddn seudullisen véhittdiskaupan suuryksikén koon ala-
rajan ja véhittdiskaupan suuryksikdn enimmaéismitoituksen mééarittelyd maakuntakaavassa.

Sellaiset véhittaiskaupan suuryksikot, jotka ovat merkitykseltaan paikallisia, voidaan kunta-
kaavassa osoittaa myos muille kuin maakuntakaavassa keskustatoiminnoille tai vahittdiskau-
pan suuryksikéille osoitetuille alueille. Téllainen ratkaisu ei kuitenkaan saa olla ristiriidassa
maakuntakaavan muiden kaavamerkintdjen tai -maardysten kanssa. Jos tdllainen yksikko ei
sijoitu yleiskaavan keskustatoiminnoille tarkoitetulle alueelle, alue on asemakaavassa eri-
tyisesti osoitettava merkinnilla KM. Merkinnin kadyton edellytyksend on, ettd asemakaavan
sisdltovaatimukset ja muut lain edellytykset tayttyvat. Edelld sanottu koskee myos sellaista
maankaytto- ja rakennuslain 71 d §:ssé tarkoitettua vahittdiskaupan myymalakeskittymaa,
joka on vaikutuksiltaan verrattavissa vahittdiskaupan suuryksikkoon.

Maakuntakaava ei ole voimassa oikeusvaikutteisen yleiskaavan alueella. Tim&n vuoksi
oikeusvaikutteisen yleiskaavan alueella, joka ei ole yleiskaavassa keskustatoimintojen aluetta,
vahittdiskaupan suuryksikon sijoittamiseen tarvitaan maankaytts- ja rakennuslain 71 d §n
tarkoittama erityinen osoittaminen merkinnallda KM asemakaavassa, vaikka alue olisi maa-
kuntakaavassa keskustatoimintojen aluetta.

Maakuntakaava on ohjeena yleiskaavaa laadittaessa ja muutettaessa maankaytto- ja raken-
nuslain 32 §:n 1 momentin mukaisesti. Laadittaessa yleiskaavaa alueelle, jossa maakuntakaa-
vassa on osoitettu véhittdiskaupan suuryksikon enimmaismitoitus, on yleiskaavassa otettava
huomioon maakuntakaavan ohjausvaikutus my&s enimmaismitoituksen osalta.
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5.2

Esimerkkeja merkitykseltiaan seudullisen vihittdiskaupan
suuryksikon koon alarajan osoittamisesta

Merkitykseltddan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikoén koon alaraja voidaan osoittaa maa-
kuntakaavassa (MRL 71 b §) esimerkiksi seuraavan tyyppisilld kaavamaarayksilla:

*  Pigivittdistavaran kaupan osalta on maankiytto- ja rakennuslain 71 b §:ssii tarkoitetun merkityk-
seltiin seudullisen vihittiiskaupan suuryksikon koon alaraja kunnassa A xxx kerrosneliometrid
ja maakunnan muissa kunnissa 2000 kerrosneliometrid.

*  Sellaisen vihittdiskaupan suuryksikon, joka kaupan laatu huomioon ottaen voi perustellusta
syystd sijoittua myos keskusta-alueiden ulkopuolelle kuten auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha-
ja maatalouskauppa, on merkitykseltiin seudullisen vihittdiskaupan suuryksikon koon alaraja
xxx kerrosneliometrid. Muun erikoistavaran kaupan osalta merkitykseltdin seudullisen vihit-
taiskaupan suuryksikon koon alaraja on kunnissa A, B, ja C yyy kerrosneliometrid ja muissa
kunnissa zzz kerrosneliometrid.

*  Useasta merkitykseltiin seudullisen vihittdiskaupan suuryksikon koon alarajan alittavista
vihittdiskaupan myymildisti koostuvaan vihittidiskaupan alueeseen sovelletaan seudullista
vihittdiskaupan suuryksikkoi koskevia mddriyksid, mikali vihittdiskaupan alue on vaikutuk-
siltaan verrattavissa merkitykseltiin seudulliseen vihittdiskaupan suuryksikkoon.

Toiminnallisen kokonaisuuden kasittdvaan vahittadiskaupan keskukseen tai alueeseen voidaan
soveltaa seudullista vahittdiskauppaa koskevia kaavamaarayksia myos silloin, kun alue muo-
dostuu useasta erillisestd ja toisistaan ldhietdisyydella olevasta merkitykseltdan seudullisen
vahittdiskaupan suuryksikon koon alarajan alittavista véhittdiskaupan myymaldista ja vaiku-
tusten arvioinnein voidaan osoittaa alueella olevan seudullisia vaikutuksia.

5.3

Keskustatoimintojen alueiden kaavamerkinta-
ja -maddraysesimerkkeja

Maakuntakaavassa ja yleiskaavassa osoitetuilla keskustatoimintojen alueilla on erityinen mer-
kitys vahittdiskaupan suuryksikéiden ohjaamisessa.

Vahittdiskaupan suuryksikkod ei saa sijoittaa keskustatoimintojen alueiden ulkopuolelle,
ellei alue ole asemakaavassa erityisesti osoitettu tdta tarkoitusta varten. Sdannosta sovelletaan
myos sellaisen véhittdiskaupan myymaéladkeskittyman sijoittamiseen, joka on vaikutuksiltaan
vahittaiskaupan suuryksikkoon verrattavissa. Saanndstéd sovelletaan lisaksi véhittdaiskaupan
myymalédn laajentamiseen tai muuttamiseen suuryksikoksi seka vahittaiskaupan suuryksikon
laajentamiseen. Saannos ei kuitenkaan koske véhittdiskaupan myymalan, vahittdiskaupan
suuryksikon tai myymaldkeskittymén laajennusta, joka ei ole merkittdva. Merkittdvan laa-
jennuksen ohjeellisena rajana pidetdéan yli 1 500 kerrosneliometrin tai yli 25 prosentin laajen-
nusta. Edelld kuvattu asia on esitetty tarkemmin kohdassa 3.3 (Rakennusluvan mydntdminen
véahittdiskaupan suuryksikolle).
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5.3.1
Maakuntakaava

Maakuntakaavassa keskustatoimintojen alueen merkinnilla C ja kohdemer-
- kinnilla c osoitetaan keskustahakuisten palvelu-, hallinto-ja muiden toiminto-

jen alueita niihin liittyvine liilkennealueineen ja puistoineen. Alueelle sijoittuu

yleensd my6s asumista. Keskustatoimintojen aluetta kdytetdan padsaantoisesti

osoittamaan kaupunkitasoisten tai aluerakenteen kannalta vastaavaa seudul-

lista merkitystd omaavien taajamien keskusta-alueita. Muussa tapauksessa
keskustatoiminnot siséltyvét taajamatoimintojen merkinnélld A osoitettuihin alueisiin. Keskus-
tatoimintojen merkintaa ei voida kayttaa pelkastdaan siind tarkoituksessa, ettd vahittaiskaupan
suuryksikon sijoittaminen tulisi sallituksi.

Keskustatoimintojen alakeskus -kohdemerkintii ca kdytetddn maakuntakaa-

vassa osoittamaan seudullisesti merkittédvid keskustatoimintojen alakeskuksia.

Nadita ovat 1dhinnd maakunnan ja/tai sen osan padkeskuksina toimivien suur-
ten kaupunkiseutujen alakeskukset. Keskustatoimintojen alakeskus voidaan mittakaavan tai
suunnittelutarpeen niin edellyttdessé osoittaa my6s aluevarausmerkinnalld CA.

Maakuntakaavassa on osoitettava vahittdiskaupan suuryksikéiden enimmdismitoitus riitta-
villa tarkkuudella. Enimmaismitoituksen mééarittelyn perusteita keskustatoimintojen alueella
on esitelty luvussa 4.3.1 ja 4.3.2. Seudullisesti merkittdvan vahittdiskaupan suuryksikon maa-
rittelyn perusteita on esitetty luvussa 4.1.2. Maakuntakaavassa voidaan ohjata suunnittelu-
maarayksilld myos keskustatoimintojen alueiden kaupan laatua seké toteutuksen ajoittamista.
Maakuntakaavamerkint6ihin voidaan liittdd kaavamé&ardyksid, jotka koskevat alueen kéayton
periaatteita tai tarkentavat alueen kdyttotarkoitusta. Keskustan ja alakeskuksen kehittdmista
sekd vahittdiskaupan suuryksikkojen toteuttamista voidaan ohjata tarkemmin esimerkiksi
seuraavan tyyppisilld suunnittelumaarayksilla:
®  Ca-alueelle ei saa sijoittaa merkitykseltidn seudullista vihittdiskaupan suuryksikkod.
o Alueelle voidaan sijoittaa keskustaan soveltuvaa asumista sekd hallinto-, toimisto-, palvelu- ja
myymidldtiloja.
o Aluetta suunniteltaessa tulee kiinnittid erityistd huomiota jalankulku-, pysikointi-, huolto- ja
julkisen liikenteen jirjestelyjen toimivuuteen ja hdiridttomyyteen.

Vahittdiskaupan suuryksikén enimmadismitoitus voidaan osoittaa (MRL 71 b §n 2 mom) esi-
merkiksi seuraavan tyyppisilld kaavamaarayksilla:
*  Merkinnin osoittamalle alueelle/Alueelle saa sijoittaa enintdiiin xxx kerrosneliometrin suuruisia
vihittdiskaupan suuryksikditi.
®  Keskustatoimintojen alakeskuksen alueelle sijoitettavien vihittdiskaupan suuryksikoiden yh-
teenlaskettu kerrosala saa olla enintiin xxx kerrosnelidmetrid.
o Alueella on kaupunkikuvallisia arvoja. Alueelle ei saa sijoittaa vihittdiskaupan suuryksikoitd,
jotka edellyttivit merkittivid poikkeamista ympiriston mittakaavasta.
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Maakuntakaavan keskustatoimintojen alueen aluevarauksen ja kohdemerkinnén alueellista
ulottuvuutta tismennetddn yksityiskohtaisemmassa kaavassa. Tasmentdmistd voidaan auttaa
esimerkiksi maakuntakaavan kaavaselostukseen liitetylld kuvauksella ja liitekartalla seka
seuraavan tyyppiselld selventdvilld kaavamaarayksella:

*  Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on selvitettidvi mahdollisuudet laajentaa keskustatoi-
mintojen aluetta rautatieaseman ympiristoon. Em. maakuntakaavaméadrdys ohjaa kohde-
merkinnélld osoitetun keskustatoimintojen alueen alueellista tulkintaa yleiskaavaa tai
asemakaavaa laadittaessa.

532
Yleiskaava

Yleiskaavassa alueen merkinnilld C, kohdemerkinnalli c ja keskustatoi-
mintojen alakeskus -kohdemerkinnilli ca osoitetaan keskusta-alueet sil-
loin, kun yleiskaavassa ei ole tarpeellista esittdd maankayton jakautumista eri

kayttotarkoituksiin. Alueen péaasiallisia toimintoja ovat kauppa ja muut pal-
velut seké hallinto, keskustaan soveltuva asuminen ja ymparistohdiriota ai-

heuttamattomat tyopaikkatoiminnot sekd naihin liittyvé liilkenne ja virkistys
sekd yhdyskuntatekninen huolto. Merkinnan erdané tarkoituksena on kuva-

ta yhdyskunnan palvelukeskusverkko. Sité ei kuitenkaan ole syyta kayttaa
aivan pienissd palvelukeskuksissa.
Silloin kun keskustatoimintojen alueella on tarpeen ohjata tarkemmin véahittdiskaupan
suuryksikoiden sijaintia, voidaan kdyttdd myos osa-alueen merkintad km.
Kaupan laatua ja maaraa seka toteutuksen ajoittamista voidaan ohjata esimerkiksi seuraavan
tyyppisilla suunnittelumaarayksilla:
o Alueelle voidaan/saa sijoittaa enintiin xxx kerrosneliometrin suuruisia maankaytto- ja raken-
nuslain 71 a §:ssi tarkoitettuja vihittiaiskaupan suuryksikoitd.
e Keskustatoimintojen alakeskuksen alueelle sijoitettavien vihittdiskaupan suuryksikoiden yh-
teenlaskettu kerrosala saa olla enintdiiin yyy kerrosneliometrid.
o Alueelle voidaan sijoittaa enintiin xxx kerrosneliometrid péivittiistavarakaupan myymilitiloja.
o Alueelle voidaan sijoittaa vihittidiskaupan suuryksikkdji, joihin sisdltyy enintdin xxx kerros-
neliometrii erikoistavarakaupan myymildtiloja.
*  Vihittdiskaupan suuryksikoiden toteuttamisen ajoittamisessa on otettava huomioon muun yh-
dyskuntarakentamisen toteutuminen viereisilli asuntoalueilla. Vihittiiskaupan suuryksikkod
ei tule/saa toteuttan ennen kuin sen toiminnan kannalta riittivi viestopohja on saavutettu.

Vahittdiskaupan suuryksikoiden rakentaminen keskustatoimintojen alueelle tai alakeskukseen
voidaan tarvittaessa kokonaan kieltdd suunnittelumaarayksella:
o Alueelle ei saa sijoittan maankiytto- ja rakennuslain 71 a §:n mukaista vihittidiskaupan suur-
yksikkod.
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Keskustan tai alakeskuksen kehittdmistd voidaan ohjata esimerkiksi seuraavan tyyppisilla
suunnittelumadrayksilla:
e Alueelle saa sijoittaa keskustaan soveltuvaa asumista sekd hallinto-, toimisto-, palvelu- ja myy-
midldtiloja.
e Aluetta suunniteltaessa tulee kiinnittid erityistd huomiota jalankulku-, pysikointi-, huolto- ja
julkisen liikenteen jirjestelyjen toimivuuteen ja hdiriottomyyteen.

53.3
Asemakaava

My6s asemakaavassa voidaan osoittaa keskustatoimintojen alueita keskusta-
- toimintojen korttelialueen merkinnilla C. Keskustatoimintojen korttelialue

voi sisaltdd mm. palvelu-ja lilkerakentamista sekd hallintoa ja asumista, jotka
ilmaistaan kaavassa rakennusalan, kerrosalan sekd mahdollisesti rakennustapaa koskevien
ja muiden tarpeellisten mddrdysten avulla. Asemakaavassa osoitettuun keskustatoimintojen
korttelialueen merkintéén ei sisdlly vastaavaa véhittdiskaupan suuryksikon sijoittumismah-
dollisuuteen liittyvaa oikeusvaikutusta kuin maakunta- ja yleiskaavan keskustatoimintojen
alueeseen.

Keskusta-alue vaatii yleensa yksityiskohtaista suunnittelua ja toteuttamisen ohjausta. Sen
vuoksi keskusta-alueiden asemakaavassa on yleensd syytd ohjata maankayttod C-merkintda
tasmallisemmin esimerkiksi kaupan sijoittumisen osalta.

Toisaalta keskusta-alueella kaivataan myos joustavuutta esimerkiksi katuympaériston ja
muiden yleisten alueiden kehittdmisessd. Télloin voidaan kéyttda keskustatoimintojen osa-
aluemerkintad c kdyttotarkoitusta koskevien aluevarausmerkintéjen (K, P, Y, A, ALjne.) ohella.
Aluerajausmerkinté voi koskea esimerkiksi keskeistd katualuetta tai toria. Merkintdan liitetyilla
asemakaavamadardyksilld voidaan osoittaa mahdollisuus esimerkiksi myyntikojujen, kioskien
tai muiden alueen kdyton ja viihtyisyyden kannalta tarpeellisten rakennelmien rakentamiseen,
josta seuraavassa esimerkkeja:

== 1 Keskustatoimintojen alue, jolla enintiiin x neliometrin suuruisten kioskien ja esiin-
L c JI tymistilojen (taideteosten) rakentaminen (pystyttiminen) on sallittua. Kioskien ja

esiintymistilojen tulee muodostaa keskendiin yhteensopiva katutilan muotoa koros-
tava vyohyke sekii ottaa huomioon jalankulun, pyordilyn ja huoltoliikenteen tarpeet.

== 1 Keskustatoimintojen alue, jolle saa sijoittaa tarpeellisia ilmanvaihtoon, valaistukseen
:_ c JI ja maanalaisiin tilothin johtaviin kulkuyhteyksiin varattuja rakennelmia. Raken-

nelmien sijoittamisessa tulee ottaa huomioon torin kaupunkikuvallinen vaikutelma
seki vaikutukset tuuliolosuhteisiin.
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5.4

Vihittdiskaupan suuryksikéiden kaavamerkinta-
ja maaraysesimerkkeja

Seuraavassa on esitetty maakunta-, yleis- ja asemakaavoille esimerkkeja véhittaiskaupan suur-
yksikkojen kaavamerkinnoistd ja -méadrayksista.

54.1
Maakuntakaava

Maakuntakaavassa vahittiiskaupan suuryksikon kohdemerkinta km on tar-

koitettu erityisesti sellaisten merkitykseltaan seudullisten suuryksikoiden osoit-

tamiseen, jotka eiviét sijoitu keskustatoimintojen alueille. Merkintd koskee myds
sellaisen maankayttd- ja rakennuslain 71 d §:sséd tarkoitetun vahittdiskaupan myymalédkes-
kittyman sijoittamista, joka on vaikutuksiltaan verrattavissa merkitykseltidn seudulliseen
vahittdiskaupan suuryksikkoon.

Km-merkintdd on syytd tismentdd kaavamaardykselld. Suuryksikoiden sijoitusta, mitoi-
tusta, kaupan laatua ja toteutuksen ajoitusta voidaan ohjata esimerkiksi seuraavan tyyppisilla
suunnittelumadrayksilla:

®  Merkinnin osoittamalle alueelle voidaan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa osoittaa sel-
laisia merkitykseltdiin seudullisia vihittiiskaupan suuryksikoitd, jotka kaupan laatu huomioon
ottaen voivat perustellusta syysti sijoittua myds keskusta-alueiden ulkopuolelle kuten auto-,
rauta-, huonekalu-, puutarha- ja maatalouskauppaa. Alueen enimmdisrakennusoikeus on xxx
kerrosneliometrid.

*  Merkinnin osoittamalle alueelle ei saa sijoittan piivittidistavarakaupan myymilitiloja/piivit-
tdistavarakauppaa.

®  Merkinnin osoittamalle alueelle ei saa sijoittaa merkitykseltiin seudullista piivittiistavara-
kauppaa.

*  Merkinniin osoittamalle alueelle voidaan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa sijoittaa maan-
kitytto- ja rakennuslain 71 a §:ssi tarkoitettuja vihittdiskaupan suuryksikkdji, joiden yhteen-
laskettu kerrosala saa kunnissa A ja B olla enintidin xxx kerrosneliometrid ja muissa kunnissa
enintiin yyy kerrosneliometrid. Merkinnin osoittamalle alueelle/Alueelle saa sijoittaa enintiiin
xxx kerrosneliometrin suuruisia vihittidiskaupan suuryksikoitd.

*  Merkitykseltiin seudullisella vihittdiskaupan suuryksikolli tarkoitetaan my0s useasta myymii-
listi koostuvaa vihittiiskaupan aluetta, joka on vaikutuksiltaan verrattavissa merkitykseltidin
seudulliseen vihittiiskaupan suuryksikkoon.

»  Vihittdiskaupan suuryksikkoi ei saa toteuttan ennen kuin viereiselle moottoriviylille suunni-
teltu eritasoliittymd on rakennettu.

*  Vihittdiskaupan suuryksikdiden toteuttamisen ajoittamisessa on otettava huomioon kaupun-
kiseudun palvelurakenteen tasapainoinen kehittiminen siten, ettei palvelutarjonnassa aiheudu
alueellisia tai eri viestoryhmid koskevia palvelujen saavutettavuuteen haitallisesti vaikuttavia
muutoksia.
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Kun kaupan eri toimialojen alueita erotetaan muista vahittdiskaupan alueista, voidaan ne
osoittaa omalla merkinnalldan kayttamalla km-merkintdén liittyvaa indeksid. Suunnitteluméaa-
réykselld voidaan alueen kdyttod tdsmentdd esimerkiksi seuraavasti:

km-tv  Merkinnin osoittamalle alueelle voidaan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa osoittaa
enintiin xxx kerrosneliometrii sellaisia merkitykseltiin seudullisia vihittdiskaupan suur-
yksikoitd, jotka kaupan laatu huomioon ottaen voivat perustellusta syysti sijoittua myos kes-
kusta-alueiden ulkopuolelle kuten auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha- ja maatalouskauppaa.

km-ma  Merkinnin osoittamalle alueelle/Alueelle saa sijoittaa sellaisia merkitykseltiin seudullisia
vihittdiskaupan suuryksikditd, jotka kaupan laatu huomioon ottaen voivat perustellusta
syystd sijoittua myos keskusta-alueiden ulkopuolelle kuten matkailua palvelevaa rauta-,
kodintekniikka-, huonekalu- ja puutarhakauppaa. Alueen enimmdisrakennusoikeus on xxx
kerrosneliometrid.

Mikéli matkailua palvelevaa tai muuta vahittaiskaupan suuryksikkéad suunnitellaan sijoitetta-
vaksi keskusta-alueen ulkopuolelle, on sen sijoittumisedellytyksid selvitettdessa otettava huo-
mioon mm. vahittdiskaupan suuryksikkoja koskevat erityiset sisdltévaatimukset (MRL 71 b §)
sekd MRL 71 c §, jonka mukaan vahittdiskaupan suuryksikoiden ensisijainen sijaintipaikka on
keskusta-alue, ellei muu sijainti kaupan laatu huomioon ottaen ole perusteltu. Matkailua palvele-
via suuryksikkdja suunniteltaessa voi matkailun aiheuttamalla kulutuksen méaralla olla kaupan
laadun liséksi merkitystd. Kaavassa tehtdvan ratkaisun tulee perustua riittaviin selvityksiin ja
vaikutusten arviointeihin, joissa on kiinnitettéva erityistd huomiota siihen, ettd kaavassa tehtava
ratkaisu ei suunniteltu kaupan laatu ja mitoitus huomioon ottaen aiheuta merkittavaa haittaa
keskusta-alueiden kaupallisiin palveluihin tai niiden kehittdmiseen. My6s valtakunnallisten
aluiedenkéyttotavoitteiden toteutumiseen on kiinnitettdva huomiota. Niiden mukaan mm. alu-
eidenkdytén suunnittelussa huomattavia palvelutoimintojen alueita ei tule sijoittaa irralleen
olemassa olevasta yhdyskuntarakenteesta.

Keskustatoimintojen alueen ulkopuolelle sijoittuvien suuryksikdiden merkintdad koskevat
ratkaisut tehddan nykyisen yhdyskuntarakenteen ja sen kehittimiselle asetettujen tavoitteiden
pohjalta. Maakuntakaavassa kohdemerkinnédn km kéytt6 on usein selkein ratkaisu, mutta jois-
sain tapauksissa voi olla perusteltua kayttad kohdemerkintdd valjempad, kehittdmisperiaatetta
osoittavaa merkintda kma, joka mahdollistaa erilaisia sijaintivaihtoehtoja. Merkinta osoittaa
alueen, joka selvitysten perusteella soveltuu suuryksikdiden sijoittamiseen, mutta myymalan
tai myymaldiden tarkempi sijainti ratkaistaan kuntakaavoituksessa. Merkintd soveltuu kay-
tettdvéksi ldhinnd kaupunkiseuduilla osoittamaan rakenteellista vyShykettd, joka soveltuu
vahittdiskaupan suuryksikoéiden sijoittamiseen. Merkinnélla on tarkoituksenmukaisinta osoit-
taa sellaista vahittdiskauppaa, joka kaupan laatu huomioon ottaen voi perustellusta syysta
sijoittua my0s keskustatoimintojen alueen ulkopuolelle eikd aiheuta merkittavid haitallisia
vaikutuksia keskusta-alueiden kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittdmiseen. Merkintddn
kma tulee aina liittdd suunnittelum&ardys, joka vélittdd sitd koskevat tavoitteet, mitoituksen,
ohjeet ja reunaehdot kuntakaavoitukselle, josta seuraavassa esimerkki:
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kma

542

e  Vihittdiskaupan kehittdmisen kohdealue, jolle yhdyskuntarakenteellisen
sijaintinsa perusteella voidaan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa osoittaa
sellaisia merkitykseltdan seudullisia vahittdiskaupan suuryksikaitd, jotka kaupan
laatu huomioon ottaen voivat perustellusta syysté sijoittua myos keskusta-aluei-
den ulkopuolelle kuten auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha- ja maatalouskaup-
paa. Alueelle saa sijoittaa enintdan y kappaletta maankaytto- ja rakennuslain 71 a
§:ssd tarkoitettuja vahittdiskaupan suuryksikkdjd, joiden yhteenlaskettu kerrosala
saa olla enintddn xxx kerrosneliometrid. Alueelle voidaan sijoittaa enintddn xxx
kerrosnelidmetrin suuruisia véhittdiskaupan suuryksikoita.

Yleiskaava

Yleiskaavan keskustatoimintojen alueen ulkopuolella véhittdiskaupan suuryk-

K M sikolle tarkoitetut alueet osoitetaan merkinnilld KM, kaupallisten palvelujen

alue, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikén. Merkintd koskee my6s

sellaisen maankéaytto- ja rakennuslain 71 d §:ssa tarkoitetun vahittaiskaupan myymalédkeskitty-

man sijoittamista, joka on vaikutuksiltaan verrattavissa vahittaiskaupan suuryksikkoon.

KM-

merkintdd on syytd tismentad yleiskaavamdaraykselld. Alueen toteutusta, suuryksikai-

den mitoitusta, kaupan laatua ja toteutuksen ajoitusta voidaan ohjata esimerkiksi seuraavan

tyyppisilld suunnittelumaarayksilla:

Merkinnén osoittamalle alueelle voidaan asemakaavassa osoittaa sellaisia véihittidiskaupan
suuryksikkdj, jotka kaupan laatu huomioon ottaen voivat perustellusta syystd sijoittua myos
keskusta-alueen ulkopuolelle kuten auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha- ja maatalouskauppaa.
Alueen enimmiisrakennusoikeus on xxx kerrosneliometrid.

Alueelle voidaan asemakaavassa osoittaa enintidn xxx kerrosneliometrin suuruisia vihittiis-
kaupan suuryksikoiti.

Alueelle voidaan asemakaavassa osoittaa vihittiiskaupan suuryksikkoji, joiden yhteenlaskettu
kerrosala saa olla enintidin xxx kerrosneliometrid.

Merkinnin osoittamalle alueelle voidaan asemakaavassa osoittan maankdytto- ja rakennuslain
71 a §:ssi tarkoitettuja vihittdiskaupan suuryksikoiden lisiksi kyseisti pddtoimintaa tukevia
toimintoja.

Alueelle ei saa asemakaavassa osoittaa piivittdistavarakaupan myymilitiloja. Kyseinen maa-
rays sallii erikoistavaroita myyvien vahittdiskaupan suuryksikdiden ja muiden erikois-
kaupan myymaloiden rakentamisen.

Alueelle ei asemakaavassa saa osoittaa erikoistavaroita myyvin vihittdiskaupan suuryksikon ra-
kentamista. Em. maédrays sallii paivittdistavaran/ elintarvikkeiden myynnin ohella enin-
tadn 2 000 kerrosneliometrin suuruisten erikoiskaupan myymal6iden rakentamisen.
Alueen toteuttamisen ajoittaminen on suunniteltava siten, ettei vihittdiskaupan suuryksikkodi
saa toteuttan ennen kuin eritasoliittymi viereiselle moottoriviylille on rakennettu.
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Kun kaupan eri toimialojen alueita erotetaan muista vahittdiskaupan alueista, voidaan ne
osoittaa omalla merkinnalldan kayttamalla km-merkintdén liittyvaa indeksid. Suunnitteluméaa-
réykselld voidaan alueen kdyttod tdsmentdd esimerkiksi seuraavasti:

km-tv  Merkinnin osoittamalle alueelle voidaan asemakaavassa osoittaa merkitykseltidn paikallisia
vihittdiskaupan suuryksikditd, jotka kaupan laatu huomioon ottaen voivat perustellusta syys-
td sijoittua myos keskusta-alueiden ulkopuolelle kuten auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha- ja
maatalouskauppaa. Alueen enimmiisrakennusoikeus on xxx kerrosneliometrid.

km-e Merkinndn osoittamalle alueelle/Alueelle voidaan asemakaavassa osoittaa merkitykseltidin
paikallisia erikoistavarakaupan suuryksikoiti enintidn xxx kerrosneliometrid.

km-pt  Alueelle voidaan asemakaavassa osoittaa merkitykseltiin paikallisia pdivittiistavarakaupan
suuryksikoiti enintiin xxx kerrosneliometri.

543
Asemakaava
Maakuntakaavan tai oikeusvaikutteisen yleiskaavan keskustatoimintojen
K M alueen ulkopuolella vahittdiskaupan suuryksikko osoitetaan asemakaavassa

merkinnélld KM, liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittdis-
kaupan suuryksikon. Merkintd mahdollistaa my®s sellaisen maankaytto- ja rakennuslain 71 d
§:ssd tarkoitetun vahittdiskaupan myymalakeskittyman sijoittamisen, joka on vaikutuksiltaan
verrattavissa vahittdiskaupan suuryksikkoon.

Maakuntakaavan tai yleiskaavan keskustatoimintojen aluevaraus- tai kohdemerkintd mah-
dollistaa vahittdiskaupan suuryksikon sijoittamisen alueelle ilman maankaytt6- ja rakennuslain
71.d §:ssd tarkoitettua erityistd merkintdd. Asemakaavassa ei kyseisilld keskustatoimintojen
alueella ole siis valttiméatontd osoittaa yli 2000 kerrosneliometrin myymaloita merkinnalla KM.

Silloin kun kaupan palvelujen saatavuuden kannalta on tarpeen, asemakaavassa voidaan
maankaytto- ja rakennuslain 71 e §n nojalla antaa kaupan laatua ja kokoa koskevia asema-
kaavamaarayksia:

®  Litkerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa pdivittiistavaroita myyvid vihittdiskaupan

suuryksikkojd, joiden yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintdiin xxx kerrosneliometrid.

Asemakaavan kaavamerkintd KM antaa mahdollisuuden toteuttaa hyvin erityyppisid myyma-
16itd kuten hypermarketin, tavaratalon tai erikoiskaupan suuryksikén. Kun kaupan palvelujen
saatavuuden kannalta on tarpeen, toteutusta voidaan ohjata maarittelemalld kaavamaarayksel-
14, mitd kaupan toimialoja alueelle voidaan sijoittaa ja kuinka paljon, esimerkiksi seuraavasti:
e Litkerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa enintiin xxx kerrosnelimetrin suuruisen
piaivittiistavaroita myyvin vihittidiskaupan suuryksikon.
e Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa enintidn xxx kerrosnelidmetrin suuruisen vi-
hittdiskaupan suuryksikon. Alueelle ei saa sijoittaa piivittiistavarakaupan (tai elintarvikkeiden)
myymdlitiloja.
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»  Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa xxx kerrosnelidmetrin suuruisen sisustustava-
roita myyvin vihittdiskaupan suuryksikon. Alueelle saa sijoittaa my0s piivittiistavarakaupan
myymildtiloja yhteensi enintdin yyy kerrosneliometrid.

Suuryksikon sijainti korttelialueella voidaan osoittaa rakennusalalla esimerkiksi seuraavasti:

Rakennusala, jolle saa sijoittaa enintidin xxx kerrosneliometrin suuruisen vihittdiskaupan suuryksikon.

Vahittdiskaupan suuryksikon toteutuksen ajoitusta voidaan tarvittaessa ohjata kaavan toteut-

| 71 tamisen ajankohtaa koskevalla MRL 58.4 §:n mukaisella rakennuskiellolla.
| km I Tamé voiolla tarpeen esimerkiksi suuryksikon ja sen edellyttamien liikenne-
Lo —. - jérjestelyjen keskindisen ajoituksen yhteen sovittamiseksi, josta seuraavassa
esimerkki:

e Alueella on voimassa MIRL 58.4 §:n mukainen rakennuskielto. Kielto on voimassa siihen saakka,
kunnes x katuyhteys on rakennettu, kuitenkin enintdiin kolme vuotta kaavan voimaantulosta.

5.5
Vihittdiskaupan myymalikeskittyma

Kohdemerkinnilld kmk, maank&ytt6- ja rakennuslain 71 d §:ssé tarkoitettu véhit-

tdiskaupan myymaldkeskittymd, osoitetaan alueet, jotka on tarkoitettu pelkdstdan

vahittdiskaupan myymaldkeskittymille. Sellaisen vahittdiskaupan myymalakeskit-
tyman, joka on vaikutuksiltaan verrattavissa vahittdiskaupan suuryksikkéon. Sijoittaminen
kmk-merkinnalld osoitetulle alueelle edellyttda, ettd alue osoitetaan asemakaavassa MRL 71
d §n mukaisesti tdhan tarkoitukseen.

KMK-aluevarausmerkintdd voidaan kéyttdd maakunta-, yleis- ja asema-
K M K kaavassa.

KMK-merkintdd on usein syytd tdsmentdd kaavamaardykselld. Suur-

yksikoiden kokoa, toteutuksen ajoitusta ja sijainnin tarkempaa suunnittelua voidaan ohjata
esimerkiksi seuraavan tyyppisilld suunnittelumaarayksilla:
»  Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa maankaytto- ja rakennuslain 71 d §:ssi tarkoi-
tetun myymdlikeskittymin. Alueelle saa sijoittaa erikoiskaupan myymilditi yhteensi enintiin
xxx kerrosneliometrii.
*  Asemakaavassa ei alueelle saa sijoittan piivittiistavaroiden/elintarvikkeiden myyntid.
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6 Kaupan palveluverkkoselvitys
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Kaavoituksen tulee perustua riittaviin tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaupan sijaintia ja mitoitusta
koskevien kaavaratkaisujen pohjaksi tarvitaan tietoa olemassa olevasta kaupan palveluverkosta,
sen kehittimistarpeista ja -mahdollisuuksista. Palveluverkkoselvitys tuottaa kauppaa koskevaa
tietoa erityisesti maakunta- ja yleiskaavojen valmistelun tarpeisiin, mutta palvelee my6s asema-
kaavoitusta tuottamalla taustatietoa yksittdistd hanketta koskevaa arviointia, suunnittelua ja
paatoksentekoa varten.

Kaupan palveluverkkoselvityksen laatiminen luo edellytykset kaupallisen palvelurakenteen
kokonaisvaltaiselle kehittdmiselle. Palveluverkkoselvityksen roolina on toimia kaavoituksen
lahtdaineistona. Varsinaiset kaupan sijaintia ja mitoitusta koskevat ratkaisut ja niiden vaiku-
tusten arviointi tehddén kaavan laadinnan yhteydessa. Palveluverkkoselvityksen tulee antaa
riittdvat lahtotiedot ja perusteet kaavaratkaisuille. Kaavan vaikutusten arvioinnin perusteella
on puolestaan voitava varmistua siitd, ettd kaava tayttad sille laissa asetetut yleiset ja erityiset
sisdltovaatimukset sekd edistdd valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden toteuttamista.
Liséksi palveluverkkoselvityksen laadinnassa ja sen sisdllon ohjelmoinnissa on tarpeen ottaa
huomioon kullekin kaavatyo6lle asetetut tavoitteet (ks. kohta 4.1), jotta kaavaratkaisun vaiku-
tuksia voidaan arvioida my0s suhteessa asetettuihin tavoitteisiin.

Kaupan palveluverkkoselvitys voidaan tehda suunnittelutarpeesta riippuen koko maa-
kuntaa, kaupunkiseutua tai yhtd kuntaa koskevana. Palveluverkkoselvitys palvelee erityisesti
maakunta- ja yleiskaavojen tietotarpeita. Asemakaavoitus liittyy usein yksittdisen hankkeen
toteutukseen, jolloin asemakaavoitukseen liittyvat kaupan selvitykset ja vaikutusten arvioinnit-
kin ovat usein hankeldhtéisid. Kokonaisvaltainen koko maakuntaa, kaupunkiseutua tai kuntaa
koskeva palveluverkkoselvitys antaa kuitenkin my6s asemakaavoitusta varten taustatietoa
yksittdisen hankkeen arviointiin, suunnitteluun ja paatoksentekoon.

Kaupan palveluverkkoselvityksen sisélto ja tarkkuustaso maédrdytyy suunnittelutarpeen
pohjalta. Kaikissa palveluverkkoselvityksissa on kuitenkin tarpeen selvittda tarkastelualueen
yhdyskuntarakenteen ja kaupan palvelurakenteen nykytila ja kehitysndkymat seka arvioida
lahtotilanneanalyysien pohjalta tarkastelualueen kokonaiskulutus ja liiketilatarve.

Kaupan palveluverkkoselvityksen keskeinen sisilt6:

- nykytilanne, mennyt kehitys ja kehitysnakymat

e alue- ja yhdyskuntarakenne (mm. keskusverkko, maankaytto, kaavoitustilanne,

liikennejarjestelmi ja -verkko, julkiset palvelut)

e kaupan palvelurakenne, kilpailutilanne ja kaupan palvelujen saavutettavuus

e arvio kulutuksen kehityksesti ja liiketilatarpeesta
- suunnittelutarve sekd kaavalle ja palveluverkon kehittimiselle asetetut tavoitteet
- kaupan palveluverkon kehittimisen vaihtoehdot ja niiden vaikutusten arviointi
- johtopiditokset ja suositukset esim.

o kaupan palveluverkon kehittimistavoitteet

¢ kaupan sijoittumisperiaatteet

¢ kaupan sijaintipaikat ja mitoitus
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Maakunta- ja yleiskaavoilla pystytddn vaikuttamaan siihen, millainen keskus- ja palve-
luverkko maakuntaan ja kuntaan syntyy. Huolellisesti laadittu palveluverkkoselvitys on
kaupan tavoiteverkon maiirittelyn ja kaupan sijainninohjauksen onnistumisen edellytys.
Palveluverkkoselvitys on myos se tydkalu, jolla varmistetaan toimivan kilpailun edellytysten
huomioon ottaminen kaavoituksessa. Maakuntien liitot ja kunnat teettdvat kaupan palvelu-
verkkoselvityksen usein ulkopuolisella asiantuntijalla. Selvityksen laadinnan taustaryhména
tulisi kuitenkin tdllaisessakin tapauksessa olla alueen kuntia ja elinkeinoeldmaa hyvin tun-
teva ty6-/seurantaryhma. Tiivis vuorovaikutus ja yhteisty6 asiantuntijan ja taustaryhmaén
vélilld on tarkeda.

Palveluverkkoselvityksen laatiminen voidaan jakaa seuraaviin tyovaiheisiin:
1. Tarkastelualueen ja tehtdvan maarittely
2. Nykytilanteen ja menneen kehityksen selvittdminen, kehitysndkymien arviointi
3. Suunnittelulle ja palveluverkon kehittdmiselle asetettujen tavoitteiden mukaisten pal-
veluverkon kehittdmisvaihtoehtojen méarittely ja niiden vaikutusten arviointi
4. Johtopadatokset ja suositukset
5. Seuranta

Seuraavassa on tarkasteltu kaupan palveluverkkoselvityksen laatimista tyovaiheittain.

1. Tarkastelualueen ja tehtivan maarittely

Palveluverkkoselvityksen laatimisessa tarvitaan eri toimijoiden vuoropuhelua. Sen vuoksi
ty6ta ohjaamaan on hyva koota tyéryhmd, jossa eri toimijat ovat edustettuina. Tehtdvan maa-
rittelyn pohjaksi selvityksen ldhtokohdat ja tavoitteet on tuotava avoimeen keskusteluun.
Keskustelulle on syyta varata riittdvésti aikaa, joten aikatauluja ei pida suunnitella liian kireiksi.
Kaésitteiden madrittely tyon alkaessa varmistaa, ettd samoilla sanoilla tai késitteilld tarkoitetaan
samoja asioita.

Tarkastelualue rajataan suunnittelutarpeen perusteella. Sen tulee muodostaa toiminnallinen
kokonaisuus. Toiminnallinen kaupunkiseutu on usein sopivin aluetaso kaupan palveluraken-
teen ohjaamisessa. Yhtd kuntaa koskeva tarkastelu ei aina anna tarvittavaa kokonaiskuvaa ja
koko maakunnan kattavat selvitykset saattavat jaada liian yleiselle tasolle. Maakuntakaavaa
varten tehtdvidssd palveluverkkoselvityksessa tarkastelualueena on lahtokohtaisesti koko maa-
kunta, mutta maakuntakaavaa varten laadittava palveluverkkoselvitys voidaan tehdd myos
kaupunkiseuduittain tai markkina-alueittain.

Tarkastelun kohteeksi on syyta ottaa koko kaupallinen palvelurakenne eli péivittdistavara-
kauppa, erikoiskauppa ja kaupalliset palvelut. Tarkastelun rajaaminen vain suuryksikéihin tai
péivittdistavarakauppaan jattaa tarkastelun ulkopuolelle kaupan palvelurakenteen suunnitte-
lun kannalta olennaisia asioita, kuten asuinalueiden lahipalvelut ja keskustojen erikoiskaupan.
Erikoiskaupan tarkastelu on usein tarpeen jakaa esimerkiksi paljon tilaa vaativan erikoistava-
ran kauppaan ja muuhun erikoiskauppaan.

Kaupallisen palvelurakenteen sovittaminen muuhun yhdyskuntarakenteeseen on kaupan
ohjauksen keskeinen tavoite. Siksi palveluverkkoselvityksessd on tarpeen tarkastella myos
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tarkastelualueen alue- ja yhdyskuntarakennetta, keskus- ja palveluverkkoa seké liikennejar-
jestelméda ja -verkkoa sekd kaupan palvelurakenteen suhdetta niihin.

2. Nykytilanteen ja menneen kehityksen selvittiminen seki kehitysnakymien arviointi
Palveluverkkoselvitystd laadittaessa tarvitaan tietoa mm. véestostd ja asumisen sijoittumi-
sesta, tyopaikoista ja tyopaikka-alueiden sijoittumisesta, kuluttajien ostokayttdytymisestd,
kulutuksesta ja kulutuksen siirtymistd sekd myymaéldverkosta ja myynnistd kaupan eri toi-
mialoilla. Lisdksi tarvitaan tietoa maankdytostd, yhdyskuntarakenteesta ja liikenteestd seka
kaavoitustilanteesta.

Nykytilanteen lisdksi tarvitaan tietoa aikaisemmasta kehityksestd, jotta voidaan arvioida
tulevan kehityksen suuntaa. Tietoa on saatavissa esimerkiksi aikaisemmista palveluverkko-
selvityksistd. Mikali palveluverkkoselvityksid ei ole laadittu, on tarpeen tehdé katsaus men-
neeseen kehitykseen esimerkiksi tilastotietojen pohjalta.

Menneen kehityksen ja nykytilanteen lisdksi tarvitaan ennusteita ja arvioita tulevasta kehi-
tyksestd muun muassa kaupan, maankayton, yhdyskuntarakenteen ja liikenteen osalta. Tar-
kastelujakson pituus riippuu suunnittelun aikajanteestd. Ennusteiden esittdiminen esimerkiksi
viiden vuoden jaksoissa helpottaa niiden kayttod kaavoituksessa. Jaksottaminen on perusteltua
my0s sen vuoksi, ettd ennustettavuuden luotettavuus heikkenee aikajanteen pidentyessa.

Ennusteiden ja arvioiden ldht6tiedot, menetelmaét ja perusteet on tuotava selvityksissa sel-
kedsti esille. Tama parantaa selvitysten vertailtavuutta ja helpottaa ennusteiden ja arvioiden
paivitysta.

Keskeiset selvitettavat asiakokonaisuudet:
® Alue- ja yhdyskuntarakenne
Jotta kaupallista palvelurakennetta voidaan tarkastella osana muita yhdyskunnan toi-
mintoja, tarvitaan tietoa maankaytostd, yhdyskuntarakenteesta seka liikenteestd ja kau-
pan palvelujen saavutettavuudesta. Tietoa tarvitaan muun muassa maakunnallisesta,
seudullisesta ja kunnan keskusverkosta pda- ja alakeskuksineen, asumisen, tydpaikka-
alueiden ja julkisten palvelujen sijoittumista, kaavoitustilanteesta ja maankayton laaje-
nemissuunnista, suunnitteilla olevista uusista asuin- ja tydpaikka-alueista seka liiken-
nejarjestelmastd ja sen kehittdmishankkeista.

¢ Kaupan palvelurakenne, kilpailutilanne ja kaupan palvelujen saavutettavuus

Vahittdiskaupan myymaldiden lukumaéérd, toimiala ja alueellinen sijainti, kaupan kaytos-
sd oleva pinta-ala sekd kaupan palveluiden saavutettavuus ovat kaupan palveluverkkoa
kuvaavia perustietoja. Muiden kaupallisten palvelujen toimipaikkojen lukumaaraa ja
sijaintia koskevat tiedot tiydentdviat kuvaa kaupan palvelurakenteesta. Muita kaupalli-
sia palveluja ovat muun muassa kahvilat, ravintolat, kampaamot ja videovuokraamot.
Kaupan rakennetta seké kulutusta ja kuluttajien ostokadyttaytymistd koskevien tietojen
perusteella voidaan arvioida my6s kaupan kilpailutilannetta ja ennakoida sen muutok-
sia. Samassa yhteydessé on tarpeen arvioida my®ds kilpailun toimivuutta ja markkinoille
pédsyn mahdollisuuksia.
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¢ Arvio kulutuksen kehityksestd ja liiketilatarpeesta

Véestotiedot ja ja yksityinen kulutus sekd arviot niiden kehityksestd ovat keskeisid 1dh-
totietoja, kun tarkastellaan kaupallisten palvelujen kysynt&a ja arvioidaan sen kehitysta.
Kulutuksen arvioinnissa on tarpeen huomioida my®os talouden yleinen kehittyminen,
kulutuksen siirtymat alueiden valilld sekd olosuhteista riippuen matkailusta ja loma-
asumisesta aiheutuva kulutus. Arvio liiketilatarpeesta on keskeinen ldhtétieto kaupan
palveluverkon mitoituksessa. Liiketilan kokonaistarpeen lisdksi arvioidaan my®s suun-
nittelulle asetettujen tavoitteiden pohjalta, miten kokonaistarve jakautuu kaupan eri
aloille, kuinka suuri osa kokonaistarpeesta kohdistuu keskusta-alueille, taajama-alueille
ja keskustatoimintojen alueiden ulkopuolisille kaupan alueille sekéd kuinka suuri osa
kokonaistarpeesta kohdistuu seudullisesti merkittaviin suuryksikéihin. Myo6s verkko-
kaupan lisadntymisen vaikutusta liiketilatarpeeseen on syyta arvioida.

3. Suunnittelulle ja palveluverkon kehittimiselle asetettujen tavoitteiden mukaisten
palveluverkon kehittimisvaihtoehtojen miarittely seka niiden vaikutusten arviointi
Lahtotietojen perusteella asetetaan tavoitteita palvelurakenteen kehittamiselle, laaditaan kau-
pan palvelurakenteen kehitykselle erilaisia kehityspolkuja ja arvioidaan niiden vaikutuksia.
Taustalla on arvio kysynnan ja liiketilatarpeen kehityksesta.

Kaupan kysynnén kehityksen ja tilatarpeen arvioinnin tulee perustua perusteltuun vaesto-
kehitysarvioon ja yksityisen kulutuksen kehitysarvioon. Kehitysarvioissa tulee mahdollisuuk-
sien mukaan ottaa huomioon erilaisia kehitysvaihtoehtoja. Mitoituksen tulee turvata toimivan
kilpailun edellytykset sekd kaupan toiminta- ja kehitysedellytykset pitkalla tdhtaimella.

Kehittdmisvaihtoehdot, skenaariot tms. muodostetaan suunnittelulle ja palveluverkon ke-
hittdmiselle asetettujen tavoitteiden pohjalta. Yhtend vaihtoehtona on hyva tarkastella ns.
trendivaihtoehtoa, jossa oletetaan, ettd palveluverkon vallitseva kehityssuunta jatkuu. Vaih-
toehtojen tarkastelu auttaa 16ytdmaan maankaytto- ja rakennuslain seké eri toimijoiden tavoit-
teiden kannalta hyvéksyttavia ratkaisuja.

Tassd yhteydessd arvioidaan myos eri alueiden soveltuvuutta kauppapaikoiksi. Arvioinnis-
sa keskeisid ovat alue-ja yhdyskuntarakenteen, lilkenteen ja litkkumisen sekd kaupan ja palve-
lujen saavutettavuuden ndkdkulmat. Arvioinnin perusteella voidaan karsia kaupan kdytto6n
soveltumattomat kauppapaikat seka selvittdd potentiaalisiin kauppapaikkoihin mahdollisesti
liittyvid rajoituksia. Kun arvioidaan keskustatoimintojen alueen ulkopuolella olevien alueiden
soveltumista vahittdiskaupan sijaintipaikaksi, on varmistettava, ettd kaupan sijoittuminen
alueelle ei vaaranna valtakunnallisten alueidenkéayttotavoitteiden, alueiden kdyton suunnitte-
lun tavoitteiden, kaavojen sisdltovaatimusten sekd maakunta- ja yleiskaavan vahittdiskaupan
suuryksikoitd koskevien erityisten sisdltovaatimusten toteutumista.

Palveluverkon kehittdmisvaihtoehtojen vaikutusten arviointi palvelee johtopaatosten tekoa
ja suositusten laatimista. Trendivaihtoehto antaa vertailupohjan palveluverkon muutosten ar-
vioinnille ja vaihtoehtojen vertailulle. Palveluverkkoselvityksen yhteydessé voidaan arvioida
lahinnd kehittdmisvaihtoehtojen vaikutusten suunta ja suuruusluokka. Vaikutusten arviointi
tarkentuu myShemmin kaavoituksen yhteydessa. Vaikutusselvitykset on hyvai jasentdd samoin
kuin kaavoituksessa eli alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, kauppaan ja palvelurakenteeseen,
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liikkkumiseen, elinympériston laatuun, kuluttajiin sekd yhdyskuntatalouteen kohdistuviin vai-
kutuksiin. Eri toimijoiden tavoitteiden huomioon ottaminen edellyttdd, ettd my®os eri toimijat
osallistuvat kaupan palveluverkon kehittdmisvaihtoehtojen vaikutusten arviointiin.

Arvioinnin lapindkyvyys synnyttdd luottamusta tuloksiin. Arvioinnissa kdytetyt lahtotiedot,
menetelmét ja arviointiperusteet on syytd tuoda avoimesti esille.

4. Johtopaatokset ja suositukset

Palveluverkkoselvitys tuottaa kaavaratkaisujen pohjaksi arvioita ja suosituksia kaupan pal-
veluverkon kehittdmisestd kuten kaupan sijainnista, laadusta, mitoituksesta ja toteutuksen
ajoittamisesta seké tavoitteellisesta kaupan palveluverkosta.

Suositukset voivat olla periaatteellisia linjauksia tai toimenpide-ehdotuksia esimerkiksi

seuraavasti:

*  alueelle sijoitettavien yksittiisten vihittdiskaupan suuryksikkojen enimmiismitoitus on xxx
kerrosneliometrid,

o vihittiiskaupan suuryksikot sijoitetaan keskusta-alueille,

*  hypermarketit sijoitetaan keskusta-alueille,

*  erikoistavaran kaupan suuryksikot voidaan sijoittaa keskusta-alueiden ulkopuolelle, mikili
niihin sijoittuvat kaupan toimialat eivit kilpaile keskusta-alueiden kaupan kanssa tai ne eiviit
suuren tonttitilatarpeen vuoksi voi sijoittua keskusta-alueille, muut erikoiskaupan suuryksikot
sijoitetaan keskusta-alueille,

*  uusia merkitykseltiin seudullisia paivittdistavarakaupan suuryksikoiti ei sijoiteta keskusta-
alueiden ulkopuolelle,

*  uusien pdivittdistavarakaupan suuryksikoiden sijoituspaikat keskusta-alueiden ulkopuolella
valitaan seuraavista vaihtoehdoista: ...,

»  sisddntulotien liittymin ympiriston soveltuvuutta ensisijaisesti paljon tilaa vaativan erikois-
tavaran kaupalle voidaan selvittid osana maankiyton suunnittelua,

*  uusille lihikaupoille soveltuvia alueita ovat: ...

Maakuntakaavan laadintaan liittyvéssa kaupan palveluverkkoselvityksessd on hyva esittaa
suositus seudullisesti merkittdvan vahittdiskaupan suuryksikon koon alarajasta ja kaupan
enimmaismitoituksesta perusteluineen.

Huolellinen ja havainnollinen raportointi valittad selvityksen tulokset kaavoitukseen. Ra-
portoinnissa on hyva tuoda esille my®0s ristiriitaa herédttaneet kysymykset ja niitd koskevat
erilaiset ndkemykset. Télloin kaavoitusprosessissa ei tarvitse toistaa jo kerran kaytyd keskus-
telua, vaan padstaan etsimdédn ratkaisuja.

5. Seuranta

Palveluverkkoselvitys on syytd saattaa ajan tasalle sdannéllisin valiajoin, koska kaupan toi-
mintaympadristdé muuttuu nopeasti. Palveluverkkoselvitystd pdivittdimélld voidaan seurata
palveluverkon muutoksia, ennakoitujen vaikutusten toteutumista ja arvioida kaavojen uudis-
tamisen tarvetta. Kun kaavoitusta varten on saatavilla ajanmukaista tietoa kaupasta, kyetdan
nopeammin reagoimaan muutostarpeisiin.
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Palveluverkkoselvityksen pdivittimisen aikajanne on sidoksissa toimintaympéristén muu-
toksiin sekd alueiden kasvuvauhtiin. Ohjeena voidaan pitdd, ettd maakuntien tai kaupunki-
seutujen palveluverkkoselvitys tulisi uudistaa noin viiden vuoden vilein. Tarve selvityksen
uudistamiseen voi syntyd nopeammallakin aikataululla esimerkiksi tilanteessa, jossa alueella
on vireilld isoja kaupan hankkeita.

Palveluverkkoselvitykset laaditaan usein projektiluonteisina selvitystehtavina. Selvitys-
ten vaikuttavuuden lisddmiseksi selvitysten seurantaa tulisi tehostaa esimerkiksi seuranta-
ryhmémenettelylld. Seurantaryhmaéssé tulisi olla edustettuna eri toimijoiden, kuten kuntien,
maakunnan liiton, ymparistohallinnon, kaupan ja muun elinkeinoeldman edustajat. Selvitys-
ten vaikuttavuutta voidaan lisitd myos yhdistamalla palveluverkkoselvityksen laatiminen
nykyista tiiviimmin kaavaprosessin eri vaiheisiin. Néin edistetdan palveluverkkoa koskevaa
asukkaiden ja suunnittelijoiden vilistd vuorovaikutusta.

Liitteessd 4 on kuvattu ympaéristéhallinnon verkkosivuilta saatavissa olevaa tietoaineistoa,
jota voidaan hyodyntdd myos palveluverkkoselvitysten laadinnassa. Liitteeseen 5 on koottu
vahittdiskaupan liiketilojen pinta-alatietoja sekd paivittdistavarakaupan saavutettavuutta ku-
vaavia tunnuslukuja.
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Kaavaratkaisujen vaikutusten arviointi

Kaupan sijaintia ja mitoitusta koskevien kaavaratkaisujen vaikutusten arvioinnin tarkkuustaso
tarkentuu yleispiirteiseltd kaavatasolta yksityiskohtaisemmalle kaavatasolle siirryttaessa.Vahittais-
kaupan suuryksikoitd koskevassa vaikutusten arvioinnissa korostuvat maankaytt6- ja rakennuslain
maakunta- ja yleiskaavan erityiset sisdltdvaatimukset, jotka liittyvit keskusta-alueiden kauppaan,
kaupan palvelujen saavutettavuuteen eri kulkumuodoilla seki asiointimatkojen pituuteen.

7.1
Kaavan vaikutusten arviointi

Kaavaa laadittaessa on selvitettdva sen toteuttamisen ympéristovaikutukset, mukaan lukien
yhteiskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset. Maankéaytt6- ja raken-
nusasetuksessa on tarkemmin maédéritelty asiakokonaisuudet, joihin kohdistuvia vaikutuksia
tulee tarkastella.

MRL 9 § Vaikutusten selvittdminen kaavaa laadittaessa

"Kaavan tulee perustua riittdviin tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavaa laadittaessa on tarpeellisessa
mddrin selvitettivi suunnitelman ja tarkasteltavien vaihtoehtojen toteuttamisen ympdristovaikutuk-
set, mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset. Selvitykset
on tehtivi koko silti alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida olevan olennaisia vaikutuksia.”

MRA 1§ Vaikutusten selvittidminen kaavaa laadittaessa

”Maankiytto- ja rakennuslain 9 §:ssd tarkoitettuja kaavan vaikutuksia selvitettiessi otetaan huomioon
kaavan tehtivi ja tarkoitus, aikaisemmin tehdyt selvitykset sekid muut selvitysten tarpeellisuuteen
vaikuttavat seikat. Selvitysten on annettava riittivit tiedot, jotta voidaan arvioida suunnitelman
toteuttamisen merkittivat vilittomat ja vililliset vaikutukset:

o ihmisten elinoloihin ja elinympiristoon;

* maa- ja kallioperiin, veteen, ilmaan ja ilmastoon;

® kasvi- ja eldinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin;

* alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen sekii litkenteeseen;
® kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintéon ja rakennettuun ympdristoon.

Jos yleis- tai asemakaavan maankiytto- ja rakennuslain 9 §:ssi tarkoitetut olennaiset vaikutukset
ulottuvat toisen kunnan alueelle, kaavan vaikutuksia selvitettiessi tulee olla tarpeellisessa mdirin
yhteydessi tihin kuntaan. Jos kaavan olennaiset vaikutukset ulottuvat toisen maakunnan liiton
alueelle, tulee vastaavasti olla yhteydessi tihin liittoon.”
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72
Kaupan sijainti- ja mitoitusratkaisujen vaikutusten arviointi

Vaikutusten arviointia eri kaavatasoilla on tarkasteltu ymparistoministerién ” Kaupan suuryksi-
koiden vaikutusten selvittiminen ja arviointi” -oppaassa, ”Osallistuminen ja vaikutusten arvioin-
ti maakuntakaavoituksessa” -oppaassa sekd ”Vaikutusten arviointi kaavoituksessa” -oppaassa”.

Kaupan sijaintia ja mitoitusta koskevien ratkaisujen vaikutuksia arvioidaan kaavaprosessin
eri vaiheissa. Kaupan palveluverkkoselvityksessd arvioidaan yleensd palveluverkon kehit-
tdmisvaihtoehtojen vaikutusten suunta ja suuruusluokka. Koska maakunta- ja yleiskaava
muodostavat kokonaisuuden, jossa kaupan merkinnit ja mitoitus ovat sidoksissa muihin
kaavaratkaisuihin, on kauppaa koskevien kaavaratkaisujen vaikutukset arvioitava myos kaa-
vaprosessin eri vaiheissa. Maakunta- ja yleiskaavaprosessissa arvioidaan kaupan sijaintia ja
mitoitusta koskevien ratkaisujen vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, kauppaan ja
palvelurakenteeseen, liikkumiseen, elinympériston laatuun, kuluttajiin, sekd yhdyskunta-
talouteen. Kaupan palveluverkon ratkaisua ja vaikutuksia ei tule arvioida irrallaan muusta
kaavaratkaisusta ja vaikutusten arvioinnista. Olennaista on arvioida kaavan vaikutuksia ko-
konaisuutena ja osana sitd huomioida kaupan ndkékulma.

Vaikutusten arvioinnilla tulee varmistua siitd, ettd kaavan kauppaa koskevat ratkaisut
tayttavat maankaytto- ja rakennuslain vahittdiskauppaa koskevat erityiset sisdltévaatimuk-
set seka eri kaavojen sisédltovaatimukset ja valtakunnalliset alueidenkéayttotavoitteet. Mikéli
vaikutusten arvioinnissa tulee esille merkittdvia haitallisia vaikutuksia, on kauppaa koskevia
kaavaratkaisuja tarkistettava. Tarkistustarpeita voi nousta esille esimerkiksi kaupan alueiden
mitoituksen tai kaupan palvelujen saavutettavuuden osalta.

Kaupan sijaintia ja mitoitusta koskevien kaavaratkaisujen vaikutusten arviointi tarkentuu
yleispiirteiseltd kaavatasolta yksityiskohtaisemmalle tasolle siirryttdessa. Maakuntakaavatasol-
la arvioidaan seudullisen keskus- ja palveluverkon muutosten vaikutuksia silla tarkkuudella
kuin maakuntakaavan yleispiirteisyys edellyttdd ja antaa mahdollisuuden. Pddméaarand on
vaikutusten suunnan ja suuruusluokan hahmottaminen.

Yleiskaavatasolla tarkastellaan palveluverkon muutoksia koko kunnassa ja kunnanosittain.
Vaikutusten arvioinnin kohteena on yleiskaavan sallima palveluverkko toteutusvaihtoehtoi-
neen. Arviointi vastaa pitkille maakuntakaavassa tehtdvaa arviointia, mutta on yleiskaavan
luonteesta johtuen tarkempaa.

Asemakaavatasolla on usein kyse konkreettisen hankkeen toteuttamisesta, jolloin my&s sen
toteuttamisen vaikutuksia voidaan arvioida yksityiskohtaisesti. Arvioinnin ldhtékohtana on
asemakaavan mukainen rakentaminen mahdollisine toteutusvaihtoehtoineen. Asemakaavan
vaikutusten arvioinnissa tarkastellaan tietyn hankkeen toteuttamisen vaikutuksia palvelu-
verkkoon, kun maakunta- ja yleiskaavassa tarkastelun kohteena ovat palveluverkon muutos
ja sen vaikutukset. Asemakaavan vaikutuksia arvioitaessa on maakunnan, seudun tai kunnan
tasolla tehdyistd palveluverkkoselvityksista merkittdva apu, koska selvitykset tehddan kuntaa
laajemmalta alueelta.

Kaupallisen palvelurakenteen muutosten vaikutukset muodostavat laajan ja moniulot-
teisen kokonaisuuden. Asiakokonaisuuksiin ryhmittelya kdyttden voidaan yhdenmukais-
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taa eri kaavatasoilla tehtdvid vaikutusten arviointeja, jolloin yhdelld kaavatasolla tehtyja
vaikutusten arviointeja voidaan paremmin hyddyntdd muilla tasoilla. Ryhmittely auttaa
myds suuntaamaan arvioinnit vaikutusten kannalta olennaisiin asioihin. Arvioitavien asia-
kokonaisuuksien sisélt6 ja vaikutusten arvioinnin tarkkuustaso vaihtelevat kaavatasosta
riippuen.

Arvioinnissa voidaan kayttdd esimerkiksi ympéristoministerion ”Vaikutusten arviointi
kaavoituksessa” -oppaassa esitettyd peruslistaa kaavakohtaisen vaikutuslistan laadinnan lah-
tokohtana.

Seuraavassa on kéytetty kyseistd listaa vaikutusten arvioinnin asiakokonaisuuksia ja ar-
vioitavia vaikutuksia esittelevan ryhmittelyn ldhtokohtana painottaen erityisesti kaupan né-
kokulmaa. Kaupan palvelurakenne vaikuttaa usein merkittavasti yhdyskuntarakenteeseen,
liikkenteeseen, yhdyskuntatalouteen, elinkeinoeldman toimintaedellytyksiin seka erityisesti
palvelutarjonnan alueellisen kehityksen ja saavutettavuuden kautta ihmisten elinoloihin ja
elinympaérist66n. Luonnonoloihin seka kulttuuriympéristoon, kaupunkikuvaan ja maisemaan
liittyvat arvot on kaavoituksessa aina otettava huomioon sekd sovitettava yhteen kaavan
muiden tavoitteiden kanssa.

Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen:

® alue- ja yhdyskuntarakenteen hajautuminen/tiivistyminen

e keskusten viliset suhteet, seudullinen keskusverkko, pda- ja alakeskusten kehitys,
ydinkeskustan kehitys

e asutuksen, tyopaikkojen ja palvelujen alueellinen sijoittuminen

* uusien liikkenneyhteyksien tarve ja lilkenneverkon muutokset

®  palvelutarjonnan alueellinen kehitys

*  keskusta-alueiden kaupalliset palvelut ja niiden kehitys

e asemakaavassa yksittdisen hankkeen suhde yhdyskuntarakenteeseen

Vaikutukset liikenteeseen:

* henkildautolla tehtdvien asiointimatkojen maéaré ja litkkennesuorite
¢ liikenteellinen saavutettavuus kaikilla kulkumuodoilla

* kevyen- jajoukkoliikenteen kdyttomahdollisuudet

e liikennevéylien vélityskyky ja turvallisuus

Vaikutukset yhdyskuntatalouteen:

¢ liikennevéylien ja muun infrastruktuurin rakentamisesta, kaytosta ja kunnossapidosta
aiheutuvat kustannukset

¢ liikennekustannukset

¢ muut yhdyskuntataloudelliset vaikutukset

Vaikutukset luontoon

* miten luonnonymparistén merkittdvat arvot on otettu huomioon kauppaa koskevissa
ratkaisuissa
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Vaikutukset maisemaan, kaupunkikuvaan, kulttuuriperintoon ja rakennettuun

ymparistoon:

miten merkittdvat kaupunkikuvan, maiseman, kulttuuriperinnén ja rakennetun ym-
périston arvot on otettu huomioon kauppaa koskevissa ratkaisuissa

Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon:

palvelutarjonnan alueellinen kehitys

kaupallisten palvelujen saavutettavuus ja asiointimatkojen pituudet
lahipalveluiden toiminta- ja kehitysmahdollisuudet

palvelujen saavutettavuus eri vdestéryhmien kannalta

palvelujen sijainti suhteessa julkisiin palveluihin

litkenteen péastot ja melu

elinympdériston turvallisuus

asemakaavassa lisaksi elinympériston viihtyisyys

Vaikutukset elinkeinoelamin toimintaedellytyksiin:

kilpailuasetelma,
myymalédrakenne,
kannattavuus

kulutuksen kehitys ja siirtymét

Vahittaiskaupan suuryksikéitd koskevien kaavaratkaisujen lainmukaisuutta arvioitaessa koros-

tuvat vahittdiskaupan suuryksikoitd koskevat erityiset sisdltovaatimukset maakunta-ja yleiskaa-

voille (MRL71b §). Seuraavassa on nékokohtia, joita vaikutusten arvioinnissa on syytd painottaa:

62

1.

Arvioitaessa kaavaratkaisun vaikutuksia keskusta-alueiden kaupallisiin palveluihin ja
niiden kehittdmiseen tulisi ottaa huomioon erityisesti kaupan laatu. Keskusta-alueille
sijoittuu tyypillisesti pdivittdistavarakauppaa ja tiettyja erikoiskaupan toimialoja, kun
taas toisten erikoiskaupan toimialojen on luonnollista hakeutua keskusta-alueiden
reunoille ja ulkopuolelle.

Kaavassa osoitettavien kaupallisten palvelujen hyva saavutettavuus eri liikkumismuo-
doilla tulee huomioida. Tavoitteena on, ettd erityisesti paljon liikennettd aiheuttavat
vahittdiskaupan toiminnot, kuten suuret péivittdistavarakaupat ja kauppakeskukset
sijoittuvat niin, ettd niissd on mahdollista asioida henkildauton ohella my®s joukkolii-
kenteelld ja kevyelld liikenteelld.

Kaavaa laadittaessa on otettava huomioon tehtyjen ratkaisujen vaikutus palveluver-
kon kehitykseen ja sitd kautta asiointimatkojen pituuteen ja liikenteen aiheuttamiin
vaikutuksiin. Kaavassa osoitettavien kaupallisten palvelujen liikenteellisten vaikutus-
ten arviointiin vaikuttavat palvelujen etdisyys asutuksesta, mahdollisuus kayttaa eri
lilkkkumismuotoja ja muut seikat, jotka vaikuttavat liilkenteen maaraan, kuten kaupan
laatu ja sen merkitys asiointitiheyteen.
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Jotta maakunta- ja yleiskaavan vahittdiskaupan suuryksikoita koskevien erityisten sisédltévaa-
timusten tdyttymistd voidaan arvioida, tulisi kaavan perustua riittdviin selvityksiin alueen
palveluverkon nykytilasta, kehitysndkymistd ja kehitystarpeista seké liikenteesta.

Kaupallisten palvelujen kehitystd ja muutosten vaikutuksia on vaikea ennustaa luotetta-
vasti. Arviointiin liittyvan epdvarmuuden vuoksi seurannan merkitys korostuu. Suositeltavaa
on, ettd seuranta liitetdan palveluverkkoselvityksen ajan tasalla pitoon sekd maakuntakaavan
ja kuntien yleiskaavojen ajanmukaisuuden seurantaan.

Kaavan toteutukseen liittyvien riskien ja epavarmuustekijoiden vaikutukset

Kaavan toteutukseen liittyvat riskit ja epavarmuustekijat sekd niiden vaikutukset kaupan
palveluverkkoon ja yhdyskuntarakenteeseen tulee tunnistaa. Tassd kaupan palveluverkon ja
yhdyskuntarakenteen riskianalyysissa tulee huomioida mm. seuraavat nakdkohdat:

*  Onko kaavassa otettu kantaa eri varausten toteuttamisjarjestykseen?

¢ Millaisia vaikutuksia aiheutuu, jos kaupan palveluverkon tai sen osien kehitys on
ennakoitua hitaampaa tai nopeampaa?

*  Onko vihittaiskaupan suuryksikkojen enimmaismitoitus realistinen suhteessa vaesto-
ja tyopaikkaennusteeseen tai arvioituun asiakasmdaraan?

e Minkaélaisia riskejd ja epavarmuustekijoitd liittyy liikenneverkon ja joukkoliikenteen
yhteyksien toteutumiseen?

e  Liittyyko kaavan toteuttamiseen ja toteuttamisjérjestykseen muita epavarmuustekijoita?

Lihteita ja lisdtietoja:

- Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi maankaytto- ja rakennuslain muuttamisesta (HE 309/2010 vp).

- Kaupan suuryksikdiden vaikutusten selvittiminen ja arviointi (2001).Ympéaristoministerid. Opas 4.

- Vaikutusten arviointi kaavoituksessa (2006).Ymparistoministerio. Ohje 10/2006.

- Osallistuminen ja vaikutusten arviointi maakuntakaavoituksessa (2002). Ymparistoministerio.
Opas 8/2002.
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Liite |:Vahittaiskauppaa koskevat erityiset sdannokset (MRL 319/201 1)

9 a luku

Vihittaiskauppaa koskevat erityiset
saannokset

71a§
Vihittdiskaupan suuryksikko

Vahittdiskaupan suuryksikolld tarkoitetaan
tasséa laissa yli 2000 kerrosneliometrin suuruis-
ta vahittdiskaupan myymalaa.

71b§

Vihittiiskaupan suuryksikoiti koskevat
erityiset sisiltovaatimukset maakunta- ja
yleiskaavalle

Osoitettaessa maakunta- tai yleiskaavassa
vahittdiskaupan suuryksikditd on sen liséksi,
mitd maakunta- ja yleiskaavasta muutoin sda-
detddn, katsottava, etta:

1) suunnitellulla maankéaytcll4 ei ole merkit-
tavid haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden
kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittdmi-
seen;

2) alueelle sijoittuvat palvelut ovat mahdol-
lisuuksien mukaan saavutettavissa joukkolii-
kenteelld ja kevyella liikenteelld; seka

3) suunniteltu maankaytto edistda sellaisen
palveluverkon kehitystd, jossa asiointimatko-
jen pituudet ovat kohtuulliset ja liikenteesta
aiheutuvat haitalliset vaikutukset mahdolli-
simman vahdaiset.

Maakuntakaavassa tulee esittdd merkityk-
seltddn seudullisen vihittiiskaupan suuryksi-
kon koon alaraja. Véhittdiskaupan suuryksikoi-
den enimmaéismitoitus on osoitettava maakun-
takaavassa riittavalld tarkkuudella.

71c§
Vihittiiskaupan suuryksikoiden sijoittuminen
Véhittdiskaupan suuryksikdiden ensisijai-
nen sijaintipaikka on keskusta-alue, ellei muu

sijainti kaupan laatu huomioon ottaen ole pe-
rusteltu.

Merkitykseltdan seudullisen vahittaiskau-
pan suuryksikon sijoittaminen maakuntakaa-
van keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen
ulkopuolelle edellyttdd, ettd vahittdiskaupan
suuryksikon sijoituspaikaksi tarkoitettu alue
on maakuntakaavassa erityisesti osoitettu ta-
hén tarkoitukseen.

71d§

Asemakaavan oikeusvaikutukset vihittiis-
kaupan suuryksikoiden sijoittumiseen

Véhittdiskaupan suuryksikkoa ei saa sijoit-
taa maakunta- tai yleiskaavan keskustatoimin-
noille tarkoitetun alueen ulkopuolelle, ellei
alue ole asemakaavassa erityisesti osoitettu
tata tarkoitusta varten.

Mitd 1 momentissa sdddetddn, koskee myos
olemassa olevan viahittdiskaupan myymalan
laajentamista tai muuttamista vahittaiskaupan
suuryksikoksi, vahittdiskaupan suuryksikon
laajentamista sekd sellaista myymalakeskit-
tymaa, joka vaikutuksiltaan on verrattavissa
vahittdiskaupan suuryksikkoon. Mitad 1 mo-
mentissa sdadetddn, ei kuitenkaan koske va-
hittdiskaupan myymaldn, vahittdiskaupan
suuryksikon tai myymaldkeskittymén laajen-
tamista, joka ei ole merkittava.

71e§

Vihittiiskauppaa koskevat asemakaava-
midraykset

Sen lisdksi, mitd 57 §:ssd sdddetdan, asema-
kaavamadrdykset voivat koskea vahittaiskau-
pan laatua ja kokoa, jos se kaupan palvelujen
saatavuuden kannalta on tarpeen.

Tama laki tulee voimaan 15 pdivand huhtikuu-
ta 2011. Lain 71 a §:d4 sovelletaan paljon tilaa
vaativaan erikoistavaran kauppaan kuitenkin
vasta neljan vuoden kuluttua tdimén lain voi-
maantulosta.

Taman lain 71 b §:44 ei sovelleta maakunta-ja
yleiskaavaan, joka lain voimaan tullessa on ollut
kaavaehdotuksena julkisesti nahtavilla.
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Liite 2: Maankaytt6- ja rakennuslain muutokseen (319/201 1) liittyvat
siirtymasaannokset — Myds paljon tilaa vaativa erikoistavaran kauppa
erityisen sijainnin ohjauksen piiriin

Kunnille, maakuntien liitoille, elinkeino-, litkenne- ja ymparistokeskuksille seké kaupan alan
toimijoille on lahetetty 4.4.2012 paivitty kirje, jossa on kasitelty 15.4.2011 voimaan tulleen
maankdytto- ja rakennuslain muutoksen sisdltimén luvun 9 a siirtymésadannoksid.

Tarkein siirtymasadnnos koskee paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa, jonka mukaan
maankaytto- ja rakennuslain 71 a §:ssé tarkoitettua vahittdiskaupan suuryksikon méaaritelmaa
sovelletaan paljon tilaa vaativaan erikoistavaran kauppaan vasta 16.4.2015 alkaen. Tama tar-
koittaa sitd, ettd em. ajankohdan jalkeen my®s paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan
myymalédt ovat vahittdiskaupan suuryksikéitd, mikéli myymalan koko ylittda 2000 kerros-
neliometrid. Véhittdiskaupan suuryksikoitd koskevia sdannoksid sovelletaan myos sellaiseen
myymaldkeskittymaan, joka on vaikutuksiltaan verrattavissa vahittdiskaupan suuryksikkoon.
Myymaldkeskittyma — késitettd on selostettu liitteessa 3.

Siirtymékausi antaa kunnille mahdollisuuden uudistaa yleis- ja asemakaavojaan nykyisilla
paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan alueilla.

Paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan maérittelyn osalta viitataan ymparistoministe-
rion julkaisuun Suositus paljon tilaa vaativan erikoiskaupan tulkinnasta vuodelta 2000. Paljon tilaa
vaativan erikoistavaran kaupan piiriin kuuluvia myymalditd ovat mm. moottoriajoneuvojen
kauppa, rengaskauppa, venekauppa, huonekalukauppa, sisustustarvikekauppa, rautakauppa,
rakennustarvikekauppa, maatalouskauppa, puutarha-alan kauppa ja kodintekniikkakauppa.
Asumiseen liittyva sisustusta ei lueta paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan piiriin.

Seuraavaan on koottu ymparistoministerion 4.4.2012 péivatyn kirjeen keskeiset kohdat:

e Siirtymédkauden aikana kunta voi hyviksyé yleis- tai asemakaavan, jossa osoitetaan
merkitykseltdan seudullinen tilaa vaativan erikoistavaran kaupan yksikko alueelle, jota
ei ole maakuntakaavassa osoitettu véhittdiskaupan suuryksikélle. Talloin on kuitenkin
huomattava, ettd siirtymakauden aikana laadittavissa yleis- ja asemakaavoissa ei voida
kayttda ymparistoministerion 31.3.2000 kaavoissa kédytettdvistd merkinndistd annetun
asetuksen vastaisesti KM-merkintdd, kun kyse on merkitykseltdan seudullisesta vahit-
taiskaupan suuryksikosta.

e  Siirtymdkauden aikana kunta voi myoéntaa rakennusluvan yli 2000 kerrosneliometrin
paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan myymalalle, vaikka aluetta ei ole asemakaa-
vassa erityisesti osoitettu KM- merkinnalld vahittdiskaupan suuryksikolle maakunta-
tai yleiskaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen ulkopuolella..

e Mikadli selvitysten ja vaikutusten arviointien avulla voidaan osoittaa, ettd paljon tilaa
vaativan erikoistavaran vahittdiskaupan suuryksikolld ei ole merkitykseltddn seudul-
linen, voidaan yleis- ja asemakaavoissa varautua siirtymédkauden jédlkeiseen aikaan
osoittamalla vaikutuksiltaan paikallinen paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan
suuryksikké KM- merkinnilld ja esimerkiksi kaupan laatua osoittavalla indeksilld. Kay-
ténnon tarkoituksena on helpottaa ja tuoda joustoa paljon tilaa vaativaa erikoiskauppaa
koskevien yleis- ja asemakaavojen laadintaan siirtymékaudella.
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Siirtymédkauden jalkeen merkitykseltddn seudullisen véhittdiskaupan suuryksikén
varauksen sisédltdvan yleis- tai asemakaavan hyviaksyminen edellyttdd, ettd maakun-
takaavassa on seudullisen vahittdiskaupan suuryksikén mahdollistava merkinta (KM).
Rakennuslupaa paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan suuryksikolle ei voida
siirtymékauden jdlkeen myontdd maakunta- tai yleiskaavassa keskustatoiminnoille
tarkoitetun alueen ulkopuolelle, ellei aluetta ole asemakaavassa erityisesti varattu
vahittaiskaupan suuryksikkoa varten KM -merkinnilld. Tamé koskee my6s olemassa
olevan vahittdiskaupan myymailan laajentamista vahittdiskaupan suuryksikoksi, kayt-
totarkoituksen muutosta vahittdiskaupan suuryksikoksi, vahittdiskaupan suuryksikon
merkittdvaa laajentamista sekd sellaista myymalédkeskittymad, joka vaikutuksiltaan on
verrattavissa vahittdiskaupan suuryksikkoon. Merkittdvén laajennuksen ohjeellisena
rajana voidaan pitad yli 1 500 kerrosneliometrin tai yli 25 prosentin laajennusta. Eri-
tyinen vahittdiskaupan suuryksikon osoittamisvelvoite ei kuitenkaan koske olemassa
olevan myymalan laajentamista, joka ei ole merkittava.

Nykytilanteessa seudullisesti merkittdvén paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan
sijaintia ei maakuntakaavoissa yleensd ole osoitettu erikseen vaan ne sisiltyvit usein
tydpaikka- ja palvelutoiminnoille varattuihin alueisiin. Lainmuutoksen my®6td seudul-
lisesti merkittavat paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan alueet voidaan osoittaa
erikseen omalla merkinnéllaan. Lainmuutoksen jalkeenkin voidaan siten maakunta-
kaavoissa osoittaa paljon tilaa vaativalle kaupalle sijaintipaikkoja keskustatoimintojen
alueiden ulkopuolelle, mikili MRL 71 b §:n mukaiset erityiset sisdltévaatimukset seké
muut lain asettamat edellytykset tayttyvit.

Seuraavassa ympadristoministerion ja Kuntaliiton allekirjoittama kirje paljon tilaa vaativaa

erikoiskauppaa koskevasta siirtymésdannoksestd, jonka tarkoituksena on ollut selkeyttda ky-

seisen siirtymdsadnnoksen tulkintaa kaavoituksessa ja rakennuslupaharkinnassa.
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Lainmuutoksen keskeinen sisdlto

Maankaytto- ja rakennuslain muutos, joka liittyy véhittdiskaupan erityiseen sijainnin ohja-
ukseen (319/2011, liite) tuli voimaan 15.4.2011. Lainmuutoksessa vahittdiskauppaa koske-
vat sddnnokset on koottu omaan lukuunsa (9 a). Lainmuutokseen sisdltyy uutena sadannok-
send vahittdiskauppaa koskevat erityiset sisdltovaatimukset, joita sovelletaan maakunta- ja
yleiskaavoihin. Vahittdiskaupan suuryksikdiden enimmaismitoitusta koskeva velvoite maa-
kuntakaavoituksessa sisdltyy myds tdhdn sddnndkseen, samoin kuin seudullisen vihittéis-
kaupan suuryksikon koon alarajan esittamista koskeva velvoite (71 b §).

Lakiin on otettu myos sddnnds, jonka mukaan vahittdiskaupan suuryksikdiden ensisijainen
sijaintipaikka on keskusta-alue, ellei muu sijainti kaupan laatu huomioon ottaen ole perus-
teltu (71 c §). Kaupan laadulla tarkoitetaan tdssa kaupan toimialaa, joka voi laadultaan olla
sellaista, ettd se voi perustellusta syysta sijoittua myos keskusta-alueiden ulkopuolelle.
N&@mad toimialat eivat tyypillisesti kilpaile keskustaan sijoittuvan kaupan kanssa ja niiden si-
joittaminen keskustaan on toiminnan luonteen ja ison tonttitilan tarpeen vuoksi vaikeaa.
Myos toimialan tyypillinen asiointitiheys ja sita kautta liilkenteen maara vaikuttaa arvioon.
Merkitykseltdan seudullisen vahittdiskaupan suuryksikon sijoittaminen maakuntakaavan
keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen ulkopuolelle edellyttds, ettd vahittdiskaupan suur-
yksikon sijoituspaikaksi tarkoitettu alue on maakuntakaavassa erityisesti osoitettu tahan
tarkoitukseen (71 c §). Vahittdiskaupan suuryksikkdja koskee suunnitteluvelvoite, jonka
mukaan vahittdiskaupan suuryksikkda ei saa sijoittaa maakunta- tai yleiskaavan keskusta-
toiminnoille tarkoitetun alueen ulkopuolelle, ellei alue ole asemakaavassa erityisesti osoi-
tettu tdtd tarkoitusta varten (71 d §).

Maankaytto- ja rakennuslain vahittdiskauppaa koskevat erityiset sadanndkset on yhdenmu-
kaistettu koskemaan kaikkia vihittdiskaupan toimialoja. Tdma merkitsee vihittdiskaupan
suuryksikoita koskevan suunnitteluvelvoitteen ulottamista myos paljon tilaa vaativan eri-
koistavaran kauppaan. Lainmuutos laajensi siten erityisen ohjauksen piirissa olevan vahit-
téiskaupan alaa.

Paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppa ja siirtymésddnnds
Siirtymdkauden aikana

Lainmuutokseen liittyvan siirtyméasadnndksen mukaan 71 a §:n mukaista vahittaiskaupan
suuryksikén madritelmé&a sovelletaan paljon tilaa vaativaan erikoistavaran kauppaan vasta
16.4.2015 alkaen. Siirtymakauden aikana kunta voi siten hyviksya yleis- tai asemakaavan,
jossa osoitetaan seudullisesti merkittava yli 2000 kerrosneliometrin suuruinen paljon tilaa
vaativan erikoistavaran vahittdiskaupan myymdla alueelle, jota ei ole maakuntakaavassa
osoitettu vahittdiskaupan suuryksikélle. Siirtyméakauden aikana kunta voi myds mydntaa

68

Ympiristohallinnon ohjeita 3 | 2013




rakennusluvan téllaiselle myymalille, vaikka aluetta ei ole asemakaavassa erityisesti osoi-
tettu vihittiiskaupan suuryksikélle. Paljon tilaa vaativan erikoiskaupan méérittelyn osalta
viitataan ymparistoministerion julkaisuun Suositus paljon tilaa vaativan erikoiskaupan tul-
kinnasta vuodelta 2000.

Siirtymakausi antaa kunnille mahdollisuuden uudistaa yleis- ja asemakaavojaan nykyisilld
paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan alueilla. Mikéli selvitysten ja vaikutusten arvi-
ointien avulla voidaan osoittaa, ettd paljon tilaa vaativan erikoistavaran vahittaiskaupan
suuryksikolla ei ole seudullista merkitystd, voidaan yleis- ja asemakaavoissa varautua siir-
tymikauden jilkeiseen aikaan osoittamalla paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan
suuryksikkd KM- merkinnalld ja esimerkiksi kaupan laatua osoittavalla indeksilla. Siirtyma-
kauden aikana merkitykseltdan seudullisen paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan
osoittaminen KM- merkinnélld maakuntakaavan keskustatoimintojen alueen ulkopuolelle
kuitenkin edellyttda, ettd alue on maakuntakaavassa erityisesti osoitettu vahittdiskaupan
suuryksikkdd varten km- merkinnélla tai muulla véhittdiskaupan suuryksikén sijoittamisen
mahdollistavalla merkinnalla.

Maakuntakaavoissa voidaan varautua siirtymakauden jilkeiseen aikaan osoittamalla paljon
tilaa vaativan erikoistavaran kaupan suuryksikké km-merkinnilla ja esimerkiksi kaupan laa-
tua osoittavalla indeksilla. Merkintdan liittyvastd suunnittelumaarayksesta tulee kdyda ilmi,
ettd merkinnan tarkoittamalle alueelle on mahdollista 15.4.2015 jdlkeen sijoittaa seudulli-
sesti merkittava vahittaiskaupan suuryksikko paljon tilaa vaativalle erikoistavaran kaupalle.
On huomattava, ettd talldin ndihin varauksiin liittyvien selvitysten ja vaikutusten arvioin-
tien tulee osoittaa vahittdiskaupan suuryksikditd koskevien erityisten siséltGvaatimusten
tayttyminen.

Siirtymékauden jilkeen

Siirtymaajan jilkeen, 16.4.2015 alkaen my@s paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan
myymalat ovat vahittaiskaupan suuryksikoita, mikali myymalan koko ylittaa 2000 kerrosne-
lismetrid. Vahittdiskaupan suuryksikoitd koskevia saanndksid sovelletaan myos sellaiseen
myymilikeskittymain, joka on vaikutuksiltaan verrattavissa vahittaiskaupan suuryksik-
kéon. Myymalakeskittymalla tarkoitetaan kaupallista keskusta, jossa mikdan yksittdinen
myymala ei ylitd 2 000 kerrosneliémetrin rajaa.

Siirtyméakauden jalkeen sellaisen yleis- tai asemakaavan hyvdksyminen, joka mahdollistaa
seudullisesti merkittdvan vihittdiskaupan suuryksikén sijoittamisen paljon tilaa vaativalle
erikoistavaran kaupalle maakuntakaavan keskustatoimintojen alueen ulkopuolelle, edellyt-
té4, ettd maakuntakaavassa on vihittdiskaupan suuryksikén mahdollistava km-merkints tai
muu vahittdiskaupan suuryksikon sijoittamisen mahdollistava merkinta. Mikali selvitysten

ja vaikutusten arviointien avulla voidaan osoittaa, ettd vahittdiskaupan suuryksikolld ei ole
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seudullista merkitystd, voidaan se osoittaa yleis- ja asemakaavassa ilman maakuntakaavan
km-merkintda.

Rakennuslupaa paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan suuryksikélle ei voida siirtymé-
kauden jalkeen mydntad maakunta- tai yleiskaavassa keskustatoiminnoille tarkoitetun alu-
een ulkopuolelle, ellei aluetta ole asemakaavassa erityisesti varattu KM- merkinnalld vahit-
tdiskaupan suuryksikkda varten. Tima koskee myds merkittdvaa laajennusta. Merkittavan
laajennuksen ohjeellisena rajana voidaan pitaa ainakin yli 1 500 kerrosnelidmetrin tai yli 25
prosentin laajennusta.

Nykytilanteessa seudullisen paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan sijaintia ei maakun-
takaavoissa yleensd ole osoitettu erikseen vaan ne sisdltyvat useimmiten tydpaikka- ja pal-
velutoiminnoille varattuihin alueisiin. Lainmuutoksen my&té seudullisesti merkittévit pal-
jon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan alueet voidaan osoittaa erikseen omalla merkin-
nilldén erotukseksi muista vahittdiskaupan suuryksikkdjen alueista. Lainmuutoksen jil-
keenkin voidaan siten maakuntakaavoissa osoittaa paljon tilaa vaativalle kaupalle sijainti-
paikkoja keskustatoimintojen alueiden ulkopuolelle, mikali erityiset sisdltovaatimukset ja
muut lain asettamat edellytykset tayttyvit.
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Liite 3: Kasitteiden maarittely

Aluerakenne. Aluerakennetta tarkastellaan koko maan tai maakunnan puitteissa. Aluera-
kenteella tarkoitetaan véeston ja asumisen, tyopaikkojen ja tuotantotoiminnan, palvelujen ja
vapaa-ajan alueiden sekéd niitd yhdistdvien liikennevaylien ja teknisen huollon verkostojen
yleispiirteista sijoittumista ja niiden keskindisid suhteita. (Ymparistoministerié 2003: Valta-
kunnallisten alueidenkayttotavoitteiden soveltaminen kaavoituksessa).

Discounter -myymalat. Discounter-myymaldiden toiminta perustuu tuotteiden erittdin nope-
aan kiertoon ja tehokkaisiin toimintamalleihin. Myymaloiden valikoima kattaa paasaantoisesti
kaikki tuoteryhmat, kuten HeVi, tuoretuotteet sekd kosmetiikka. Myymaloiden pinta-ala vastaa
supermarkettien kokoa, ja ne sijaitsevat usein teollisuus- ja liikerakentamisalueilla, mutta ene-
nevissd madrin myds taajamissa, hyvien liikenneyhteyksien varrella. Esimerkkind Suomessa
toimivasta Discounterista voidaan pitdd Lidlid. (PTY: Paivittdistavarakauppa 2011-2012).

Elintarvikekioski. Elintarvikekioski on pienmyymaildn tapaan myyntipinta-alaltaan alle 100
nelidmetrin paivittdistavaramyymala. Elintarvikekioskin myynti voi tapahtua perinteisesti
luukun kautta tai itsepalvelu- tai palvelumyymalédn tapaan. Kioskin myyntivalikoima on
kioskiasetuksella rajoitettu, mutta sen aukiolo on vapaa my6s asemakaava-alueella. (PTY:
Péivittaistavarakauppa 2011-2012)

Erikoiskauppa. Tietyn tuoteryhmén kauppaan ja siihen liittyviin palveluihin erikoistunut
myymald. Erikoiskauppa kerdd asiantuntemustaan tiettyyn tuoteryhmdan ja siihen liittyviin
palveluihin. Erikoiskauppa on yleensd keskittynyt ns. kédyttotavaroiden myyntiin, mutta voi
my0s keskittyd pdivittdisten tavaroiden kuten elintarvikkeiden myyntiin. Erikoiskauppojen
toiminnan ytimena ovat henkil6kohtainen palvelu, korkea asiantuntemus ja erikoistunut tuo-
tevalikoima. Erikoiskaupoille on tyypillistd myds pyrkimys keskeiseen sijaintiin kaupunkira-
kenteessa ja hakeutuminen ldhelle toisiaan, silla tiiviit palvelukeskittymit ovat vetovoimaisia
ostosympaérist6jd. (Santasalo & Heusala 2002, www.kauppa.fi).

Erikoistavaroiden kauppa. Kaupankdynnin muoto, jossa yritys myy erilaisia tavaroita. Eri-
koistavaroiden kauppaa harjoittavat myymaélat myyvét tietyn alan tuotteita, joko kapeampaa
tai laajempaa valikoimaa. Pdivittdistavarakaupassa voidaan my6s harjoittaa erikoistavaroi-
den kauppaa. Tavaratalot harjoittavat osastoillaan erikoistavaroiden kauppaa. (Santasalo &
Heusala 2002).

Erikoiskauppojen keskus (Retail Park). Erikoiskauppojen keskus muodostuu useammasta
litkerakennuksesta. Keskuksessa toimii lahinna erikoiskaupan myymaloitd. Erikoiskauppojen
keskus sijaitsee yleensa keskusta-alueiden ulkopuolella yhdessa tasossa ja aukeaa ulkotilaan
yhteiselle pysidkointialueelle. Tilaa vaativien erikoiskauppojen lisidksi tillaiseen keskittymaan
sijoittuu usein myos pienempid erikoiskauppoja kuten urheiluliikkeitd. (Suomen kauppakes-
kusyhdistys ry: Kauppakeskukset 2011)
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Halpahintamyymaild. Halpahintamyymalan lajitelma koostuu péadosin erikoistavaroista ja
vdhdisessd madrin elintarvikkeista, joiden osuus myyntipinta-alasta on yleensa pieni (alle
10 %). Palvelu on minimissddn ja myymald pyrkii edulliseen hintamielikuvaan tavaroiden
esillepanossa ja yksikkohinnoissa. Yksittdisiin ostoeriin perustuvat hankinnat aiheuttavat
halpahintamyymaladn valikoimissa vaihtelua eri aikoina. (Kauppa 2010)

Huoltamot ja liikennemyymalat. Liikennemyymaéldt muodostavat yha useammin eri palvelu-
tarjoajista koostuvan, kauppakeskusta muistuttavan palvelukokonaisuuden, jossa polttoaine-
ja pdivittdistavaramyynnin sekd ravintolapalvelujen lisdksi tarjotaan muita palveluja. Aiemmin
huoltamoiden palvelutarjonta koostui useimmiten polttoainemyynnistd ja ravintolapalveluista.
(PTY: Paivittdistavarakauppa 2011-2012)

Huoneistoala. Huoneistoala on huoneiston pinta-ala ilman ulko- ja sisdseinien pinta-alaa
kerrosalasta. Huoneistoala on keskiméaérin 80 % kerrosalasta. Myymaldn huoneistoala sisaltaa
myyntipinta-alan, sosiaaliset tilat ja myymalaan liittyvat varastotilat. (Kauppa 2010)

Hypermarket. Hypermarket on monen alan tavaroita myyvé, padosin itsepalveluperiaatteella
toimiva myymald, jossa myynnin painopiste on pdivittdistavaroissa. Hypermarketin myynti-
pinta-ala on yli 2 500 neliometria. Elintarvikkeiden osuus on alle puolet (< 50 %) myyntipinta-
alasta. Mikili elintarvikkeiden osuus myyntipinta-alasta on yli puolet (>50 %), kyseessd on
suuri supermarket. Hypermarket voi sijainta keskustassa tai keskustan ldhialueella, kaup-
pakeskuksessa, hypermarket-keskuksessa tai muualla liikenteellisesti hyvin saavutettavissa
olevalla paikalla. Myymala toimii yleensd yhdessa tasossa ja kassat ovat uloskdynnin yhtey-
desséd. Yleensa pysdkointitiloja on runsaasti ja ne sijaitsevat maan tasossa. (PTY: Paivittéista-
varakauppa 2011-2012).

Hypermarketkeskus. Hypermarketkeskus muodostuu yhdesté liikerakennuksesta, jossa on
hypermarket ja vdhintdan kymmenen muuta myymalaa tai muita palveluita. Ne kaikki au-
keavat katetulle kdytdville. Hypermarketin osuus on yli 50 % liiketilan kokonaismé&éaréasta.
(Suomen kauppakeskusyhdistys ry: Kauppakeskukset 2011)

Kaupan laatu. Kaupan laadulla tarkoitetaan kaupan toimialaa. Arvioitaessa suunnitteluratkai-
sun vaikutuksia keskustan kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittdmiseen otetaan huomioon
muun muassa kaupan laatu. Keskusta-alueille sijoittuu tyypillisesti péivittdistavarakauppaa
ja tiettyjd erikoistavarakaupan toimialoja, kuten muoti- ja urheilukauppaa, kun taas toiset eri-
koistavarakaupan toimialat hakeutuvat usein niiden reunoille ja ulkopuolelle, eivétka kilpaile
keskustakaupan kanssa (esimerkiksi huonekalukauppa, rautakauppa).

Kauppabhalli. Kauppahalli on elintarvikkeiden erikoismyymaloistd koostuva, kaupungin ydin-
keskustassa sijaitseva yksikko, jossa myynti tapahtuu palveluperiaatteella ja jossa myyntipis-
teet avautuvat sisdkédytdville. Kauppahallilla ei ole yhteisté johtoa ja vain harvoin yhteinen
markkinointi. (Suomen kauppakeskusyhdistys ry: Kauppakeskukset 2011)
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Kauppakeskus. Kauppakeskus muodostuu liikerakennuksesta, jossa myymalat ja palvelut
avautuvat sisddnpdin kdytaville tai keskusaukiolle. Vuokrattavan liiketilan maara on yleensa
vahintdan 5 000 huoneistonelidmetrid. Kauppakeskuksessa on vahintddn kymmenen myyma-
1aa. Kauppakeskuksessa on yksi tai useampi ankkuri- tai veturiyritys ja joukko avainyrityksia
sekd muita myymaldita ja palveluja. Palvelut voivat olla joko kaupallisia tai julkisia. Yksittdi-
sen yrityksen osuus liiketilan kokonaismaarasta ei ylitd 50 prosenttia. Kauppakeskuksella on
yhteinen johto ja markkinointi. (Suomen kauppakeskusyhdistys ry: Kauppakeskukset 2011)

Kauppiastavaratalo. Kauppiastavaratalossa toimii useampi vahittdiskauppa yhteisissd, kalus-
tein erotetuissa tiloissa. Joillakin kauppiastavaratalossa toimivilla yrityksilld voi olla omat liike-
huoneistot esimerkiksi lakisdateisesti tai turvallisuusjérjestelyiden vuoksi. Kauppiastavaratalo
on ldhes aina kaupungin ydinkeskustassa ja silld on yhteinen johto ja markkinointi. Suomessa ei
toimi yhtaan kauppiastavarataloa. (Suomen kauppakeskusyhdistys ry: Kauppakeskukset 2011)

Kerrosala. Rakennuksen kerrosalalla tarkoitetaan rakennusten ulkoseinien ulkopinnan mukaan
laskettua kerrosten yhteenlaskettua pinta-alaa. Kerrosalaan lasketaan yleensa kaikki rakennuk-
sen tilat lukuun ottamatta ullakolla tai kellarissa sijaitsevia muita kuin padkéayttotarkoituksen
mukaisia tiloja. Tontin kerrosalalla tarkoitetaan sille rakennettavaksi sallittujen rakennusten
yhteenlaskettua kerrosalaa, jota kutsutaan myos tontin rakennusoikeudeksi. Myymuilin kerros-
alaan lasketaan varsinaiseen myyntiin kaytettdvan osan kerrosalan lisdksi kaikki myymalan
edellyttamat muut tilat, kuten varastot, sosiaaliset tilat, jatehuollon tilat ja muut tdhan rinnas-
tettavat tilat. Myos kellarissa sijaitsevat tilat luetaan kerrosalaan. Myymalan kerrosalaan ei
lueta litkerakennuksen yhteisia aulatiloja. Timéa koskee my®os tilannetta, jossa kassalinja erottaa
myymalédn aulasta. Vahittdiskaupan suuryksikon kerrosala vastaa rakennuksen kerrosalaa,
jolloin kerrosalaan lasketaan mukaan véhittaiskaupan tilojen lisdksi my6s esim. ravintolatilat
ja muut palvelutilat.

Keskusta-alue. Keskusta-alueella tarkoitetaan maakunnan, kunnan tai sen osan toiminnallista
keskusta, jolla sijaitsee vahittdiskaupan palvelujen lisdksi myo6s muita keskustahakuisia pal-
veluja, asuntoja ja tyopaikkoja ja johon on hyvit liikenneyhteydet ympérdiviltd asuinalueilta

eri liitkennemuodoilla.

Keskustatoimintojen alue. Keskusta-alue osoitetaan maakunta- ja yleiskaavoissa keskusta-
toimintojen alue - kaavamerkinnilld. Keskustatoimintojen alueella ja alakeskuksella ymmar-
retddn keskustahakuisten palvelu-, hallinto- ja muiden toimintojen aluetta, joka muodostaa
todellisen toiminnallisen keskustan. Keskustatoimintojen alue- ja kohdemerkinta eivit sovellu
kdytettdvaksi alueilla, joiden palvelutarjonta koostuu pelkéstaan kaupallisista palveluista
kuten vahittdiskaupan suuryksikoistd. Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden mukaan
keskusta-alueita kehitetddn monipuolisina palvelujen, asumisen, tyopaikkojen ja vapaa-ajan
alueina. Keskustatoimintojen alueet ja alakeskukset voidaan osoittaa joko alue- tai kohdemer-
kint6ind. Maakunta- ja yleiskaavan keskustatoimintojen alueilla véhittdiskaupan suuryksikon
sijoittaminen ei edellytd KM -merkintdd asemakaavassa.
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Kodin rakentamisen ja sisustamisen keskus (Home Center). Kodin rakentamisen ja sisusta-
misen keskus muodostuu samassa rakennuksessa olevasta useammasta rakennus- ja sisustus-
tarvikealan vahittdiskaupasta. (Suomen kauppakeskusyhdistys ry: Kauppakeskukset 2011).

Kulutus. Todellinen kulutus koostuu tavaroista ja palveluista, joita kotitaloudet, niita palve-
levat voittoa tavoittelemattomat yhteisot seka julkisyhteisét hankkivat henkilokohtaisten tai
kollektiivisten inhimillisten tarpeiden valitontd tyydyttdmista varten. Alueen vahittdiskaupan
kulutus lasketaan kaavasuunnittelussa véesto- ja kulutustietojen avulla seuraavasti: kulutus
euroa/henkild/vuosi x vdestomaard. Kulutuksen kehitys muodostuu siten kulutuksen ja
véaestokehityksen yhteisvaikutuksena.

Kulutuksen siirtymad. Kulutuksen siirtyma on kunkin alueen todellisen kulutuksen ja vahit-
taiskaupan myynnin erotus. Kuluttajat eivat tee kaikkia ostoksia omalta paikkakunnalta, vaan
osa ostoksista hankitaan alueen ulkopuolelta. Vastaavasti muualla asuvat tuovat asianomaiselle
alueelle ulkopuolista kulutusta. Kulutuksen siirtymaa tapahtuu my6s kunnan sisilld, esimer-
kiksi asuntoalueilta kuntakeskukseen tai muihin keskuksiin. Yksi pédivittdistavaramyymala
pystyy yleensa pitiméaan 30-40 % asuntoalueen kulutuksesta, kaksi myymalda 40-60 % ja kolme
myymaléda 60-70 %. Asuntoalueilta tapahtuu aina kulutuksen vuotoa kunnan paakeskukseen
ja muihin keskuksiin. Pdivittdistavarakaupassa kulutuksen siirtyma on selvisti vahdisempaa
kuin erikoiskaupassa. Erikoiskaupassa kulutuksen siirtyma muista kunnista kaupunkeihin
saattaa olla huomattavan suuri (Kauppa 2010).

Kyldkauppa. Haja-asutusalueella tai pienessd taajamassa sijaitseva pdivittdistavaramyyma-
14, jonka myyntipinta-ala on alle 400 neliometrid ja vuosimyynti alle kaksi miljoonaa euroa.
Asemakaava-alueen ulkopuolella sijaitseva kauppa on vapaa aukiololain rajoituksista. (PTY:
Paivittaistavarakauppa 2011-2012).

Laajan tavaravalikoiman myymala. Laajan tavaravalikoiman myymaélét ovat hyvin erityyppi-
sid. Myymaldissd on myynnissd usean eri toimialan tuotteita. Joidenkin myymaéléiden tuote-
valikoima painottuu paljon tilaa vaativaan kauppaan ja joidenkin keskustahakuiseen erikois-
kauppaan. Paivittdistavaroiden osuus myyntipinta-alasta on yleensa pieni (alle 10 %), mutta
viime vuosina osuus on kasvanut ja kasvun ennustetaan jatkuvan. Osa laajan tavaravalikoiman
myymaloistd muistuttaa tuotevalikoimaltaan hypermarketteja.

Lajitelma (sortimentti). Lajitelma on eri tarkoituksiin myytévien tavararyhmien méaréd, esimer-
kiksi elintarvikkeet, vaatetus, jalkineet, kosmetiikkatuotteet, kirjat ja kodinkoneet. Lajitelma voi
olla laaja, kuten esimerkiksi tavarataloissa, tai suppea, kuten esimerkiksi juustomyymaléssa.
(Kauppa 2010).
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Life Style Center. Muodostuu useasta liikerakennuksesta, jotka avautuvat ulkotilaan ja joissa
on paljon erikoisliikkeitd ja ravintoloita. Keskuksen suunnittelulla pyritdan muodostamaan
tiettyd teemaa edustava kokonainen kaupunkimiljod. Keskukselle on tunnusomaista runsas
koristeiden ja katukalusteiden kéytto. Life Style Centerissé ei ole ankkuriyritysta tai -yrityksid,
mutta silld on yhteinen johto ja markkinointi. Suomessa ei toistaiseksi ole yhtdan Life Style
Centerid. (Suomen kauppakeskusyhdistys ry: Kauppakeskukset 2011)

Liikekeskus. Liikekeskus muodostuu yhdesta tai useammasta liikerakennuksesta, joissa toimii
useampi vahittdiskaupan yritys. Liikekeskus ei kuulu mihink&an tassa yhteydessa méariteltyyn
kaupalliseen keskukseen. (Suomen kauppakeskusyhdistys ry: Kauppakeskukset 2011)

Liikennemyymalit ja huoltamot. Liikennemyymaélat muodostavat yha useammin eri palvelu-
tarjoajista koostuvan, kauppakeskusta muistuttavan palvelukokonaisuuden, jossa polttoaine-
ja pdivittdistavaramyynnin sekd ravintolapalvelujen lisdksi tarjotaan muita palveluja. Aiemmin
huoltamoiden palvelutarjonta koostui useimmiten polttoainemyynnisté ja ravintolapalveluista.
(PTY: Paivittdistavarakauppa 2011-2012).

Lahikauppa. Lahikauppa on kuluttajaa ldhelld oleva péivittdistavaramyymala. Kdytannossa
lahikaupaksi tilastoidaan pinta-alaltaan alle 400 neliémetrin valintamyymalat. Isot valinta-
myymalat ovat pinta-alaltaan 200-399 m? ja pienet valintamyymalat 100-199 m? Lahikauppa
on kuluttajia 1dhelld oleva ja helposti myds jalan saavutettavissa oleva, asuinalueella sijaitseva
péivittdistavaramyymala. Asutuskeskuksissa lahikauppana voivat toimia myos supermarketit
tai hypermarketit. Lahikauppa on my6s kylakauppa, joka maéritelladn haja-asutusalueella tai
pienissd taajamissa sijaitsevaksi pdivittdistavaramyymalaksi, jonka pinta-ala on alle 400 m? ja
vuosimyynti alle 2 miljoonaa euroa. (PTY: Paivittaistavarakauppa 2011-2012)

Merkkituotemyymaildiden keskus (Factory Outlet Center). Muodostuu useasta liikeraken-
nuksesta. Keskuksessa toimi tyypillisesti yksittdisten tuotemerkkien myyntiin keskittyneité eri-
koistavaramyymaéloitd. Keskuksen edullinen hintataso perustuu siihen, etta tuotevalikoimaan
ei kuulu uusimpia mallistoja. Merkkituotemyymaéloiden keskus toimii keskustan ulkopuolella
ja keskuksella on yhteinen johto ja markkinointi. Suomessa ei toistaiseksi ole yhtaan merk-
kituotemyymaldiden keskusta. (Suomen kauppakeskusyhdistys ry: Kauppakeskukset 2011)

Myymailikeskittymai. Ks. Vahittdiskaupan myymalakeskittyma
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Myymailidn kerrosala. Myymalédn kerrosalaan lasketaan varsinaiseen myyntiin kéytettdvan
osan kerrosalan lisdksi kaikki myymalan edellyttdmat muut tilat, kuten varastot, sosiaaliset
tilat, jatehuollon tilat ja muut tdhén rinnastettavat tilat. Myos kellarissa sijaitsevat tilat luetaan
kerrosalaan. Kdynti myymaldén voi olla suoraan ulkoa tai liikerakennuksen yhteisista tiloista.
Myymalan kerrosalaan ei lueta liikerakennuksen yhteisia aulatiloja. Tama koskee my®s tilan-
netta, jossa kassalinja erottaa myymaélédn aulasta.

Kassat

MYYNTITILA VARASTOT

< Sosiaali-| Jate-
tilat | huolto

A
D hypermarket

T myymalan
[ ] myymalsita Yy
kerrosalaan

[ ] aulatila laskettavat tilat

Myymailin laajennus. Maankaytto- ja rakennuslain vahittdiskauppaa koskevia erityisid sdan-
noksid sovelletaan myos olemassa olevan véhittdiskaupan myymalan merkittdvaan laajen-
nukseen tai muuttamiseen vahittdiskaupan suuryksikoksi seka véhittaiskaupan suuryksikon
laajentamiseen. Merkittdvédn laajennuksen tulkintaa ohjaa eduskunnan ymparistovaliokun-
nan mietintd. Sen mukaan merkittavédn laajennuksen ohjeellisena rajana tulee pitda yli 1 500
kerrosneliometrin tai yli 25 prosentin laajennusta. Ndin ollen 2 000-6 000 kerrosneliometrin
suuruisten myymaldiden kohdalla merkittdviksi laajennukseksi katsotaan yli 25 prosentin
laajennus ja sitd suurempien kohdalla yli 1 500 kerrosneliémetrin suuruinen laajennus. Silloin
kun olemassa oleva, alle 2 000 kerrosneliometrin suuruinen myymala laajennetaan vahittais-
kaupan suuryksikoksi, merkittdvaksi on katsottava laajennus, joka on véhintdan 25 prosenttia.

Myyntipinta-ala. Myyntipinta-alan méaritelmdn mukaan siihen lasketaan tilat, joissa har-
joitetaan myyntitoimintaa. Myyntipinta-ala lasketaan myymaldn seinien mukaisesti, jolloin
sithen kuuluvat palvelutiskit ja niiden takana oleva tila. Myyntipinta-alaan ei kuitenkaan lueta
kassalinjan takaista aluetta tai tuulikaappia eikd my6skaan alueita, joihin vain henkilokunnalla
on padsy, kuten sosiaali-, sédilytys- ja varastotiloja. (PTY: Péivittdistavarakauppa 2011-2012).

Myyntitehokkuus. Myyntitehokkuutta voidaan tarkastella suhteessa tehtyihin tyotunteihin
(myynti/ty6tunnit/vuosi) tai myyntipinta-alaan (myynti/ myyntipinta-ala/vuosi). Paivittdis-
tavarakaupassa myyntipinta-alaan suhteutettu keskimaaradinen tehokkuus oli vuonna 2010
keskimé&érin 6 800 euroa/myynti-m?/vuosi. (PTY: Paivittdistavarakauppa 2011-2012). Péivit-
taistavarakaupan myyntitehokkuus vaihtelee myymalatyypeittdin. Erikoiskaupassa myyntite-
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hokkuus vaihtelee voimakkaasti toimialoittain. Erikoiskauppojen myyntitehokkuus vaihtelee
my0s sen mukaan, miten ne sijoittuvat kaupunkirakenteessa, Keskeisilld paikoilla kaupunkien
keskustoissa sijaitsevien erikoiskauppojen myyntitehokkuus suhteessa pinta-alaan on yleisesti
ottaen suurempi kuin keskustojen ulkopuolelle sijoittuvissa erikoiskaupoissa.

Ostoskeskus. Ostoskeskus muodostuu yhdestd tai useammasta liikerakennuksesta, joissa
myymalat yleensd avautuvat ulkotilaan. (Suomen kauppakeskusyhdistys ry: Kauppakeskukset
2011)

Paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppa. Paljon tilaa vaativa erikoistavaran kauppa (tiva
-kauppa) tulee véhittdiskaupan suuryksikoitd koskevan ohjauksen piiriin 16.4.2015. Ympa-
ristdministerion suosituksen mukaan paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaan kuuluu
moottoriajoneuvojen kauppa, moottoriajoneuvojen varaosien ja tarvikkeiden kauppa, rengas-
kauppa, venekauppa, veneilytarvikkeiden kauppa, matkailuvaunujen kauppa, huonekalu-
kauppa, sisustustarvikekauppa (rakenteellinen sisutus), rautakauppa, rakennustarvikekauppa,
maatalouskauppa, puutarha-alan kauppa ja kodintekniikkakauppa. (Ympéristoministeric
2000: Suositus paljon tilaa vaativan erikoiskaupan tulkinnasta)

Pienmyymala. Pienmyymald on myyntipinta-alaltaan alle 100 neliometrin paivittdistavara-
myymald. Myynnistd vahintddn 2/3 on elintarvikemyyntid.

Paivittaistavara. Pohjoismaisella termilld paivittdistavara tarkoitetaan elintarvikkeiden ohella
sellaisia tuotteita, joita ihmiset ovat tottuneet hankkimaan elintarvikeostosten yhteydessa.
Péivittdistavaroihin luetaan siten ruoka, juomat, tupakkatuotteet, teknokemian tuotteet, kodin
paperit, lehdet sekd kosmetiikka. (www.kauppa.fi).

Piaivittaistavarakauppa. Péivittdistavarakaupalla tarkoitetaan yleisimmin edelld mainittujen
péivittdistavaroiden koko valikoimaa myyvad, pddasiassa itsepalveluperiaatteella toimivaa
marketmyymaéldd. Ruoan osuus pdivittdistavaramyymaldiden kokonaismyynnistd on noin

80 %. (www.kauppa.fi).

Saatavuus ja saavutettavuus. Maankaytto- ja rakennuslain 5 §n mukaan alueiden kédyton
suunnittelun yhtend tavoitteena on edistdd palvelujen saatavuutta. Valtakunnallisten alueiden-
kayttotavoitteiden mukaan yhdyskuntarakennetta on kehitettava siten, ettd palvelut ja tydpai-
kat ovat hyvin eri vdestoryhmien saavutettavissa. Erilaisissa tutkimuksissa ja selvityksissa seka
yleisessd kielenkdyttssa saatavuus rinnastetaan usein saavutettavuuteen. Kasitteet kuitenkin
eroavat toisistaan. Kotimaisten kielten tutkimuskeskuksen mukaan saatavuudella tarkoite-
taan saatavilla oloa, tai saantia eli tarjolla oloa. Palvelujen saavutettavuus voidaan puolestaan
kasittad siten, ettd palvelut ovat mahdollisimman tasapuolisesti kaikkien kéytettdvissa. Ny-
kysuomen sanakirjan mukaan saavuttaa merkitsee mm.: tavoittaa, padstd tavoitteena olevaan
paikkaan, pdastd tavoittelemaansa yhteyteen sekd pédastd pdamaaraan tai tavoitetilaan. Saa-
vutettavuuden késitteen voidaan siten katsoa siséltdvan saatavuuden.
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Seudullinen merkittivyys. Seudullisesti merkittdvan vahittdiskaupan suuryksikén méaarit-
telya tarvitaan maakuntakaavaa laadittaessa. Maankaytt6- ja rakennuslain mukaan maakun-
takaavassa on maadriteltdiva merkitykseltddn seudullisen vahittdiskaupan suuryksikon koon
alaraja. Seudullisesti merkittévalld vahittdiskaupan suuryksikolld tarkoitetaan sellaista kaupan
yksikkod, jolla voidaan arvioida olevan yhtd kuntaa laajempia, seudullisia vaikutuksia. Seu-
dullista merkitystd omaavan suuryksikon alaraja voi olla erilainen riippuen kyseessa olevasta
alueesta ja olosuhteista sekd kaupan laadusta. Alaraja voi siten vaihdella maan eri osissa ja
yksittdisen maakunnan alueella. Kuntarakenteen muutosten seurauksena suuretkaan kaupan
yksikot eivét valttamattd aiheuta tulevaisuudessa yhtd kuntaa laajemmalle ulottuvia vaiku-
tuksia, mutta yksikéilld voi olla silti merkitystd koko maakunnan kaupallisen palveluverkon
kehittdmisen ndkokulmasta.

Sortimentti. Ks. Lajitelma.

Supermarket ja market. Supermarket on padosin itsepalveluperiaatteella toimiva ruoan myyn-
tiin keskittyva péivittdistavaramyymald, jonka myyntipinta-ala on vahintdan 400 nelicmet-
rid ja jossa elintarvikkeiden osuus on yli puolet myyntipinta-alasta. Toimialan tilastoinnissa
supermarket myymalét jaetaan pinta-alaltaan suuriin yli 1000 neliémetrin ja pieniin 400-999
neliémetrin myymaloihin, joita kutsutaan yleisesti myo6s marketeiksi. Supermarket voi sijaita
asuntoalueilla, keskuksissa tai niiden ulkopuolella liikenteellisesti hyvin saavutettavissa ole-
villa paikoilla. (PTY: Péivittdistavarakauppa 2011-2012).

Tavaratalo. Tavaratalo on monen alan tavaroita myyva vahittdaismyymald, jonka myyntipinta-
ala on yli 1 000 neliometrid. Tavaratalossa minkdan tavararyhmén osuus myyntipinta-alasta
ei ylita puolta kokonaismyyntialasta. Osastot vastaavat alan erikoisliikkeiden valikoimaa.
Tavaralajitelmaan kuuluvat elintarvikkeiden ohella yleensd vapaa-aikaan, pukeutumiseen,
asumiseen, kosmetiikkaan seka kirja- ja paperialaan liittyvat tavarat. Mikali jonkun tavararyh-
méan myyntipinta-ala on vdhintddn 50 %, on kyseessd ao. toimialalla toimiva erikoiskaupan
suurmyymala (erikoistavaratalo). Tavaratalo voi sijaita kaupungin ydinkeskustassa, aluekes-
kuksessa tai muualla sijaitsevassa kauppakeskuksessa. Tavaratalossa on korkea palveluaste
ja kassat sijaitsevat osastoilla. Pysakointitiloja saattaa olla varsin rajoitetusti. Tavaratalossa on
yleensa useita myymalakerroksia. (PTY: Paivittdistavarakauppa 2011-2012).

Tehtaanmyymaila. Toimii usein tuotteita valmistavan yrityksen yhteydessd ja myy lahinna
yrityksen omia tuotteita. Tastd syystd tehtaanmyymalad sijaitsee usein teollisuusalueella tai
vilkkaissa matkailukeskuksissa erillddn tuotantolaitoksesta. (Kauppa 2010).

Tukkukauppa. Tukkukauppa on tavaroiden markkinointia suurina erind, missa tukkukaup-
pa toimii valmistajan tai tuottajan ja vahittdiskaupan vélisend yhdyssiteend. Tukkuliikkeeksi
madritellddn yritys, joka myy suurimman osan tuotteistaan vahittdiskaupalle seké toisille
palvelu- ja tuotantotoimintaa harjoittaville yrityksille ja muille yhteiséille. (www.kauppa.fi).
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Valikoima. Valikoima on samaan kayttotarkoitukseen myytdvien tuotteiden maara, esimer-
kiksi leipavalikoima, erityyppiset juustot, erikokoiset ja -malliset kengét, erivariset puvut ja
erimalliset pesukoneet. Erikoisliikkeissd valikoima on laaja. (Kauppa 2010).

Valintamyymala. Valintamyymalat voidaan jakaa myyntipinta-alan mukaan pieniin (100-199
m?) ja suuriin (200-399 m?) myymaélo6ihin. Valintamyymaldiden myynnista 2/3 on elintarvike-
myyntid. Valintamyymaldt ovat luonteeltaan lahikauppoja.

Viihde- ja huvittelukeskus (Entertainment Center). Viihde- ja huvittelukeskus muodostuu
useammasta rakennuksesta. Keskuksessa toimii vapaa-ajan palveluihin keskittyvid yrityk-
sid, kuten elokuvateattereita, kuntokeskuksia, ravintoloita, vapaa-ajantarvikemyymaloitd ja
huvipuistoja. Viihde- ja huvittelukeskuksella on yhteinen johto ja markkinointi. Suomessa
ei toistaiseksi ole yhtddn viihde- ja huvittelukeskusta. (Suomen kauppakeskusyhdistys ry:
Kauppakeskukset 2011)

Viestonkehitys. Arvio vaestonkehityksesta tdhtéda siihen, ettd kaavan mitoitus ja aluevaraukset
sekd muut kaavaratkaisut ovat mahdollisimman realistisia eivétka johda ylimitoituksen kautta
yhdyskuntarakenteen hajautumiseen, sen keskenerdisyyteen tai infrastruktuurin vajaakayt-
toon. Tavoite edellyttad, ettd huomiota kiinnitetddn vaestonkehitysarvioiden taustalla olevien
kehitysanalyysien laadintaperusteisiin ja laadukkuuteen. Perustellun védesténkehitysarvion
tarve ei tarkoita sitd, etteivitkdé maakunnat ja kunnat voisi tavoitella nykyiseen viestoke-
hitykseen ndhden positiivisempaa videstokehitystd. Kaavoituksessa onkin syyta tarkastella
mitoituksen perustana olevan mahdollisen realistisen vdestonkehitysarvion ohella erilaisia ke-
hitysvaihtoehtoja ja pyrkid varautumaan erilaisiin vaestoémaaran kehityskulkuihin. (Ymparis-
toministerio 2003: Valtakunnallisten alueidenkéyttotavoitteiden soveltaminen kaavoituksessa).

Vihittaiskauppa. Vahittdiskauppa on kuluttajia palvelevaa kauppaa. Vahittdiskauppa valit-
tdad kuluttajille tuotteita teollisuudesta ja tuotannosta erilaisten tukkuportaiden vélityksella.
Vahittaiskaupan kokonaiskuvassa véhittdiskauppa jakautuu kahteen ryhmaéén, joissa péivit-
tdistavara- ja tavaratalokaupat muodostavat oman ryhménsa. Toisen ryhman muodostavat
erikoiskaupat, joista suurimpia toimialoja ovat autokauppa, tekstiili- ja vaatekauppa seka
apteekit. (Santasalo & Koskela 2008).

Vihittaiskaupan suuryksikko. Vahittdiskaupan suuryksikolld tarkoitetaan kooltaan yli 2000
kerrosneliometrin suuruista véhittdiskaupan myymalaa. Kerrosalaltaan 2000 neliometrin suu-
ruinen myymala vastaa myyntipinta-alaltaan 1 300 — 1 500 nelidmetrin myymalaa. Maankayt-
to- ja rakennuslain vahittdiskauppaa koskevia erityisid séannoksia sovelletaan myos olemassa
olevan vihittdiskaupan myymaéldn laajennukseen tai muuttamiseen véhittdiskaupan suur-
yksikoksi, vahittdiskaupan suuryksikon laajentamiseen seké sellaisiin vahittdiskaupan myy-
maldkeskittymiin, jotka ovat vaikutuksiltaan verrattavissa vahittdiskaupan suuryksikkdon.
Saannokset eivit koske vahittdiskaupan myymalan, vahittdiskaupan suuryksikoén tai myy-
maélédkeskittymén laajentamista, joka ei ole merkittava. Merkittavéan laajennuksen ohjeellisena
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rajana tulee pitdd yli 1 500 kerrosneliometrin tai yli 25 prosentin laajennusta. Vahittdiskaupan
suuryksikon kerrosala vastaa rakennuksen kerrosalaa, jolloin kerrosalaan lasketaan mukaan
vahittdiskaupan tilojen lisdksi myos esim. ravintolatilat ja muut palvelutilat.

Vihittiiskaupan myymailadkeskittyma. Véhittdiskaupan myymalédkeskittyma on useasta erilli-
sestd ja toisistaan lahietdisyydelld olevasta myymaéladstd muodostuva toiminnallisesti yhtenai-
nen kaupan aluekokonaisuus, jossa yksittaisten myymaloiden koko ei ylitd 2000 kerrosalane-
lidmetrid. Vahittdiskaupan suuryksikoitd koskevia erityisid sidnnoksid sovelletaan sellaiseen
myymaldkeskittymaan, joka on vaikutuksiltaan verrattavissa véhittdiskaupan suuryksikkoon
(MRL 71 d §). Maankéytto- ja rakennuslain muutoksen myo6téd vahittdiskaupan suuryksikon
ja myymaldkeskittyméan maaérittelyssa otetaan huomioon 16.4.2015 (ks. liite2) alkaen myos
paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan toimialojen myymalét. Selvaa kerrosalarajaa, jonka
ylittaviin myymaéldkeskittymiin sddnnos on tarkoitettu sovellettavaksi, ei voida esittad. Myy-
malakeskittymien vaikutukset riippuvat muun muassa ymparoivien yhdyskuntien koosta ja
myymaldkeskittyman sijainnista yhdyskuntarakenteessa samoin kuin myymaldkeskittymassa
toimivan kaupan laadusta.

Yhdyskuntarakenne. Yhdyskuntarakenteella tarkoitetaan tyossakayntialueen, kaupunkiseu-
dun, kaupungin, kaupunginosan tai muun taajaman sisdistd rakennetta. Se siséltdd vdeston
ja asumisen, tyopaikkojen ja tuotantotoiminnan, palvelujen ja vapaa-ajan alueiden sekd naita
yhdistdvien liikenneviylien ja teknisen huollon verkostojen sijoittumisen ja niiden keskindisen
suhteen. (Ympaéristoministeri6 2003: Valtakunnallisten alueidenkayttdtavoitteiden soveltami-
nen kaavoituksessa).

80 Ympiiristohallinnon ohjeita 3 | 2013



Liite 4:Tietoaineistot vahittiiskaupan selvityksissa,
suunnittelussa ja vaikutusten arvioinnissa

Vihittiiskauppaa koskevien selvitysten, kaavoituksen ja vaikutusten arvioinnin
tukimateriaalin verkkosivut

Kaupan selvityksissd, suunnittelussa ja vaikutusten arvioinnissa tarvittavia lahtétietoja ja esi-
merkkejd kootaan tdiméan oppaan tukimateriaaliksi ymparistshallinnon verkkosivuille www.

ymparisto.fi/kaupantietopankki.

Sivuston kautta on saatavilla SYKEn tuottamia aluerajauksia keskusta-alueista, alakeskuk-
sista ja keskustojen ulkopuolisista kaupan alueista paikkatietoaineistona ja karttasarjana. Alue-
rajaukset on nimetty ja niihin on laskettu tilastotietoja muun muassa rakennusten kerrosaloista
ja kaupan tyopaikkaméaaristd sekd ndiden muutoksista.

Sivustolle kootaan my6s muuta taustoittavaa tietoa esimerkiksi asukasmaéristd, kulutuksen
kehityksestd, myymaéldrakentamisesta ja kaupan yhdyskuntarakenteellisesta sijoittumisesta. Tie-
tojen avulla on tarkoituksena tukea my6s seudullisuuden méarittelya eri suunnittelutilanteissa.
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Kuva 6. Keskusta-alueiden ja niiden ulkopuolisten kaupan alueiden tunnistamisen ja rajaamisen tukena
voidaan hyédyntdd Suomen ympiristokeskuksen tuottamia aluerajauksia, jotka perustuvat Tilastokes-
kuksen yritysrekisterin ja yhdyskuntarakenteen seurantajirjestelmin (YKR) tietoihin. Aluerajauksiin on
laskettu tilastotietoja muun muassa kerrosaloista ja tyopaikkamairista.
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Paikkatiedot ja muut aineistot

Kaupan palveluverkon suunnittelussa ja vaikutusten arvioinnissa tarvitaan paikkaan sidottuja
tietoaineistoja. Sijaintitietojen avulla aineistoja voidaan yhdistda toisiinsa. Kaupan, muiden
palvelyjen, asutuksen, maankayton ja liikennejérjestelman sijoittumista ja muutoksia pystytédan
paikkatiedon pohjalta tarkastelemaan eri aluetasoilla ja suhteessa toisiinsa. Paikkatietopohjais-
ten analyysien tulkinnassa on otettava aina huomioon paikalliset erityispiirteet.

Paikkatietoja on saatavilla monista eri ldhteistd, kuten Tilastokeskuksesta, Vaestorekiste-
rikeskuksesta, ymparistohallinnolta, AC Nielsen Finland Oy:n rekistereistd, kuntien omista
aineistoista, konsulteilta ja erikseen tehdyistd inventoinneista. Aineistot ovat sidottuja tark-
kaan sijaintipisteeseen tai tiettyyn tilastoruudukkoon. Osa aineistoista on maksuttomia ja osa
maksullisia. Eri aineistoissa on vaihtelevasti puutteita tai epatarkkuuksia, jotka kayttdjan on
otettava huomioon.

Muita kuin paikkaan sidottuja ldhtttietoja ovat muun muassa erilaiset tilastot. Kunnat
kokoavat yleensa tiettyjd perustietoja osa-alueistaan. Tilastokeskus tuottaa tilastotietoja mo-
nista eri aihepiireistd hallinnollisiin aluejakoihin. Suomen ympaéristokeskus (SYKE) on tehnyt
paikkatietopohjaisia aluerajauksia ja laskenut niihin ldhtdaineistoista tilastotietoja.

Toiminnallinen alue tarkastelun kohteena

Tarkasteltavan aluekokonaisuuden rajaamisessa voidaan kdyttda arkiliilkkumiseen perustuvia
toiminnallisia aluejakoja. Aluerajausten pohjana voivat olla paikkatiedot tai kuntapohjaiset
tilastotiedot esimerkiksi asioinnista ja tyossdkdynnistd. Lahtotietojen tuottajia ovat muun
muassa Tilastokeskus ja TNS Gallup Oy. SYKE on rajannut kaupunkien ja muiden keskusten
toiminnallisia vaikutusalueita. Erikoiskaupan asiointi tapahtuu pitkalti seudullisella tasolla,
ja asiointialueet ovat suurelta osin yhtenevia tyossakayntialueiden kanssa.

Yhdyskuntarakenteen seurantatiedot

Asutuksen, rakennuskannan ja tyopaikkojen sijoittuminen kuvaa yhdyskuntien fyysisté raken-
netta ja toiminnallisia keskittymid. SYKE yllapitdad Yhdyskuntarakenteen seurantajérjestelméaa
(YKR), joka sisdltdaa 250 metrin ruututietoja koko maan vdestostd, asunnoista, asuntokunnista,
rakennuksista, tyOpaikoista, ty6llisistd, tydmatkoista ja autonomistuksesta vuodesta 1980 1ah-
tien. Tydpaikkatiedot on jaoteltu toimialaryhmittdin. Tietoja voidaan kayttdd, kun eritellddn
taajamien rakennetta ja arvioidaan kaupan sijoittumista suhteessa muuhun yhdyskuntara-
kenteeseen.
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Vihittdiskaupan tyopaikat
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Kuva 7. Yhdyskuntarakenteen seurantajirjestelma (YKR) sisdltda 250 metrin ruututietoja muun muassa
eri toimialaryhmien tyopaikkamairistd vuodesta 1980 alkaen. Kaupan tyopaikkojen lisdksi aineistosta on
saatavissa monien muiden palvelualojen tyopaikkamairit.

Taajamat ja asuinalueet

SYKE on tuottanut YKR-tietojen perusteella taajama-alueiden, kyldalueiden ja asuinalueiden
rajaukset. Rajauksia on tehty vuoden 1980 tilanteesta alkaen. Taajamarajausta voidaan kayttaa
yhdyskuntien koon, muodon ja laajenemisen tutkimiseen. Sijainti taajaman ulkopuolella on
harvoin yhdyskuntarakenteellisesti hyva sellaisille toiminnolle, jotka kokoavat suuren osan
asiointiliikenteestd taajaman sisalta. Asuinalueet sijoittuvat taajaman sisélle ja jakautuvat ker-
rostalo- ja pientaloalueisiin. Erikseen on tunnistettu taajamien alhaisen rakentamistehokkuu-
den pientaloalueet, joista suuri osa on asemakaavoittamatonta. Asuinaluerajauksia voidaan
hyoddyntéda pohdittaessa lahipalveluiden sijoittumista.
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Kuva 8. Yhdyskuntarakenteen seurannan (YKR) taajama-alueiden, asuinalueiden ja kyldalueiden rajauksia
voidaan kdyttda yhdyskuntien koon, muodon ja laajenemisen tutkimisessa sekd palvelujen sijoittumisen
analysoinnissa.

Yhdyskuntarakenteen vyohykkeet

SYKEn ja Tampereen teknillisen yliopiston yhteisty6na on tuotettu yhdyskuntarakenteen vy6-
hykerajaus, jonka laadinnassa on otettu huomioon maankéayton ja liikenteen vuorovaikutus.
Vyohykkeitd ovat keskustojen ja alakeskusten jalankulkuvyohyke, keskustan reunavyohy-
ke, joukkoliikennevyohyke ja autovythyke. Vyohykemallin avulla voidaan arvioida kaupan
sijaintia osana kaupunkiseudun toiminnallista kokonaisuutta. Keskustojen ja alakeskusten
jalankulkuvyohyke tukee osaltaan keskusta-alueiden tarkastelua. Vychykkeiden perusteella
voidaan arvioida myos keskustojen ja alakeskusten ulkopuolisia kaupan sijaintipaikkoja.
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Kuva 9. Yhdyskuntarakenteen vydhyketarkastelun avulla voidaan ottaa huomioon maankaytén ja liiken-
teen vuorovaikutus ja arvioida kaupan sijaintia osana kaupunkiseudun toiminnallista kokonaisuutta.

Keskus- ja palveluverkon tunnistaminen

Keskus-ja palveluverkon tarkastelussa tarvitaan yleensé kuntatasoa tarkempia tietoja asutuk-
sen ja eri keskustatoimintojen sijoittumisesta ja suuruusluokasta. Lahtékohtana voivat toimia
esimerkiksi YKR:n taajama- ja kyldalueet. Taajamien sisdisen keskusverkon maérittelyssd on
mahdollista kdyttdd apuna SYKEn tuottamia aluerajauksia keskusta-alueista ja alakeskuksista
sekd ndiden ulkopuolisista kaupan alueista. Keskus- ja palveluverkkoa mééritellddn maakun-
nissa yleensd maakuntakaavoituksen perustaksi. Myds eri ministerididen rahoittamissa tut-
kimus- ja kehittamishankkeissa on syvennetty keskusverkon tarkasteluun koko maan tasolla
ja eri kaupunkiseuduilla.

Kaupan ja muiden keskustatoimintojen méaard kuvaa keskuksen kokoa ja asemaa alue- ja
yhdyskuntarakenteessa. Keskusten hiearkkinen tarkastelu on perusteltua palveluasioinnin
jasentdmisessd. Keskusten saavutettavuutta ja vetovoimaa sekd keskukseen suuntautuvan
tyossdkdynnin ja asioinnin méaédrid voidaan kdyttdad arvioitaessa keskuksen vaikutusalueen
laajuutta ja asukaspohjaa.
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Keskusta-alueiden rajaaminen

Keskusta-alueiden tunnistamisen ja rajaamisen tukena voidaan kédyttdd SYKEn laatimia keskus-
ta-alueiden rajauksia, jotka perustuvat YKR-tietoihin. Rajausmenetelma on valtakunnallisesti
yhdenmukainen ja siind keskusta tunnistetaan alueena, jossa sijaitsee ymparoivaa aluetta
selvésti tiiviimmin véhittdiskaupan ja muiden palveluiden tyopaikkoja seké véestod. Lisdksi
keskusta-alueen tulee olla palveluiltaan monipuolinen, eli sielld tulee sijaita useita erityyppisid
julkisia ja yksityisid palveluja. Mitd suurempi keskusta-alue, sitd monipuolisempi on erilaisten
toimintojen tarjonta. Menetelmaéssa keskusta-alueet luokitellaan sijainnin ja koon perusteella,
jolloin voidaan erottaa ydinkeskustat alakeskuksista. Keskustarajauksessa kaytettyja aineistoja
péivitetdan sadnnollisesti.
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Kuva 10. Keskus- ja palveluverkon tunnistaminen kuuluu kaupan palveluverkkoselvitysten sisiltoon. Kes-
kusverkon madirittelyssad voidaan kadyttda pohjana muun muassa YKR-tietoja, keskusta-alueisiin laskettuja
tietoja seka erilaisissa tutkimuksissa ja selvityksissd koottuja tietoja. Ylld on esimerkki Suomen ympiris-
tokeskuksen laatimasta maaseudun palveluverkon tarkastelusta.
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Tiedot kaupan myymalaverkosta

Myymalodissa tapahtuvan vahittdiskaupan toimipaikkoja on koko maassa noin 34 000 kappa-
letta. Toimipaikoista suurin osa on erikoistavarakaupan myymaléité. Elintarvikkeita myyvid,
tdyden valikoiman paivittdistavarakauppoja on vain noin kymmenesosa kaikista kaupoista.

Tietoja kaupan myymaélédverkosta joudutaan yleensd kokoamaan useasta eri lahteestd. Kun-
nilla on omia aineistoja, joita voidaan kayttda pohjatietoina. Kunnat ovat tehneet tai teettdneet
omia inventointejaan. Kaytettdvissda on myds koko maan kattavia tietoaineistoja, kuten Tilasto-
keskuksen yritysrekisteri. Kaupan ketjuilla on tiedot ketjun toimipaikoista, joiden sijaintietoja
julkaistaan internetissa. My06s kaupan alan jarjestot, kuten Suomen kauppakeskusyhdistys
ry, kokoavat tietoja kaupan yksikoista. Lisdksi kauppa-aineistoja hankitaan usein yksityisilta
konsulttiyrityksilta.

Péivittaistavarakaupan alalla AC Nielsen Finland Oy:n myymalarekisteri on kattava tieto-
lahde. Erikoiskaupan alalla ainoa kaikki myymalét sisaltdva aineisto on Tilastokeskuksen yri-
tysrekisteri. Erikoistavarakaupoista ei ole kuitenkaan saatavilla kaikkia tarvittavia tietoja, kuten
myyntipinta-alaa tai toimipaikkakohtaista liikevaihtoa. Henkildstén suuruusluokka on julki-
nen tieto, joka kertoo karkealla tasolla myos liikevaihdon ja asiakasmééran suuruusluokasta.
YKR-aineisto sisaltda tiedon vahittdiskaupan toimipaikkojen lukuméaéaréasta erikoiskauppa mu-
kaan lukien tilastoruudussa toimialaryhmittdin. YKR:std on saatavilla myos véhittdaiskaupan
tyopaikkaméadrd ruudussa, mutta lukumaaraa ei ole eritelty tarkemmin kaupan alan mukaan.

Myymaili- ja liikerakennukset

Uusien myymalé-ja litkerakennusten tiedot, kuten kerrosala, kootaan rakennuslupavaiheessa.
Kuntien rakennusvalvontaviranomaiset toimittavat tiedot Véestorekisterikeskuksen véesto-
tietojdrjestelmadn. Uudet myymala- ja liikerakennukset tulevat hyvin suurelta osin kaupan
kayttoon. Valmistuneiden myymaéldrakennusten sijoittuminen luo késityksen kaupan uusien
toimitilojen asemasta yhdyskuntarakenteessa. Ajan myo6ta rakennusten kdytté voi kuitenkin
muuttua, ja suuressa osassa vanhoja myymala- ja litkerakennuksia ei toimi endéd kauppoja.

Kaupan sijaintirakennusten tiedot

Yhdistdmalla Tilastokeskuksen yritysrekisterin toimipaikkatiedot sijainnin tai osoitteen perus-
teella kuntien omiin tai Vdestorekisterikeskuksen viestotietojarjestelman rakennustietoihin,
saadaan tieto kaupan sijaintirakennuksen kdyttotarkoituksesta ja kerrosalasta. Toisistaan kan-
nattaa erottaa ne rakennukset, joissa kauppa on padasiallinen toimintamuoto, ja ne rakennuk-
set, jotka ovat pddosin muussa kéytossa ja joissa toimii kivijalkakauppaa. Jos koko rakennus
on vain kaupan kaytossa, kerrosalatieto kertoo my6s myyntialasta. Nédin on usein keskustan
ulkopuolisilla kaupan alueilla.

Yritysrekisterin tai paikallisen yritysluettelon tiedot on mahdollista yhdistdd my&s kuntien
kantakarttaan tai Maanmittauslaitoksen maastotietokannan rakennustietoihin. Kantakartta
on kunnan tuottama ja yllapitdima kaavoituksen pohjakartta. Maastotietokannan tiedot on
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taas tuotettu suurelta osin ilmakuvien pohjalta. Kummassakin aineistoissa rakennukset ovat
monikulmioita, jolloin voidaan selvittdd karkeasti kaupan sijaintirakennuksen pohjakerroksen
pinta-ala.

Kun kaikkia tietoja kaupan toimitiloista ei ole saatavilla, voidaan hyddyntéa niita tietoja,
jotka pystytdaan hankkimaan. Kaupan kerrosala, henkilostomaéra ja asiointimdaré korreloivat
keskenddn hyvin vahvasti. Kun nykyisistd kaupoista on méaaritetty erilaisten volyymitietojen
vilisid suhteita toimialoittain, voidaan timén perusteella tehdé oletuksia my&s uusista myy-
maloistd jonkin saatavilla olevan tiedon perusteella.

Kaupan rakennukset

- Piivittdistavarakauppa
l:l Tiva-erikoiskauppa
- Muu erikoiskauppa
- Autokauppa

l:l Pieni / kivijalkakauppa
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Kuva I1. Kaupan sijaintirakennukset voidaan tunnistaa yhdistamalld kauppa-aineistoja rakennustietoihin.
Sijaintirakennusten ominaisuustietoja voidaan hakea joko valtakunnallisista aineistoista tai paikallisten
inventointien perusteella.
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Kuva 12. Kaupan sijaintirakennusten kerrosalatietoja voidaan koota rakennuslupatiedoista, Viestére-
kisterikeskuksen vdestotietojirjestelmin rakennustiedoista, Maamittauslaitoksen maastotietokannan

rakennustiedoista tai paikallisten inventointien perusteella. Tietoja toimitilojen koosta ja kdytosta

rakennuksissa on saatavilla vain erillisselvityksin.
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Kuva 13. Viahittdiskaupan sijaintirakennukset, jotka rakennuksen kerrosalan ja tyopaikkamairan pe-
rusteella vastaavat suuryksikkoéd. Suuryksikéitd on mahdollista jaotella koon mukaan. Tietoihin liittyy

epatarkkuutta muun muassa sen suhteen, miten suuri osa rakennuksesta on kaupan kiytossa.
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Keskustojen ulkopuoliset kaupan alueet

Kaupan toimipaikka-, sijaintirakennus ja tilastoruututietojen avulla voidaan erottaa alueet,
joilla kaupan toiminnot sijaitsevat yhtendisend ryhmaéné lyhyiden etdisyyksien padsséa toisis-
taan ja joilla kaupan kokoluokka yhteen laskettuna on merkittdvan kokoinen. Vaikka kyse on
erillisistd myymalarakennuksista, alue muodostaa yhdyskuntarakenteellisilta vaikutuksiltaan
yhtendisen kokonaisuuden. Kaupan alueet sijoittuvat huomattavalta osin keskustojen ja ala-
keskusten ulkopuolelle. SYKE on tuottanut aluerajauksen myds keskustojen ulkopuolisista
kaupan alueista.

Kaupan saavutettavuus ja ldhiasutus

Kauppojen saavutettavuutta voidaan tarkastella sekd etdisyyden ettd eri liikennemuotojen
ndkokulmasta. Etdisyyttd on mahdollista mitata joko suorana etdisyytend tai tietd pitkin.
Tarkastelua voi eriyttdd kaupan koon mukaan. Kaupoille voidaan muodostaa saavutettavuus-
vy6hykkeitd ja selvittdd, miten asutus sijoittuu niille. Toinen vaihtoehto on laskea asutuksen
maard tietylla etdisyydelld, kuten kilometrin tai muutaman kilometrin séteelld. Kauppojen
sijaintia voidaan verrata asutuksen painopistealueisiin. On my&s mahdollista selvittad, miten
kauppa sijoittuu eri vdestoryhmien, kuten idkkédiden tai autottomien ihmisten, saavutetta-
vuutta ajatellen.

Lahiasutuksen méara suhteessa kaupan tavoittelemaan asiakasmddrdan kuvaa sitd, miten
suurelle osalle asiakkaista kauppa on helposti saavutettavissa jalkaisin tai pyoralla. Alueelle
sopivaa kaupan kokoluokkaa voidaan hahmotella sen mukaan, miten paljon ldhist6llda asuu
ihmisid. Pelkén etdisyystarkastelun liséksi on usein tarvetta kiinnittdd tarkemmin huomiota
liikkumisympariston ominaisuuksiin, kuten jalankulkuyhteyksien sujuvuuteen, miellyttavyy-
teen ja esteettomyyteen.

Kauppojen saavutettavuudesta julkisella liikenteelld voidaan tehdd paatelmiad yhdyskun-
tarakenteen vyShykkeiden, erityisesti joukkoliikennevydhykkeen, perusteella. Joukkoliiken-
nereittien sijainti ja vuorovéli ovat keskeisid ndkokohtia. Kun saavutettavuutta tarkastellaan
henkildautoilun ndkckulmasta, pysékointimahdollisuudet ja liikenneyhteyksien sujuvuus
nousevat esille.
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Kuva 14. Kavelyetidisyydelld asuvien asukkaiden mairin mukaan voidaan hakea sijaintipaikkoja ja oikeaa
kokoluokkaa kaupoille. Erikseen on mahdollista tarkastella saavutettavuutta esimerkiksi autottomien
vdestoryhmien ja liikkumisympériston ominaisuuksien nakokulmasta.

Pdivittdistavarakauppojen saavutettavuusvyohykkeet
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Kuva 15. Kauppojen saavutettavuusvychykkeiden perusteella on mahdollista tarkastella asutuksen sijoit-
tumista suhteessa kauppoihin ja palveluverkon muutosten vaikutuksia.

Ympiiristohallinnon ohjeita 3 | 2013 91



Muut palvelut kuin kauppa

Kauppojen suhdetta muuhun olemassa olevaan palvelurakenteeseen voidaan selvittda eri
palvelualojen tyopaikkatietojen ja toimipaikka-aineistojen perusteella. YKR-aineiston ruu-
tukohtaiset tyopaikkatiedot ovat saatavilla erikseen muun muassa seuraavista palvelualojen
toimialaryhmistéd: majoitus- ja ravitsemistoiminta, rahoitus- ja vakuutustoiminta, kiinteisto-
alan toiminta, ammatillinen, tieteellinen ja tekninen toiminta, hallinto- ja tukipalvelutoiminta,
julkinen hallinto ja maanpuolustus sekd pakollinen sosiaalivakuutus, koulutus, terveys- ja
sosiaalipalvelut, taiteet, viihde ja virkistys ja muu palvelutoiminta.

Tietoja muiden palvelujen kuin kaupan toimipaikoista on saatavilla eri ldhteistd. Tilasto-
keskuksen yritysrekisteri sisaltad kaupallisten palvelujen, kuten majoitus- ja ravitsemusalan
toimipaikkojen tietoja. Monilla palvelualoilla, kuten rahoitustoiminnassa, kaikki toimipaikat
eivit kuitenkaan palvele asiakkaita, vaan osa on esimerkiksi yrityksen sisdisid hallinnollisia
konttoreita.

Julkisista palveluista tarkimmat tiedot ovat pddosin kunnilla. Tilastokeskus kokoaa op-
pilaitosrekisteriin tietoja peruskouluista ja lukioista. Terveyden ja hyvinvoinnin laitos keraa
tietoja terveyskeskuksista. Kunnan kirjastoista on saatavilla yhteystietoja koko maan kattavasti
Helsingin kaupunginkirjaston kautta. Itella julkaisee verkkosivuillaan postin toimipaikkojen

yhteystietoja.
A Alakoulu @ Hypermarket @  Apteekki [ Keskusta-alue
A Yiikoulu ja lukio @ surisupermarker @ Alko [ Alakeskus
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©YKR/SYKE, ©Maanmittauslaitos lupa nro 7/MML/12, Oy, Lupa L4659, OLiil irasto/Digiroad 2010,

Nielsen Myymilarekisteri 2008, Tilastokeskus, THL, Helsingin kaupunginkirjasto, Itella. A\

Kuva 16. Nykyisen palveluverkon tarkastelussa on mahdollista hyédyntdi erilaisia toimipaikka-aineistoja.
Kaupan sijoittumista voidaan verrata muiden palvelujen sijaintiin. Tarkeimpia lahteitd ovat Tilastokeskus
ja AC Nielsen sekd kuntien omat aineistot.
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Asiointimaarit ja matkatuotokset

Otospohjaisten asiointi-, henkil6liikenne- ja matkapaivéakirjatutkimusten kautta saadaan tietoja
ihmisten litkkkumiskéyttaytymisesta. Tietojen avulla pystytdéan selvittimaén esimerkiksi, miten
kaukaa ihmiset tulevat asioimaan suuriin kauppoihin, miten asiointi ja matkat jakaantuvat eri
kauppoihin, miten sijainti vaikuttaa kulkumuotoihin ja miten paljon liikennetta asiointi aiheut-
taa. Varsinkin tietylle seudulle keskittyvassa tutkimuksessa padstadan suurempaan alueelliseen
tarkkuuteen ja voidaan tunnistaa eroja seudun eri alueiden vililld. Otostutkimusten perusteella
on esitetty arvioita kaupan eri toimialojen synnyttdmastd matkatuotoksesta eli asiointiméarasta
kaupan pinta-alaa kohden. Arvioita asiakasmaéristd ja heidén kulkutavoistaan voidaan kayttaa
pohjatietona uusien kaupan yksikoiden liikenteellisessd suunnittelussa.
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Liite 5:Vahittdiskaupan liiketilojen ja piivittdistavarakauppojen saavutettavuuden
tunnuslukuja

Taulukko I. Vidhittaiskaupan sijaintirakennusten ja liiketilojen yhteenlasketun pinta-alan/asukas vaihtelu
maakuntien vililla. Lihde: SYKE, VRK/VTJ 4/2010, AC Nielsenin myymalarekisteri ja 2000 ja 2008.

Piivittdistavarakaupan ja erikoistavaroiden (ei paljon tilaa vaativat tavarat) 1,6-2,7
kaupan sijaintirakennusten kerrosala k-m?/asukas
N - Tt . L 0,5-1,0

Paljon tilaa vaativien erikoistavaroiden kaupan sijaintirakennusten kerrosala a
k-m?/asukas
0,3-0,5

Moottoriajoneuvojen kaupan (ei huoltokorjaamoja) sijaintirakennusten kerrosala 2
k-m?/asukas

10 vuoden aikana valmistuneiden piivittdistavarakaupan ja erikoistavaroiden 0,2-1,0
(ei paljon tilaa vaativat tavarat) kaupan sijaintirakennusten kerrosala k-m?/asukas
10 vuoden aikana valmistuneiden paljon tilaa vaativien erikoistavaroiden 0,1-0,4
kaupan sijaintirakennusten kerrosala k-m?/asukas
10 vuoden aikana valmistuneiden moottoriajoneuvojen kaupan (ei huoltokorjaamoja) 0,0-0,3
sijaintirakennusten kerrosala k-m?/asukas
Paivittdistavarakaupan myymaldiden liikepinta-ala 02'5_0'8

m?/asukas

- i~ - ) 0,1-0,4

Piivittaistavarakaupan myymaloiden liikepinta-alan 10 vuoden aikana tapahtunut muutos
m?2/asukas
Taulukko 2. Piivittdistavarakaupan saavutettavuuden tunnuslukuja. Lahde: SYKE.
Enintdan 500 metrin linnuntie-etdisyydelld lahimmasta paivittdistavarakaupasta asuvien 43%
osuus koko maassa °
Enintddn yhden kilometrin linnuntie-etdisyydelld |lahimmasta paivittdistavarakaupasta 67 %
asuvien osuus koko maassa °
Tieta pitkin enintddn 500 metrin etdisyydelld lahimmastd paivittdistavarakaupasta asuvien 35 %
osuus koko maassa °
Tieta pitkin enintddn yhden kilometrin etdisyydella lahimmasta pdivittdistavarakaupasta 60 %
asuvien osuus koko maassa °
Tieta pitkin enintddn 500 metrin etdisyydelld lahimmasta paivittdistavarakaupasta asuvien 50 %
. . o

osuus 34 suurimmalla kaupunkialueella
Tietd pitkin enintdan yhden kilometrin etdisyydelld ldhimmasta pdivittdistavarakaupasta 8l %
asuvien osuus 34 suurimmalla kaupunkialueella °
Tieta pitkin enintdadn 500 metrin etdisyydelld lahimmastd paivittdistavarakaupasta asuvien 22 %
osuus maaseudun taajamissa eli 34 suurimman kaupunkialueen ulkopuolisissa taajamissa °
Tieta pitkin enintddn yhden kilometrin etdisyydelld lahimmasta pdivittdistavarakaupasta
asuvien osuus maaseudun taajamissa eli 34 suurimman kaupunkialueen ulkopuolisissa 48 %
taajamissa
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Liite 6: Seurantaan liittyvit kehitystarpeet
Kaupan toimintaympariston muutokset edellyttivat jatkuvaa seurantaa

Kaupan toimintaympaérist6 muuttuu nopeasti, joten kaupan palveluverkon muutoksia, pal-
veluverkkoselvityksen pdivitystarvetta, kaupan sijainti- ja mitoitusratkaisujen ajantasaisuutta
on tarpeen arvioida riittdvan usein. Kaavoissa osoitettujen kaupan alueiden toteutumista seka
kaavojen uudistamistarvetta on syytéd arvioida sddnndllisin véliajoin.

Kokonaisvaltaisen otteen vahvistaminen kaupan palveluverkon kehittimisessa edellyttaa
palveluverkkoselvitysten kdyton vakiinnuttamista maakunta- ja yleiskaavoituksessa seka sel-
vitysten laadun parantamista.

Pysyva foorumi seurannalle, yhteistyolle ja vuorovaikutukselle

Kaupan palveluverkon suunnittelu edellyttda yhteistyotd ja vuoropuhelua kaikissa suun-
nittelun vaiheissa: palveluverkkoselvityksen laadinnassa, maakunta-, yleis- ja asemakaava-
prosesseissa sekd palveluverkon kehityksen ja kaupan alueiden toteutumisen seurannassa.
Yhteisty6td ja vuorovaikutusta varten on suositeltavaa koota tyéryhma, jossa ovat edustettuina
kunnan ja valtion viranomaiset sekd elinkeinoeldma. Yhteistyohon on hyvé saada péivittdis-
tavarakaupan ja erikoiskaupan edustajat sekd esimerkiksi kauppakamarin, yrittdjajarjestojen,
keskustayhdistysten ja kiinteistonomistajien edustajat. Tydryhmaén tehtdvina voisivat olla mm.
palveluverkkoselvityksen valmistelun seuraaminen sekéd palveluverkon kehityksen ja kaavojen
valmistelun seuraaminen.
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