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ESIPUHE

Kestdvan kehityksen ja ilmastonmuutoksen hillinnadn tavoitteiden yhteensovittaminen
kaupan kilpailun ja toimintaedellytysten edistamisen vaatimusten kanssa tunnistetaan
meilla kuten muissakin EU:n maissa monimutkaisena tehtavana. Muutokset saantelyyn
ovat yleisid. Viimeiset maankdytt6- ja rakennuslain vahittdiskaupan suuryksikdiden oh-
jausta koskevat muutokset tulivat voimaan 2017, jonka jalkeen EU:n vertailun perusteella
Suomessa arvioidaan saanneltavan kauppaa hieman keskimaaraista vahemman (Komis-
sion tiedonanto 19.4.2018). Kaupan sijainninohjauksen keinot eroavat jasenmaittain,
mutta tavoitteet keskusta-alueiden aseman turvaamisesta ja palvelujen saavutettavuu-
desta ovat samankaltaisia eri jasenmaissa.

Maankaytto- ja rakennuslain uudistuksessa tarvitaan tietoa vahittdiskaupan saanndsten
toimivuudesta seka tulevaisuuden ohjaustarpeesta. Selvityksen tavoitteena on ollut ar-
vioida nykyisten kaupan sadanndsten toimivuutta viimeisten muutosten jalkeen. Vuonna
2017 voimaan tulleiden maankaytto- ja rakennuslain muutosten yhteydessa todettiin,
ettd koska ehdotetuilla vahittdiskauppaa koskevilla muutoksilla yhdessa kaupan aukiolo-
aikojen vapautumisen kanssa on merkittavia vaikutuksia kaupan toimialalla, muutosten
vaikutuksia tullaan kattavasti arvioimaan my®os jalkikateisseurannan avulla. Osaltaan talla
selvitykselld on haluttu vastata vaikutusten arvioinnin tarpeeseen, vaikkakaan saannos-
muutosten vaikutukset eivat vield ole kaikilta osin havaittavissa.

Maankaytto- ja rakennuslain uudistuksen tavoitteena on huomioida tulevaisuuden toimin-
taymparistd. Nakopiirissa olevia laajoja ilmidita ovat erityisesti ilmastokysymykset, digita-
lisaatio ja aluerakenteen erilaistuminen. Selvityksessa tarkastellaan erityisesti sellaisia kau-
pan toimintaympariston muutoksia, joilla arvioidaan olevan merkitysta kaupan sijainnin
ohjauksen tarpeeseen. Selvityksessa pyritdaan huomioimaan erilaiset alueet kuten kaupun-
kiseudut ja maaseutualueet. Selvitykselld haetaan vastauksia siihen, millaista kaupan si-
jainnin ohjausta tulevaisuudessa tarvitaan ja erityisesti silhen, miten verkkokaupan lisaan-
tyminen muuttaa kaupan ohjauksen tarvetta. Tulevaisuuden ohjaustarpeen osalta tydssa
tarkastellaan kaupan trendeja, kaupan tulevaisuuden nakymia ja logistiikan kehitysta.
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Lisaksi selvityksessa esitetadn seka viranomaisten ettd kaupan toimijoiden nakemyksia
kaupan sijainnin ohjauksesta tulevaisuudessa.

Selvityksen lopussa esitetdan yhteenveto ja johtopaatokset tulevaisuuden ohjaustar-
peesta. Selvitys johtopaatdksineen on hyvaa tausta-aineistoa maankaytto- ja rakennuslain
uudistamiseen kaupan osalta.

Selvityksen on laatinut WSP Finland Oy. Tydryhman padvastuullisina ovat toimineet Katja
Koskela ja Tuomas Santasalo. Selvityksen tekemista on ohjannut ohjausryhma, jonka
puheenjohtajana on toiminut erityisasiantuntija Sanna Jylha ja jasenina hallitussihteeri
Mirkka Saarela, lainsdddantoneuvos Maija Neva ja erityisasiantuntija Mika Ristimaki ympa-
ristdministeriosta. Haluan ymparistdministerion puolesta kiittaa selvityksen tekijoita hyvin
tehdysta tyosta. Kiitokset my6s ohjausryhman jasenille seka kyselyyn, haastatteluun, ty6-
pajaan ja seminaariin osallistuneille asiantuntijoille rakentavasta yhteistydsta.

Helsingissa 1.3.2020

Anna-Leena Seppaila
Rakennusneuvos
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Johdanto

Parhaillaan on meneilldadn maankaytto- ja rakennuslain kokonaisuudistus. Tavoitteena on
yksinkertaistaa alueidenkdyton suunnittelujdrjestelmaa, kehittad rakentamisen ohjausta,
tukea kansalaisten mahdollisuuksia vaikuttaa omaa elinymparistda koskevaan suunnit-
teluun ja paatoksentekoon seka varmistaa, etta lakiteksti on selked ja johdonmukainen.
Uudistuksen valmistelusta vastaa ympadristoministerio. Uudistuksessa tarvitaan tietoa
nykyisten vahittdiskauppaa koskevien saanndsten toimivuudesta seka tulevaisuuden
ohjaustarpeesta.

MRL:n kauppaa koskevien saannosten keskeisena tarkoituksena on ollut edistaa vahittais-
kaupan sijoittumista keskusta-alueille seka turvata eri kulkumuodoin saavutettavissa ole-
van palveluverkon sdilymisen ja kehittymisen edellytykset. Vuonna 2017 voimaantulleen
lainmuutoksen yhtena tavoitteena on ollut sujuvoittaa kaavoitusta. Muutoksessa vahittais-
kaupan suuryksikon kokoraja nostettiin 4000 kerrosneliometriin sekd poistettiin velvoite
osoittaa vahittdiskaupan suuryksikdiden enimmadismitoitus maakuntakaavan keskusta-
toimintojen alueella. Lisaksi luovuttiin velvoitteesta ottaa huomioon kaupan laatu sijoi-
tettaessa vahittdiskaupan suuryksikkdé muualle kuin keskusta-alueelle. Vahittdiskauppaa
koskevissa saannoksissa oleva valtuutus antaa asemakaavoissa kaupan laatuun ja kokoon
liittyvia asemakaavamaarayksia kumottiin.

Kaupan selvityksen tavoitteena on selvittaa ja arvioida nykyisten kaupan saanndsten toi-
mivuutta viimeisten lainmuutosten jalkeen. Lisaksi tyossa pyritdan hahmottamaan kaupan
tulevaisuuskuvaa ja selvitetaan kaupan trendejd, verkkokaupan kehitysta ja sellaisia kau-
pan toimintaympadriston muutoksia, joilla arvioidaan olevan merkitysta kaupan sijainnin
ohjauksen tarpeeseen.

Ty6 sisalsi viranomaisille ja kaupan toimijoille suunnatun kyselyn. Tulosten pohjalta koot-
tiin sidosryhmien nakemyksia MRL:n kaupan sadanndsten toimivuudesta vuoden 2017
uudistuksen jalkeen seka ajatuksia tulevaisuuden ohjaustarpeista. Kyselyn tuloksia syven-
nettiin kaupan toimijoiden ja asiantuntijoiden haastatteluilla, joissa keskityttiin kaupan
kehitykseen ja tulevaisuuden nakymiin.

1
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Tyon yhteydessa elokuussa 2019 jarjestettiin kaupan tyOpaja, jossa tarkasteltiin kaupan
tulevaisuuden nakymia seka tarvetta kaupan sijainnin ohjaukseen eri suunnittelutasoilla.
Kaupan selvityksen tuloksia esiteltiin MRL:n kokonaisuudistukseen liittyvassa kaupan
seminaarissa tammikuussa 2020.

Maankaytto- ja rakennuslain kokonaisuudistamiseen liittyva kaupan selvitys jakautuu
kahteen osaan:

* MRL:n vuoden 2017 muutosten vaikutukset kaupan sijainnin
ohjaukseen
e Tulevaisuuden ohjaustarve
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Kaupan selvityksen on tilannut WSP Finland Oy:lta ymparistoministerio.

Ymparistdministerion ohjausryhma:

Sanna Jylha erityisasiantuntija

Mika Ristimaki erityisasiantuntija

Mirkka Saarela hallitussihteeri

Maija Neva lainsaadantoneuvos

WSP Finland Oy:n ty6ryhma:

Katja Koskela projektipaallikko, kaupan ja palveluiden asiantuntija
Tuomas Santasalo kaupan ja palveluiden asiantuntija

Riina Isola kysely ja kirjallisuusldahteet

Jarkko Rantala logistiikan asiantuntija

Teemu Jama maankayton ja kaavoituksen asiantuntija

13



YMPARISTOMINISTERION JULKAISUJA 2020:10

14



MAANKAYTTO- JA RAKENNUSLAIN KAUPAN SELVITYS - VUODEN 2017 MUUTOSTEN VAIKUTUS SIJAINNIN OHJAUKSEEN JA TULEVAISUUDEN OHJAUSTARPEET

| MAANKAYTTO- JA RAKENNUSLAIN
VUODEN 2017 MUUTOSTEN VAIKUTUKSET
KAUPAN SIJAINNIN OHJAUKSEEN

Maankaytto- ja rakennuslakiin (MRL) on tehty useita vahittaiskauppaa koskevia muutoksia.
Viimeisimmat muutokset astuivat voimaan 1.5.2017. Muutoksia ja niiden tavoitteita on tar-
kemmin kuvattu hallituksen esityksessa HE 251/2016.

Muutoksessa vahittdiskaupan suuryksikon kokoraja nostettiin 4000 kerrosnelidmetriin.
Maakuntakaavassa ei ole enaa velvoitetta osoittaa vahittaiskaupan suuryksikdiden enim-
maismitoitusta maakuntakaavan keskusta-toimintojen alueella. Muutoksessa luovuttiin
velvoitteesta ottaa huomioon kaupan laatu sijoitettaessa vahittdiskaupan suuryksikko
muualle kuin keskusta-alueelle. Vahittaiskaupan suuryksikoita voidaan osoittaa keskus-
ta-alueen ulkopuolelle, kun se perustellaan palvelujen saavutettavuudella. Edelleen on
otettava huomioon myds muiden sddanndsten vaatimukset. Vahittaiskauppaa koskevissa
saannoksissa oleva tasmennetty valtuutus antaa asemakaavoissa kaupan laatuun ja
kokoon liittyvid asemakaavamadrayksia kumottiin.

MRL:n vuonna 2017 voimaantulleiden muutosten yhtena tavoitteena on ollut kaavoi-
tuksen sujuvoittaminen. Kaupan saanndsten osalta tavoitteena on ollut lisata elinkeino-
eldaman toimintaedellytyksia kaupan kehittamisessa ja edistaa toimivan kilpailun kehit-
tymista. Lisaksi erityisena tavoitteena on ollut parantaa kaupan toimialan edellytyksia
kehittaa toimintaansa keskusta-alueiden ulkopuolella ilman vahittdiskaupan suuryksikon
laadun huomioon ottamiseen liittyvaa rajoitusta.

Tassa selvityksessa tarkastellaan MRL:n 9 a lukuun "Vahittdiskauppaa koskevat erityiset

sadannokset” tehtyja muutoksia eika muita mahdollisesti valillisesti kaupan ohjaukseen
vaikuttavia sédanndsmuutoksia.

15
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1 Sidosryhmien nakemykset
toimivuudesta

Kesalla 2019 viranomaisille, kaupalle ja kiinteistokehittajille Iahetettiin verkkokysely. Kyse-

lyssa oli tavoitteena selvittaa kaupan saanndsten toimivuutta uusimpien MRL:n muutosten
jalkeen seka nakemysta tulevaisuuden kaupan ohjaustarpeista. Kyselystd on tehty erillinen
yhteenveto tilaajalle. Tassa raportoidaan kyselyn paatulokset.

Kysely lahettiin kunnille, maakunnille ja ELY-keskuksille seka kaupan toimijoille ja
kiinteistokehittdjille. Vastauksia saatiin kaiken kaikkiaan lahes 100 kpl vastausprosentin
ollessa 28. Maakuntien liitoista ja ELY-keskuksista saatiin varsin hyvin vastauksia. Sen sijaan
kuntien vastausprosentti jai alhaiseksi. Tdama johtunee siitd, etta kysely lahetetiin 1ahes
kaikille kunnille. Koska suuressa osassa pienia kuntia ei kaupan kaavoitus ole viime vuo-
sina ollut ajankohtaista, kaavoittajat eivat aktivoituneet vastaamaan kaupan kaavoitusta
koskevaan kyselyyn.

Kysely lahetettiin my6s kaupan toimijoille, kaupan sidosryhmille seka kiinteistokehittajille.
Kiinteistokehittajat eivat vastanneet kyselyyn. Todennakoisesti kysymyksen aiheet ovat
kaukana heidan ydinliiketoiminnastaan. Toimijoiden vastaukset koskevat siis vain kaupan
toimijoiden nakemyksid. Lisaksi kyselyyn vastasi kauppakeskusyhdistys.

Taulukko 1. Kyselyyn vastanneet

Lahetetty Vastanneet
Kunnat* 279 64 23%
Maakunnat 18 14 78 %
ELY-keskukset** 13 8 62 %
Kauppa ja muut toimijat*** 34 n 32%
Yhteensa 344 97 28 %

*) joihinkin kuntiin on mennyt kaksi kyselyd, 1 on vastannut kahden kunnan puolesta
**) yhdestd ELY:std tullut kaksi vastausta
***) vain kauppa ja Kauppakeskus-yhdistys vastanneet
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1.1 Kunnat, maakunnat ja ELY-keskukset

Maankaytto- ja rakennuslain 1.5.2017 voimaan tulleiden muutosten yhtena tavoitteena
on ollut kaavoituksen sujuvoittaminen. Kyselyyn vastanneiden kuntien kaavoittajien
enemmiston mukaan ei muutoksilla ole kuitenkaan ollut vaikutusta kaupan sijainnin
ohjauksen sujuvuuteen. Vastaajista suurempi osa on kuitenkin sita mieltd, etta muutokset
ovat enemman sujuvoittaneet kuin hankaloittaneet sijainnin ohjausta.

Miten vuonna 2017 voimaan tulleet saanndkset ovat vaikuttaneet kaupan sijainnin ohjaukseen?

Kuvio 1. Kunnat (n=61)

sujuvoittaneet kaupan sijainnin ohjausta merkittavasti
sujuvoittaneet kaupan sijainnin ohjausta melko paljon
ei vaikutusta kaupan sijainnin ohjaukseen

hankaloittaneet kaupan sijainnin ohjausta melko paljon

hankaloittaneet kaupan sijainnin ohjausta merkittavasti 3%

0% 10% 20% 30% 40 % 50% 60 % 70%

Kuvio 2. Maakunnat (n=14)

sujuvoittaneet kaupan sijainnin ohjausta merkittavasti
sujuvoittaneet kaupan sijainnin ohjausta melko paljon
ei vaikutusta kaupan sijainnin ohjaukseen
hankaloittaneet kaupan sijainnin ohjausta melko paljon

hankaloittaneet kaupan sijainnin ohjausta merkittavasti

0% 10% 20% 30% 40 % 50% 60 % 70%

Erityisesti maakuntien kaavoittajien mukaan muutokset ovat pikemmin sujuvoittaneet
kuin hankaloittaneet kaupan sijainnin ohjausta. Avoimissa vastauksissa perusteltiin,
ettd kaavoitus on tullut sujuvammaksi, koska saannokset ovat |6yhentyneet. Ohjaus-
vaikutus on taten aikaisempaa pienempaa. Esiin nousi kysymys, onko se ollut tavoite ja
tarkoituksenmukaista.
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Suuri osa vastanneista on sitd mieltd, ettd kaupan sdaannokset eivat toimi hyvin eika myos-
kaan huonosti. Osalla vastanneista ei varmasti vield ole riittavasti kokemusta sdanndsten
toimivuudesta. Toimivuudessa on my0s seka hyvia ettd huonoja puolia. Strukturoitujen ky-
symysten mukaan suurempi osa vastaajista on kuitenkin sita mieltd, etta ne toimivat hyvin,
kuin etta ne toimivat huonosti.

Miten uudet sad@nndkset toimivat kaupan sijainnin ohjauksessa?

Kuvio 3. Kunnat (n = 60)

hyvin

melko hyvin

ei hyvin eikd huonosti
melko huonosti

huonosti

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%

Kuvio 4. Maakunnat (n=12)

hyvin

melko hyvin

ei hyvin eikd huonosti
melko huonosti

huonosti

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%

Kuvio 5. ELY-keskukset (n=8)

hyvin

melko hyvin

ei hyvin eikd huonosti
melko huonosti

huonosti

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%
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Yhteenveto kyselyn avoimista vastauksista

Avoimissa kysymyksissa vastaajat pystyivat perustelemaan nakemyksidan sadanndsten toi-
mivuudesta. Nakemyksia on suuntaan ja toiseen seka vahittdiskaupan suuryksikdn rajan
nostamisesta etta laadun maarittelyn velvoitteen poistamisesta. Sen sijaan vastaajat ovat
yksimielisia siitd, etta keskustojen enimmaismitoituksen poistuminen maakuntakaavasta
on ollut hyva asia.

Vahittdiskaupan suuryksikdn rajan nostaminen 4000 kerrosnelidmetriin tuntuu toimivan
valtaosan mielestd hyvin. Ohjaus kohdistuu aikaisempaa enemman merkittavimpiin kau-
pan hankkeisiin. Vahittdiskaupan suuryksikkbkoon muutos on helpottanut jossain maarin
kaupan sijoittumista, ja merkittavin hyoty tastd on kaupunkiseuduilla. Kerrosalan nostami-
nen on myds suoraan vaikuttanut seudullisuuden rajan nousuun maakuntakaavoissa.

Osan mielesta toimivuutta heikentaa se, ettd 4000 kerrosneliometrin alaraja on liian kor-
kea joillakin alueilla eikd kaupan sijainnin ohjausta ole enda kdaytannossa lainkaan suur-
ten kaupunkien ulkopuolella. Vaikutusten arviointi saattaa olla puutteellista suuryksikkoa
pienempien merkittdvien kauppojen osalta. Suuryksikkéa pienemilla yksikoilla voi alueen
olosuhteet huomioon ottaen olla palveluiden saatavuuden kannalta hyvinkin merkitysta.
Minimikoon kasvu voi johtaa my&s kaupan palveluiden hajautumiseen, kun entista suu-
rempia yksikoitd voi sijoittua ilman suuryksikkdohjausta.

Kyselyn mukaan keskustojen ensisijaisuutta pidetdan yleisesti hyvana asiana. Lakimuu-
tokset ovat tukeneet kaupan sijainnin ohjausta keskusta-alueille ja helpottaneet kaupan
kehittymiseen varautumista paikallisessa mittakaavassa. Sitd, ettei maakuntakaavojen kes-
kustatoimintojen alueita tule enda enimmaismitoittaa, pidetddn hyvana muutoksena.

Vaatimusta palvelujen saavutettavuudesta pidetaan hyvana. Nyt yhdyskuntarakenteelli-
sesti hyvilla paikoilla olevat kaupan paikat voidaan kaavoittaa, eikd kaikkea kauppaa pida
yrittad saada ohjattua ainoastaan keskustoihin. Kaupan saavutettavuuden tarkoitus on
kuitenkin ymmarretty vaihtelevasti. Huonona pidetaan vaatimusta, etta kaupan palvelu-
verkon tulee olla julkisen liikenteen tavoitettavissa, koska pienilla paikkakunnilla ei kdytan-
nossa ole julkista liikennetta.

Kaupan laadun madrittelyn poistamista pidetdan osin hyvana asiana ja erityisesti sitd,
ettd kaupan laadun voi edelleen tarvittaessa ottaa kaavoituksessa huomioon. Tata ei kui-
tenkaan kaikkialla ole tiedostettu ja on tulkinnanvaraista, miten laatua voidaan ohjata
saavutettavuuden kautta. Laaturajoittamattomia vahittdiskaupan suuryksikoita onkin
osoitettu keskustojen ulkopuolelle, vastoin kuntien palveluverkkoperiaatteita. Toisaalta
jotkut kokevat huonona sen, ettd laatua edelleen kdytetadn kaavoituksessa.
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Yha edelleen useat kokevat kaupan kaavoituksen hankalana. Nykyinen lainsaadanto ja
sen edellyttamat selvitykset ovat hitaita ja raskaita prosesseja, kun taas kaupan omat sel-
vitykset ja muutostarpeet nopeita. Kaupan murros ja nettikaupan vaikutukset ihmisten
ostoskayttaytymiseen ja liikkumistarpeeseen seka muutosten kokonaisvaikutukset ovat
hankalasti kaavoituksella hallittavissa.

Kdsitteet ovat epdselvid, ja tulkintoja on hyvin erilaisia. Esimerkiksi enimmadismitoitusta
on hankalaa tulkita. Hallussa ei my&skaan ole se, miten kilpailun edistamispykalaa tulisi
soveltaa kdytannossa. Yleisesti vaikutusten arviointi on jossain maarin koettu hanka-
lampana nyt, kun suuryksikkékoko on kasvanut ja kaupan laadullista ohjaamista on
heikennetty.

Toisaalta laki on ollut voimassa vield niin vahan aikaa, ettei kaupan kaavoituksesta ole
riittavasti kokemusta eika vakiintuneita kdytantdja tai tulkintoja ole vield syntynyt.
Kyselyyn vastanneiden mukaan nayttdisi kuitenkin siltd, ettd lainmuutoksen myota
kaupan palveluverkkoa on joustavampaa kehittaa.

1.2 Kauppa

Kaupan toimijoiden nakemysten mukaan uudet saanndkset toimivat omien sijoittumis-
tavoitteiden kannalta melko hyvin. Kuitenkin viidennes vastaajista on sita mieltd, etta

ne toimivat melko huonosti. Suurin osa vastanneista on sita mieltd, ettei vahittaiskaupan
toimintaedellytyksia ole riittavasti otettu huomioon kaavoituksessa tai etteivat kilpailun
edellytykset toteudu kaavoituksen kautta riittavasti.

Kuvio 6. Miten MRL:n uudet sadannokset toimivat omien sijoittumistavoitteidenne kannalta? (n=10)

hyvin

melko hyvin

ei hyvin eikd huonosti
melko huonosti

huonosti

0% 10 % 20% 30% 40% 50% 60 % 70%
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Kuvio 7. Edistavatko uudet MRL:n saanndkset toimivien kauppapaikkojen saamista? (n=11)

hyvin

melko hyvin

ei hyvin eikd huonosti
melko huonosti

huonosti

0% 10% 20% 30% 40 % 50% 60 % 70%

Kuvio 8. Onko vahittdiskaupan toimintaedellytykset otettu huomioon kaavoituksessa riittavasti? (n=11)
Kylld, miksi? 18%

Ei, miksi? 82%

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

Kuvio 9. Toteutuvatko kilpailun edellytykset kaavoituksessa riittavasti? (n=11)

Kylld, miksi? 27 %

Ei, miksi? 73%

0% 10% 2% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

Yhteenveto kyselyn avoimista vastauksista

Kaupan ndkemyksen mukaan kaupan kaavoitus on helpottunut lainmuutoksen myo6ta,
mutta edelleen 16ytyy myos epakohtia. Vahittaiskaupan suuryksikkdrajan nosto on paran-
tunut tilannetta entiseen verrattuna. Kaupungit voivat entistd paremmin tarjota riittdvan
kokoisia tontteja. Toisaalta jotkut ovat my0ds pettyneita siihen, ettd kaavoituksessa kayte-
taan yha kaupan laatua, vaikka olivat siina kasityksessa, etta laadusta luovutaan kokonaan
kaupan ohjauksessa.

Kyselyyn vastanneiden mukaan uudet séannokset mahdollistavat enemman, mutta kaytan-
ndssa kaavoittaja ei ota huomioon lain antamia mahdollisuuksia toiminnassaan. Kunnat
voivat halutessaan rajoittaa kaupan rakentamista kuten ennenkin. Lain muutokset eivat
velvoita kuntia laatimaan uusia asemakaavoja kaupalle, jos kunnat eivat jostain syysta halua
sitd. Kaupan saantelya on edelleen liikaa ja kaavoittaja tulkitsee sdantelya eri tavoin eri kun-
nissa. Kaavoista valittaminen on liian helppoa ja valitusten kasittelyajat ovat kohtuuttomia.
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2 Vuoden 2017 muutosten jalkeiset
kauppaa koskevat kaavat

Kaupan ohjauksen toimivuuden tarkasteluun otettiin mukaan vahittdiskauppaa koskevia
kaavoja, joissa on sovellettu uusia saannoksia. Kyselyssa tiedusteltiin, onko kunnissa
vireilld olevia tai paattyneita maankaytto- ja rakennuslain 1.5.2017 voimaan tulleen muu-
toksen mukaisia kauppaa koskevia yleis- ja asemakaavoja, joita selvityksessa kaytiin lapi.
Lisaksi tarkasteluun otettiin mukaan muita tiedossa olevia uusia kaupan kuntakaavoja.
Ympadristoministeriolta saatiin tiedot kaikista vireille tulleista vahittdiskauppaa kasittele-
vistd maakuntakaavoista.

Esimerkkikaavojen pohjalta pyrittiin hahmottamaan, miten kaavoissa on otettu huomioon
uudet vuonna 2017 voimaantulleet kaupan sadannokset. Tarkastelu ei ole kattava, mutta
siitd saa yleisndkemyksen, miten muutokset nakyvat maakunta- ja kuntakaavoissa.

2.1 Maakuntakaavat

Vuoden 2017 kaupan sddnndsten aikaisia maakuntakaavoja on vireilla tai on ollut vireilla
yhteensa 14. Naista kuusi oli tarkasteluhetkelld (lokakuu 2019) hyvaksytty, neljdssa ehdo-
tus oli tai oli ollut ndhtavilla tai lausunnoilla. Nelja oli luonnosvaiheessa tai ehdotus vasta
valmisteilla.

Tarkasteluissa maakuntakaavoissa on keskustatoimintojen alueet jatetty enimmais-
mitoittamatta. Vahittaiskaupan suuryksikon seudullisuuden alarajaa on nostettu vahin-
taan 4000 kerrosneliometriin. Nailta osin uudet kaupan sadanndkset on suoraan tuotu
maakuntakaavaan.
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Suurimpaan osaan maakuntakaavoista on osoitettu keskustatoimintojen alueiden ulko-
puolisia vahittdiskaupan suuryksikoita. Ainoastaan Pohjois-Lapin maakuntakaavassa ei
niitd ole. Kaavoihin ei juurikaan ole osoitettu uusia keskustatoimintojen alueiden ulkopuo-
lisia vahittaiskaupan suuryksikoita lukuun ottamatta joitakin sellaisia, jotka ovat aikaisem-
massa kauppaa kasittelevassa maakuntakaavassa jaaneet vahvistamatta.

Palvelujen saavutettavuus

Muutoksen myota vahittaiskaupan suuryksikoita voi osoittaa keskustan ulkopuolelle
palvelujen saavutettavuuden perusteella. Maakuntakaavoja tarkasteltiin mm. siitd nako-
kulmasta, miten palvelujen saavutettavuutta on perusteluissa tuotu esiin 2017 lainmuu-
toksen jalkeen. Kaavatarkastelusta kavi ilmi, ettd saavutettavuutta on osassa maakunta-
kaavoja tarkasteltu ainoastaan hyvana liikenteellisena saavutettavuutena. Joidenkin maa-
kuntakaavojen yhteydessa on kuitenkin laadittu myos selvityksia palvelujen kestavasta
saavutettavuudesta ja naita kaytetty perusteluissa.

Kaupan laatu

Kaavatarkastelussa selvitettiin my0s, kaytetaanko kaavamaarayksissa edelleen kaupan laa-
tua osoitettaessa keskustan ulkopuolisia vahittaiskaupan suuryksikdita maakuntakaavaan.
Tarkastelun perusteella voidaan todeta, etta laatua kdytetdan yleisesti edelleen. Laadun
kayttamista perustellaan palvelujen saavutettavuudella tai keskustavaikutuksilla. Yleensa
maakuntakaavoissa on keskustatoimintojen alueiden ulkopuolelle osoitettu edelleen paa-
osin paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan suuryksikoita. Joissakin vahittdiskaupan
suuryksikdssa on paivittdistavarakaupan tai keskustahakuisen erikoiskaupan maaraa rajoi-
tettu. Kaavoissa on myds matkailua palvelevia vahittdiskaupan suuryksikoita, joita on toki
ollut myds aikaisemmissa maakuntakaavoissa.

Joihinkin maakuntakaavoihin on osoitettu myds sellaisia vahittdiskaupan suuryksikoita,
joissa alueelle sijoittuvan kaupan laatua ei ole maaritelty tarkasti toimialan mukaan
(esim. paivittdistavarakauppa, keskustahakuinen erikoiskauppa, matkailua palveleva
kauppa, paljon tilaa vaativa erikoistavaran kauppa). Joissakin suunnittelumaarayksissa
sanotaan esimerkiksi, ettei keskustan ulkopuolinen vahittaiskaupan suuryksikko saa hai-
tata keskustojen kehittamista tai etta alueelle voi sijoittaa sellaista uutta vahittdiskaup-
paa, joka tukee ja vahvistaa palvelurakennetta keskustatoimintojen alueet huomioon
ottaen. Tallaisia kaavamaarayksia on suurelta osin osoitettu jo toteutuneille monipuoli-
sille kaupan alueille, joissa on jo nyt seka pdivittdistavarakauppaa etta keskustahakuista
erikoiskauppaa.
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Kaupan merkinnat ja enimmaismitoitus

Useimmiten uusien maakuntakaavojen kaupan sijainti- ja mitoitusratkaisut on laadittu
voimassa olevan maakuntakaavan pohjalle eikad kaupan verkkoa ole maakuntakaavoissa
lahdetty laajasti avaamaan uudelleen. Muutoksia on tehty lahinna vahittaiskaupan suur-
yksikdiden suunnittelumaarayksiin. Sen sijaan kaupan sijainti- ja mitoitusratkaisun oleelli-
nen muuttaminen vaikutusten arviointeineen koettaneen niin raskaaksi prosessiksi, ettei
siihen ole haluttu ryhtya. Voimassa olevien maakuntakaavojen kaupan merkinnat ja maa-
rdykset ovat toimivia ja mahdollistavat edelleen huomattavan kaupan kehityksen,

eika ole ilmennyt paineita muuttaa niita mitoituksen ja sijainnin osalta.

Aikaisempien maakuntakaavojen kaupan ratkaisut on kuitenkin laadittu suurelta osin en-
nen ndkymia vdeston nopeasta vahenemisesta suuressa osassa Suomea. Kun pitdydytdan
voimassa olevan maakuntakaavan kaupan ratkaisussa, ei ole tarve ryhtya pienentamaan
mitoituksia uuden kehityksen mukaiseksi. Jos palveluverkkoselvitykset ja niiden perus-
teella johdetut keskustojen ulkopuolisten vahittdiskaupan suuryksikdiden enimmais-
mitoitukset perustuvat liilan suureen kasvuun, saattavat ne johtaa liian suuriin odotuksiin
ostovoiman riittavyydesta erityisesti laadittaessa kuntakaavoja. Ratkaisun sdilyttaminen
entiselladn saattaa edistaa kaupan pitkdjanteista suunnittelua, kun kaupan ratkaisut py-
syvat johdonmukaisina. Kaupan toimijat tekevat kuitenkin itse omat laskelmansa markki-
noista ja niiden pohjalta suunnitelmansa omasta myymalaverkostaan.

2.2  VYleiskaavat

Vuoden 2017 muutoksen jalkeisia yleiskaavoja oli tarkastelussa mukana yhteensa 24.
Kymmenkuntaa kaavaa tarkasteltiin tarkemmin. Tarkempaan tarkasteluun valittiin mukaan
sellaisia yleiskaavoja, joihin on osoitettu keskustan ulkopuolisia vahittaiskaupan suur-
yksikoita ja joista [0ytyi kaavadokumentteja kaupunkien verkkosivuilta.

Tarkastelluissa yleiskaavoissa keskustan ulkopuolisten vahittdiskaupan suuryksikoiden
kaupan laatua ja enimmadismadraa koskevat suunnittelumadraykset sekd perustelut ovat
usein samoja kuin maakuntakaavoissa. Taten keskustan ulkopuolissa vahittdiskaupan suur-
yksikdissa on usein edelleen mukana laatumadrdyksia. Toisaalta MRL:n uusien sadnndsten
myota on myos kaavoitettu sellaisia keskustan ulkopuolisia vahittaiskaupan suuryksikoita,
joissa ei ole kaupan laatua maaritelty toimialan mukaan.

Yleisesti kaupan ratkaisua ja keskustan ulkopuolisia vahittdiskaupan suuryksikoita on

yleiskaavoissa perusteltu varsin vahaisesti. Esimerkiksi vain parissa yleiskaavassa on sel-
vasti ilmaistu, ettd vahittaiskaupan suuryksikdiden ensisijainen sijaintipaikka on keskusta.
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Yleiskaavoissa ei myoskdan tyypillisesti ole vaikutusten arviointia suhteessa keskustaan tai
palvelujen saavutettavuuteen, tai ainakaan perusteluja ei ole kirjattu kaavaselostukseen.
Usein viitataan vain maakuntakaavaan.

Yleiskaavojen yhteydessa on kuitenkin tehty myds omia laajoja ja kattavia palveluverkko-
selvityksid. Tyypillisimmin niitd on tehty suurissa kaupungeissa. Osa selvityksista on tehty
ennen 2017 voimaan tulleita sdannoksia.

Tyon yhteydessa tehdyn kyselyn mukaan on kolmen kunnan uudessa hyvaksytyssa tai vi-
reilld olevassa yleiskaavassa sellaisia keskustan ulkopuolisia vahittaiskaupan suuryksikoita,
joita ei ehka olisi vanhojen saanndsten mukaan kaavoitettu. Nama suuryksikot ovat joko
paivittdistavarakaupan suuyksikgita tai “laaturajoittamattomia” suuryksikoita.

Uudet kaupan saannokset ovat vield olleet voimassa vahan aikaa, eika niiden aikaan laa-
dittuja maakuntakaavoja ole vield voimassa paljon. Nain ollen yleiskaavat ja niiden kaupan
merkinndt perustuvat vield suurelta osin aikaisempien sdannésten mukaisiin maakunta-
kaavoihin, eivatka uudet kaupan sddnndkset ole vield ehtineet vaikuttamaan yleiskaa-
voissa osoitettuihin vahittdiskaupan suuryksikoihin. Kokemusta uusien saannosten vaiku-
tuksesta yleiskaavan kaupan ratkaisuun on siten vield varsin vahaisesti.

2.3 Asemakaavat

Kaupan sadannosten muutokset ovat vaikuttaneet asemakaavoihin lahinna vahittaiskaupan
suuryksikkdkokorajan my6td. Kokorajan noston myota pystyy rakentamaan kerrosnelio-
metriltddn nyt my6s 2000-3999 suuruisen myymalan maakunta- tai yleiskaavan keskusta-
toiminnoille tarkoitetun alueen ulkopuolelle ilman vahittaiskaupan suuryksikon KM-mer-
kintaa. Tatd suuremmat myymalat tarvitsevat talta osin asemakaavamuutoksen, jos kaa-
vassa ei ole KM-merkintaa.

Uusien sdanndsten mukaisia kauppaa koskevia asemakaavoja on vireilla/hyvdksytty jo
lukuisia. Paljon kaavoitetaan liiketilaa, joka jaa alle suuryksikkorajan, mutta edelleen
kaavoitetaan my0s kerrosalaltaan suuria vahittdiskaupan suuryksikoitd, kaupan alueita
ja myymalakeskittymia.

Aikaisemmin maankaytto- ja rakennuslaissa oli myos tdsmentdva sadannos, jonka mukaan
57 §:ssd sadadetyn lisaksi asemakaavamadardykset voivat koskea vahittaiskaupan laatua

ja kokoa, jos se kaupan palvelujen saatavuuden kannalta on tarpeen. Laatua voi edel-
leen kayttaa asemakaavamaardyksissd, kun se esimerkiksi palveluverkkotavoitteiden tai
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palveluiden saavutettavuuden nakdkulmasta nahdaan tarpeelliseksi. Laatua on tarve
kayttda maarayksissa myos siksi, etta esimerkiksi yleiskaavassa saattaa olla laatua koskevia
maarayksia.

Tutkituissa vahittaiskaupan suuryksikdiden rakentamista mahdollistavissa asemakaavoissa
kaytetdaan kaupan laatua koskevia maarayksia edelleen hyvin paljon. Sen sijaan vahittais-
kaupan suuryksikkorajan alle jadvissa liiketilaa koskevissa asemakaavoissa ei laheskdan
aina ole tarkempaa maéarittelya kaupan toiminnan laadusta.

Vuonna 2017 voimaan tulleen lainmuutoksen jalkeen ei ole enada tarvetta tehda kaava-
muutosta kerrosalaltaan 2000-3999 k-m? suuruiselle vahittdiskaupan myymalalle sen
vuoksi, etta laissa vaaditaan ndille KM-merkintdaa asemakaavaan. Tallaiset kaupan hank-
keet eivat siten aina ndy asemakaavojen muutoksissa. ELY-keskuksille suunnatun kyselyn
mukaan vaikutusten arviointi saattaa herkasti olla puutteellista suuryksikkda pienempien,
mutta usein kuitenkin merkittavien kauppojen kaavoituksessa.

26



MAANKAYTTO- JA RAKENNUSLAIN KAUPAN SELVITYS - VUODEN 2017 MUUTOSTEN VAIKUTUS SIJAINNIN OHJAUKSEEN JA TULEVAISUUDEN OHJAUSTARPEET

3 Kaupan kehitys tilastoissa

Kaupan tilastoja on viela vahaisesti saatavilla vuoden 2017 kaupan saanndsten voimaan-
tulon jalkeiseltd ajalta. Ndin ollen ei ole vield tdysmaardisesti nahtavissa, miten kauppa on
kehittynyt uusien saannosten voimaantulon jalkeen. Kaupan kehitykseen vaikuttaa myds
muita tekijoita, ja MRL:n kaupan saanndsten vaikutusta kehitykseen voidaan vain arvioida.

Suomen ymparistokeskus (SYKE) on selvittanyt vahittaiskaupan rakenteen, sijainnin ja
asioinnin muutoksia 2000-luvulla (Rehunen ym. 2020). SYKE on mm. koonnut tietoa vahit-
taiskaupan kaavoituksesta asemakaavojen seurantalomakkeista. Naiden tietojen perus-
teella on 2000-luvun ensimmaisella vuosikymmenella kaavoitettu uutta liike- ja toimisto-
rakennusten kerrosalaa hyvin paljon. Keskustatoimintojen, yleisten rakennusten ja palve-
lurakennusten korttelialueiden kerrosalojen muutos on ollut huomattavasti pienempaa ja
joinakin vuosina yleisten rakennusten osalta jopa negatiivista, kun aiempia aluevarauksia
on kumottu ja korvattu muilla aluevarauksilla. 2010-luvulla on keskustatoimintojen alueita
kaavoitettu hieman 2000-luvun alkua enemman, mutta vield ei ole ndhtdvissa, onko muu-
tos kaupan saanndsten uudistuksen jalkeen kasvava.

Kuvio 10. Keskustatoimintojen korttelialueiden (C), liike- ja toimistorakennusten korttelialueiden (K),
palvelurakennusten korttelialueiden (P) ja yleisten rakennusten korttelialueiden (Y) kerrosalojen
muutokset asemakaavan seurantalomakkeilla vuosina 2002-2019. Vuodelta 2019 mukana ei ole
kaikkia asemakaavoja.
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Léhde: Rehunen ym. 2020; Vahittdiskaupan rakenteen, sijainnin ja asioinnin muutokset
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Kuvio 11. Liikerakennusten korttelialueiden, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon
(KM), liikerakennusten korttelialueiden (KL), toimistorakennusten korttelialueiden (KT)

ja toimitilarakennusten korttelialueiden (KTY) kerrosalojen muutokset asemakaavan
seurantalomakkeilla vuosina 2002-2019. Vuodelta 2019 mukana ei ole kaikkia asemakaavoja.
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Lahde: Rehunen ym. 2020; Vahittdiskaupan rakenteen, sijainnin ja asioinnin muutokset

Vuoden 2017 kaupan saanndsten voimaantulon jalkeen on vahittaiskaupan suuryksikkoja
(KM) kaavoitettu hieman aikaisempaa vdhemman. Sen sijaan toimitilarakennusten kortte-
lialueita seka liikerakennusten korttelialueita on kaavoitettu hieman enemman kuin juuri
ennen vuoden 2017 kaupan saannosten voimaantuloa. Pari vuotta kaupan saanndsten
voimaantulon jalkeen on kuitenkin liian lyhyt aikavali, jotta voidaan kattavasti tarkastella
vuoden 2017 uudistuksen kokonaisvaikutusta.

Kaavoitettu kerrosala kertoo myds vain kaupan rakentamisen mahdollisuuksista. Kaavo-
jen toteutumiseen menee aikaa kauemmin, joten kaupan saanndsten vaikutukset naky-
vat rakentamisessa viela vahaisesti. Yleisesti myymala- ja liikerakennuksia on rakennettu
2010-luvulla vahemman sekd lukumaaralla etta kerrosalalla mitattuna kuin 2000-luvun
ensimmaiselld vuosikymmenella.

Viime vuosina karkeasti noin puolet kaikesta uudesta myymala- ja lilkerakennusten kerros-
alasta sijoittuu yli 4000 k-m2:n suuruisiin rakennuksiin. Tama on kuitenkin vahaisempaa
kuin 2000-luvun huippuvuosina, jolloin vield suurempi osa uudesta kerrosalasta sijoittui
suuriin rakennuksiin. Vuoden 2017 jalkeen ei ole vield nahtavissa, ettd 2000-4000 k-m?
suuruisia myymaloita olisi rakennettu enemman kuin aikaisemmin.
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Kuvio 12. Uusien myymala- ja liikerakennusten yhteen laskettu kerrosala kokoluokittain
rakennuksen valmistumisvuoden mukaan 1980-2018
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Léhde: Rehunen ym. 2020; Vahittdiskaupan rakenteen, sijainnin ja asioinnin muutokset

Kaupan toiminnan kehityksesta ei ole viela saatavilla tilastoja vuoden 2017 uudistuksen
jalkeen lukuun ottamatta paivittdistavarakauppaa. A.C. Nielsenin myymalarekisterissa
paivittdistavarakaupat on luokiteltu myymalatyypeittdin, joten 2000-4000 kerrosneli6-
metrin suuruisia myymaldita ei tastd luokittelusta saa suoraan irti. Pdivittdistavarakaupassa
kehitykseen vaikuttaa kuitenkin suuresti myds aukiololain kumoaminen. Yleisesti on nah-
tavissa, ettd suurten supermarkettien (yli 1000 m?) osuus myymaldkannassa ja myynnissa
on kasvussa. Hypermarkettien (yli 2500 m?) lukumaara ei juurikaan kasva, mutta myynti on
kasvussa. Sen sijaan pienten myymaldiden (alle 400 m?) lukumaara on laskussa.

Kuvio 13. Paivittaistavarakaupan myynti myymalatyypeittdin 2000-luvulla
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Lahde: Pivittaistavarakauppa ry 2019 / Rehunen ym. 2020; Vahittdiskaupan rakenteen, sijainnin ja asioinnin muutokset
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Kaupan yleinen kehitys nakyy tilastoissa mm. toimipaikkojen eli myymaldiden maaran ke-
hityksena seka volyymin eli liikkevaihdon kehityksena. Vahittaiskaupan pinta-alan kehityk-
sesta ei ole kattavaa tilastotietoa. Myymalamaara nakyy katukuvassa myymaléiden moni-
naisuutena, ja liikevaihto taas kannattavuutena yrityksen nakdkulmasta. Kaupan ohjaus ei
suoraan vaikuta kaupan myymalamaaraan tai likkevaihtoon, mutta valillisesti silla voi olla
vaikutusta. Uusimmat toimipaikkoja ja liikevaihdon kehitysta kuvaavat luvut ovat Tilasto-
keskuksen alueellisesta yritystilastosta vuodelta 2017, joten tdssa tarkastelussa eivat ndy
vield lainkaan kaupan viimeisimmat MRL:n saanndsten muutokset.

Kuvio 14. Vahittdiskaupan toimipaikkaméaaran kehitys 2007-2012 ja 2013-2017
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*Tilastouudistus vuonna 2013; aikasarja 2007-2012 ei ole verrannollinen aikasarjaan 2013-2017. Lahde: Tilastokeskus

Kaupan toimipaikkojen maard on yleisesti Suomessa laskussa. Suurin lasku on erikois-
kaupan toimipaikkojen maarassa, ja erityisesti laskua on tapahtunut kodin sisustamisen
kaupassa, muotikaupassa, teknisessa erikoiskaupassa ja vapaa-ajan erikoiskaupassa. Sen
sijaan terveys- ja hyvinvointikaupan myymaldiden maara on kasvanut. Tilastokeskuksen
alueellisen yritystilaston mukaan pdivittdistavarakauppojen maara on viime vuosina sai-
lynyt kohtalaisen tasaisena. A.C. Nielsenin myymalarekisterin mukaan erityisesti pienten
paivittdistavarakauppojen (alle 400 m?) madra on vahentynyt. Sen sijaan supermarkettien
(yli 400 m?) mdarassa on nahtavissa kasvua.
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Kuvio 15. Erikoiskaupan toimipaikkamaaran kehitys 2013-2017
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Lahde: Tilastokeskus

Kuvio 16. Paivittdistavarakaupan myymalamaaran kehitys 2013-2018
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Lahde: A.C. Nielsen Pdivittdistavarakaupan myymaldrekisteri/Péivittdistavarakauppa ry

Kun kaupan myymalamaaran kehitys on pitkaan ollut laskevaa, on kaupallisten palve-
luiden toimipaikkamaara viime vuosien aikana sen sijaan hienoisesti kasvanut. Kasvua
on ravintola- ja kahvilapalveluiden toimipaikkojen lukumadrassa seka kauneus- ja hyvin-
vointipalveluissa. Kokonaisuudessaan kaupallisten palveluiden toimipaikkoja on nykyaan
enemman kuin vahittdiskaupan myymaloita.
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Kuvio 17. Kaupallisten palveluiden toimipaikkamaaran kehitys 2013-2017
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Vuoden 2013* tiedot eivét ole taysin verrannollisia aikaisempiin vuosiin tilastomuutosten takia. Lahde: Tilastokeskus

Vahittdiskaupan liikevaihdon kehitys on pdaosin toisen suuntainen kuin toimipaikka-
kehitys. Tilastokeskuksen alueellisen yritystilaston liikevaihto kattaa toimipaikkojen liike-
vaihdon seka myds toimipaikkojen verkkokaupan liikevaihdon. Erillinen verkkokaupan
liikevaihto (kuvaajassa keltainen pylvas) koskee verkkokauppoja, joilla ei ole myymala-
toimintaa. Verkkokaupan kehitysta ei siten tasta tilastosta ole kattavasti irrotettavissa.
Verkkokaupan kehitysta on tarkemmin kuvattu luvussa 5.4.

Vuonna 2009 vahittdiskaupan liikevaihdossa tapahtui pieni notkahdus, mutta sen

jalkeen vahittaiskaupan liikkevaihto on ollut hitaassa kasvussa aina vuoteen 2013 saakka.
Taman jalkeen liikevaihto on laskenut hienoisesti, kunnes vuonna 2017 se lahti jalleen
selvaan kasvuun. Vuonna 2018 vahittdiskaupan liikevaihto kasvoi Tilastokeskuksen liike-
vaihtokuvaajan mukaan 2,7 % ja viime vuonna lahes saman verran eli 2,6 % (alustava luku
11/2019).

Toimialoittaiset vaihtelut kehityksessa ovat suuria. Viime vuosina kasvussa on ollut mm.
paivittdistavarakaupan, terveys- ja hyvinvointikaupan, teknisen erikoiskaupan, lelu- ja
lemmikkieldin kaupan liikevaihto. Sen sijaan liikevaihto on laskenut neljan vuoden aikana
tavaratalokaupassa, muotikaupassa, kirjakaupassa, sisustuskaupassa ja rautakaupassa.

Myds kaupallisten palveluiden liikevaihto on ollut viime vuosina kasvussa. Erityisen suurta
kasvua on ravintola- ja kahvilapalveluiden liikevaihdossa.
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Kuvio 18. Vahittaiskaupan liikevaihdon kehitys 2007-2012 ja 2013-2018
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*Tilastouudistus vuonna 2013; aikasarja 2007-2012 ei ole verrannollinen aikasarjaan 2013-2017
**2018 tiedot arvioitu kaupan liikevaihtokuvaajan pohjalta
Lahde: Tilastokeskus

Kuvio 19. Kaupallisten palveluiden liikevaihdon kehitys 2013-2017
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Lahde: Tilastokeskus
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4 Johtopaatokset vuoden 2017
muutosten vaikutuksista kaupan
sijainnin ohjaukseen

Vuonna 2017 voimaan tulleiden muutosten vaikutus kaupan sijainnin ohjaukseen ei

vield tdysmadraisesti ole nahtavissa, koska laki on ollut voimassa niin lyhyen ajan. Jonkin
verran kokemusta on kuitenkin jo tullut. Kokemuksia on selvitykseen koottu kyselylla ja
sita tdydentavilla haastatteluilla. Kokemuksia on myos kirjattu tydn aikana pidetyssa kau-
pan tyopajassa syksylla 2019 ja seminaarissa talvella 2020. Sdanndsten vaikutuksia kaupan
kaavoitukseen ja kaupan kehitykseen on tarkasteltu myos kauppaa koskevista kaavoista
ja tilastoista. Tassa esitetdan johtopadtokset em. lahtoaineistoista.

Suuryksikkdrajan nosto

Selvityksen perusteella nahdaan, etta vahittaiskaupan suuryksikkérajan nostoon ollaan
suurelta osin tyytyvaisid, koska ohjaus kohdistuu nyt paremmin merkittavimpiin kaupan
hankkeisiin. Toisaalta joillakin alueilla 4000 kerrosneliometrin raja koetaan korkeaksi.

Nain suuria vahittdiskaupan myymaloita ei pienilla paikkakunnilla yleensa ole eika niille
ole tulevaisuudessakaan kysyntaa. Talloin vahittdiskaupan suuryksikdiden sijainnin oh-
jausta ei ole lainkaan suurien kaupunkien ulkopuolella. Toisaalta kaikkien kaavojen tulee
tayttad maankaytto- ja rakennuslain sisdltévaatimukset, ja vaikutuksia on arvioitava myos
vahittaiskaupan suuryksikkorajaa pienempia myymaldita sisaltavissa kaavoissa. Jos kau-
pan sijaintia kuitenkin halutaan ohjata vahittaiskaupan suuryksikkdsaannoksilla myos pie-
nemmilld paikkakunnilla, pitdisi vahittdiskaupan suuryksikkorajan olla nykyista alhaisempi.
Suurissa kunnissa raja on toimiva ja mahdollistaa entista joustavammin kaupan palvelu-
verkon kaavoituksen.
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Keskustatoimintojen alueet

Maakuntakaavan keskustatoimintojen alueiden enimmaismitoitusvelvoitteen poisto on
uusissa sdannoksissa ollut toimiva ratkaisu. Sdantdmuutos edistda keskustojen kehitta-
mista ja keskustapalveluiden saavutettavuutta. Tama ei kuitenkaan nady vield kaupan kehi-
tyksen painottumisena keskustaan, koska kauppaa kaavoitetaan ja rakennetaan edelleen
paljon myds keskustojen ulkopuolella. Vaikka keskusta koetaankin ensisijaisena kaupan
sijoittumispaikkana, usein muut tekijat, kuten liilkenneverkot, saavutettavuus, tontin saa-
tavuus, kustannukset ja kaupan konsepti vaikuttavat siihen, etta kauppa hakeutuu keskus-
tojen ulkopuolelle.

Palveluiden saavutettavuus

Sita, etta vahittdiskaupan suuryksikoita voidaan maakunta- ja yleiskaavassa osoittaa kes-
kustojen ulkopuolelle palveluiden saavutettavuuden perusteella, pidetdadn hyvana kritee-
rind. Nyt voidaan ottaa aikaisempaa enemman yhdyskuntarakenteellisesti hyvia sijainteja
kaupan kayttoon. Erityisesti tdmad parantaa tiiviilla kaupunkiseuduilla vahittdiskaupan
sijoittumisen edellytyksia. Kaikkialla palvelujen saavutettavuus julkisella liikenteella ei kui-
tenkaan toimi, koska julkista lilkennetta ei kdytanndssa ole. Palvelujen saavutettavuutta
kasitelldadnkin maakunta- ja yleiskaavoissa useasti vain liikenteellisend saavutettavuutena,
kun taas palvelujen kestava saavutettavuus jaa heikommin perustelluksi.

Kaupan laatu

Uusien kaupan saanndsten mukaan kaupan laatua voidaan edelleen kayttaa kaavoituk-
sessa ja se koetaankin tarpeellisena. Erityisesti maakuntakaavoissa ja yleiskaavoissa on
edelleen tarve osoittaa keskustan ulkopuolisia vahittdiskaupan suuryksikkoja paljon
tilaa vaativalle erikoiskaupalle. Ilman laatua ei kaupan sijaintia voida riittavasti ohjata
siten, ettei esimerkiksi suunnitellulla maankaytdlla ole merkittavia haitallisia vaikutuksia
keskusta-alueen kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittamiseen.

Kaupan laatua kdytetdadn myos asemakaavoituksessa edelleen hyvin paljon, erityisesti kun
kaavoitetaan vahittdiskaupan suuryksikoita. Osittain tama johtuu siita, etta asemakaavaa
ohjaavissa yleiskaavoissa on kaupan laatu maaritelty. Lisdksi kaupan palveluiden sijainnin
ohjaus ei toimi palveluverkkotavoitteiden mukaisesti, jos asemakaavoissa ei maaritelld,
minka tyyppista kauppaa kaava-alueelle halutaan ohjata.
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Vahittaiskaupan suuryksikot ja niiden enimmaismitoitus

Maakuntakaavoissa keskustojen ulkopuolisten vahittaiskaupan suuryksikdiden enimmais-
mitoituksen osoittamiseen ei kaikilta osin olla tyytyvaisid. Mitoitus koetaan mm. hanka-
laksi maarittad. Useissa uusissa maakuntakaavoissa kaupan sijainti- ja mitoitusratkaisut on
laadittu voimassa olevan maakuntakaavan pohjalle, koska kaupan ratkaisun muuttaminen
vaikutusten arviointeineen koetaan raskaaksi prosessiksi. Kaupan ratkaisujen on koettu
olleen toimivia ja mahdollistavan edelleen kaupan kehityksen. Koska kaupan rakentami-
nen on hidastunut, ei ole ilmennyt paineita muuttaa kaupan ratkaisuja. Vaestonkehityksen
muutoksen my6ta on uhkana, ettd kaupan enimmadismitoitukset ovat maakuntakaavoissa
lilan suuria, jolloin ne voivat johtaa palveluverkon yksityiskohtaisempaa suunnittelua
harhaan.

Yleiskaavoissa keskustan ulkopuoliset vahittaiskaupan suuryksikdt on otettu suurelta osin
suoraan maakuntakaavoista (sijainti, laatu ja mitoitus). Yleiskaavan laadinnan yhteydessa

ei useinkaan ole tehty erillista palveluverkkoselvityksia tai vaikutusten arviointia, vaan on
kadytetty maakuntakaavaa ja sen selvityksia seka vaikutusten arviointeja.

Kaavoituksen sujuvoittaminen

Kaupan uudet sddanndkset ovat suurelta osin sujuvoittaneet kaavoitusta. Toisaalta koetaan,
ettd kaupan murrokseen ja ostokayttaytymisen muutokseen on vaikea vastata kaavoituk-
sella. Kaupan rakenteen ja toiminnan kehitys on nopeaa, kun taas kaavoitus ja lain edellyt-
tamat selvitykset hitaita ja raskaita toteuttaa. Kaupan sijainnin ohjausta kuitenkin koetaan
edelleen tarvittavan.

Kaupan toimijoiden ndakékulmasta kaavoittajien omavaltaisuus ja sddnndsten tulkinnan-
varaisuus koetaan kaupan ohjauksessa negatiivisena asiana. Kaupan ohjaukseen on
kuitenkin tullut joustavuutta verrattuna aikaisempien kaupan saanndsten aikaan, koska
vahittaiskaupan suuryksikkdrajaa on nostettu.

Kaupan kehitys vuoden 2017 muutosten jalkeen

Kaupan sadannokset eivat taysmittaisesti viela vaikuta kaavoituksessa, koska yleiskaa-
voitusta ohjaavat vield osin maakuntakaavat, jotka on laadittu ennen uusimpia kaupan
saannosten muutoksia. Myds useita asemakaavoja ohjaavat yleiskaavat on laadittu ennen
vuotta 2017. Niin kauan kuin on voimassa aikaisempien kaupan sadanndsten mukaisia maa-
kunta- ja yleiskaavoja, ei uusimpien sdanndsten vaikutuksia ole tdysmaaraisesti nahtavissa.
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Uusimmat kaupan saannokset ovat olleet voimassa vield niin lyhyen aikaa, etteivat niiden
jalkeiset kaupan kehityksen muutokset vield ndy tilastoissa. Yleisena trendina on nahta-
vissa, etta kaupan kerrosalaa seka kaavoitetaan etta rakennetaan vahemman kuin 2000-|u-
vun huippuvuosina. Yha edelleen kuitenkin kaavoitetaan kauppapaikkoja kaupalle, vaik-
kakin vahittaiskaupan suuryksikkdrajan noston jalkeen on vahittaiskaupan suuryksikkdjen
kerrosalaa kaavoitettu hieman aikaisempaa vahemman. Sen sijaan keskustatoimintojen
korttelialueille on kaavoitettu hieman enemman kerrosalaa kuin 2010-luvun alussa.
Uusien saanndsten aikaisia tilastoja on kuitenkin vasta parilta vuodelta, eika taman
perusteella voida vield ndhda kokonaiskehitysta. Lisdksi kaavoitus ei vield kerro kaupan
rakentamisen kehityksestd, koska osa kaavoista jaa varauksiksi pitkaksi aikaa tai ei toteudu
lainkaan.

Kaupan sijainnin ohjaus suuntaa kaupan kehitystd, mutta kaupan kehitykseen vaikuttavat
myos lukuisat muut sdannokset kuin vain maankaytto- ja rakennuslaki. Esimerkiksi kaupan
aukiololain kumoamisella on ollut vaikutusta kaupan palvelutarjontaan ja liiketilatarpei-
siin. Suuria paivittaistavarakauppoja rakennetaan edelleen, mutta pienten myymaloiden
maara on laskussa. Kaupan kehitykseen ja sijaintiin vaikuttavat merkittavasti myos vaeston
sijoittuminen ja kehitys, muiden kauppojen ja palveluiden sijainti seka kaupan toimialalla
tapahtuva yleinen kehitys.
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Il TULEVAISUUDEN OHJAUSTARVE

Maankaytto- ja rakennuslakia ollaan uudistamassa ja samaan aikaan kaupan kehitys ja
muutokset ovat nopeita. TyOn toisen osan tavoitteena on selvittaa kaupan toiminta-
ympadriston niitd muutoksia, joilla arvioidaan olevan vaikutusta kaupan sijainnin ohjauk-
sen tarpeeseen ja tavoitteisiin. Tydssa selvitetadn kaupan trendeja ja kaupan eri toiminta-
muotojen ja verkkokaupan kehitysta seka niiden vaikutusta palveluverkkoon. Selvitys
pohjautuu kaupan toimijoiden haastatteluihin, asiantuntijoiden ndkemyksiin, kirjallisuus-
lahteisiin ja seminaariaineistoihin.
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5 Kaupan trendit

Kaupan toimiala kehittyy koko ajan liittyen asiakaskdyttaytymisen muutokseen seka
kaupan toimintaympadriston muutokseen. Kaupan tulevaisuuden kehitykseen vaikuttavat
mm. digitalisaatio, kansainvalistyminen, kaupungistuminen ja ilmastonmuutos. Tassa lu-
vussa kaupan trendeja esitellaan kuluttajatrendien, kestavan kehityksen, myymalaverkon
ja verkkokaupan kehityksen kautta. Kaupan trendit ovat asiantuntijanakemyksia, joiden
pohjana ovat mm. haastattelut, kirjallisuuslahteet, toimijoiden katsaukset, seminaarit ja
tilastotrendit.

5.1 Kuluttajatrendit

Kuluttajiin liittyvat trendit vaikuttavat kaupan toimintaymparistdssa toimialan kehitykseen.
Kuluttajatrendit vaikuttavat suoraan kulutukseen, mutta my&s kauppapaikan valintaan
joko suoraan tai epasuorasti. Kaupungistuminen on yksi suurista kaupan toimintaympa-
ristdon ja kaupan kehitykseen vaikuttavista trendeistd, joka on jatkunut pitkdan ja jatkuu
edelleen. Urbaani elaméantapa vaikuttaa kaupan ja palveluiden kysyntdaan. Kaupungissa
ihmisilla on tyypillisesti vahan aikaa, ja palvelut halutaan lahelle ja helposti saataville.
Urbaanin eldmantyylin kirjo on kuitenkin suuri, eika tiettya yhtendista urbaania eldman-
tapaa ole olemassa, mika lisaa kaupan ja palveluiden moninaisuutta keskustoissa.
Kaupungistuminen vaikuttaa kaupan verkkoon; kauppa on sielld, missa on asiakkaatkin,
joten kaupan kehitys painottuu suuriin ja kasvaviin kaupunkeihin.

Vaeston ikdantyminen vaikuttaa kaupan markkinoihin. Vanhemmat ikdluokat ovat kuiten-
kin heterogeeninen ryhma. Ikddantyneet ovat entista hyvakuntoisempia ja parempituloisia
ja siten yha aktiivisempia kuluttajia. Erityisesti erilaisten palveluiden kulutus on kasvussa.

Asuntokuntien koot pienenevat, lapsien maara vahenee ja ihmiset asuvat yha useammin
yksin. Yksinasuminen kasvaa erityisesti kaupungeissa. Yksinasumisen kasvuun vaikuttavat
mm. ikdantyvien ikdluokkien kasvu, avio- ja avoerojen yleistyminen seka nuorten keskuu-
dessa myohainen sitoutuminen. Nykydan yksinasumiselle on myds paremmat taloudelliset
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edellytykset kuin aikaisemmin. Yksinasujien kulutustottumukset poikkeavat perheellisistd,
mika heijastuu myds kauppaan ja kulutuskysyntdan. Esimerkiksi keskustoissa yksinasuvat
suosivat pienid myymaloita, asioivat usein ja ostavat vdahan kerrallaan, jolloin kaupassa
kdymiseen ei tarvita valttamatta autoa. Yksinasuminen on kulutuksen suhteen eparatio-
naalista. Eldamisen perustarpeet on hankittava jokaiseen kotiin, eika jakamisen periaate
toteudu.

Kaupungistumisen myota kiinnostus kausiasumiseen on kasvussa. Arki ja tyét hoidetaan
suurelta osin kaupungissa, mutta osa kaupunkilaisista viettda yha suuremman osa ajas-
taan mokillaan tai kakkosasunnollaan. Kesaisin mokkipaikkakunnan vdesto saattaakin yli
kaksinkertaistua. Myds matkailu luo kaupalle kysyntaa mm. Kaakkois-Suomessa ja Lapissa.
Kausiasumisella ja matkailulla on suuri merkitys kaupan toimintaedellytyksiin erityisesti
paikkakunnilla, joissa on vdahan paikallisia asukkaita.

Kuva 1. Pienia lahimyymaloita rakennetaan mm. metroasemille

Yksil6llisyys on kasvussa, kulutus pirstaloituu ja massakulutus vahenee. Terveys- ja hyvin-
vointi ovat vahvasti kasvussa olevia trendejd, kun kiinnostus omasta hyvinvoinnista lisaan-
tyy. Kuluttajan kdyttaytyminen muuttuu myos tilanteen mukaan ja on ndin ollen entista
vaikeammin ennustettavissa. Samat asiakasryhmat voivat toisissa tilanteissa suosia
edullisia vaihtoehtoja ja toisissa taas panostaa luksukseen. Syntyy myds yha enemman

ja nopeammalla tahdilla pienia erityyppisia kulutusryhmig, joilla on yksilolliset kulutus-
kohteet. Vastaavasti sosiaalinen media voi synnyttaa nopeastikin suurta massaa koskevia
kulutustapoja tai -kohteita, jotka menevat myds nopeasti ohi.
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Kun eldamanrytmi nopeutuu, nopeuden vaatimus kasvaa. Tehokkuuden kasvu on ollut
kaupan toimintatavoite, mutta nyt se nakyy myos kuluttajissa. Kuluttajat vaativat kaupalta
nopeaa toimintaa ja valitonta palvelua niin hinta- ja tuotetietojen, tuotteiden saatavuuden
kuin toimitustenkin suhteen. Kuluttajat ovat nykyista spontaanimpia, suunnitelmallisuus
vahenee ja kaiken halutaan tapahtuvan heti. Toisaalta vastatrendina kasvaa slow life
-eldmdntapa, josta on syntynyt jo useita alatrendeja kuten slow food, slow city ja slow
housing.

Yksilollisyyden ohella myds yhteisollisyys kasvaa. Osittain voidaan puhua kaupunkilais-
aktivismista, joka voi nayttaytya erilaisina tempauksina ja osin place makingista; asukas-
illoista ja tapahtumista. Asukkaiden jarjestamat tapahtumat kuten ravintolapaiva, siivous-
paivat ja puistojoogat lisddvat suosiotaan. Tapahtuman jdrjestaja ei ole kaupunki tai yritys,
vaan ideat ja toteutus tulevat suoraan asukkailta. Tapahtumat luovat paikkoihin urbaania,
menevaa profiilia ja paikan henkea. Keskustassa ihmiset tekevat kaupungin.

Nyt vallitsevia arvoja ovat mm. vihreys, ekologisuus ja kestava kehitys. Tietoinen kulutta-
minen ja vastuullisuus ovat kasvussa, mika ndakyy myo6s kaupassa ja vaikuttaa kaupan
maineeseen ja omaan toimintatapaan. Myos eldmys- ja kokemushakuisuus ovat kasvussa.
Shoppailu ole ei ole vain tuoteostamista, vaan kuluttaja haluaa ostoksilta tunteita, etsimista
ja lIdytamisen iloa seka osallisuutta.

Kuva 2. Keskustatapahtumat vetavat asiakkaita

41



YMPARISTOMINISTERION JULKAISUJA 2020:10

5.2 Kestava kehitys

Kestava kehitys ja ilmastonmuutos ovat vahvasti esilld my6s kaupan kehittamisessa. Asiak-
kaat edellyttavat kaupalta konkreettisia kdytannon toimia vastuullisuuteen. Kehittyvassa
yritystoiminnassa kestavyys- ja ilmastokysymyksiin on pakko vastata, jos haluaa menestya
liiketoiminnassa myds tulevaisuudessa. Kaupan liitto on aloittanut yhdessa kumppaneit-
tensa kanssa vahahiilisyystiekartan laatimisen, mika tdydentaa jo kdynnissa olevaa kehitys-
tyota paastdjen vahentamiseksi. Talla tyolla kaupan toimiala vastaa osaltaan Suomen
hallitusohjelmaan kirjattuun tavoitteeseen hiilineutraalista Suomesta vuonna 2035.

Kaupan toimijoilla on vahahiilisyys-, ilmasto- ja vastuullisuusstrategioita tai -tavoitteita.
Toimintatavat ovat toimijoilla hyvin erilaisia ja -tasoisia. Ymparistda koskevat tavoitteet
liittyvat mm. uusiutuvan energian kayttoon, energiatehokkuuteen, logistiikan paastoihin,
muovin kdyttoon, kierratyksen ja ruokahavikkiin.

Vahahiilisyytta tavoitellen pyritadn kdyttamaan entista vdhemman energiaa ja tuotetaan
itse enemman uusiutuvaa energiaa. Myymalodiden yhteyteen rakennetaan omia voima-
loita (aurinkoenergia, maalampd), ja samaa energiaa voidaan kdyttaa sahkoéauton lataus-
pisteissa. Energiatehokkuus ja -kierratys ovat tavoitteena. Esimerkiksi liiketilojen muutos-
tyot tehddan energiankulutus huomioonottaen . Kuljetuksissa pyritddn panostamaan
vahapaastoisiin kuljetusmuotoihin. Kaupat myds tarjoavat kuluttajille tietoa tuotteiden
ymparistovaikutuksista, materiaaleista ja elinkaaren loppuvaiheen jatkokdytosta ja autta-
vat kuluttajia tekemaan kestavia valintoja.

Vain myytaviit merkkivaatteet [shettcella
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Kuva 3. Redissa on mm. havikkiruokakauppa
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Kuva 4. Useat kauppakeskukset tarjoavat kierratyspalveluita

Kaupan sijaintiin eivat vastuullisuusohjelmat useinkaan ota kantaa, vaikka sijainti vaikut-
taa suoraan liikkumiseen ja on sita kautta yksi osatekija vahahiilisessa liikketoiminnassa.
Kaupan tavoitteena on hyva saavutettavuus ja sijainti sielld, missa on asiakkaatkin.

Tama tarkoittaa yhta lailla autosaavutettavuutta. Kauppa pyrkii myds kannustamaan
vahahiilisiin kulkutapoihin mm. panostamalla sahkoautojen latausmahdollisuuksiin ja
sijoittumalla myds hyvien joukkoliikenneyhteyksien dareen.

Kaupan sijainti on yksi merkittavimmista kaupan valintaan vaikuttavista tekijoista ja
kauppapaikat ovat kaupalle erittain tarkead resurssi. Tavoitteena kaupalla on ensisijaisesti
kannattava kauppaverkko. Niin kauan kuin asiakkaat valitsevat kauppapaikan muutoin
kuin ilmastokriteerein ja kulkevat ostosmatkansa autolla, ei kaupalla ndyta olevan haluk-
kuutta keskittyd ainoastaan keskustoihin tai joukkoliikenteelld hyvin saavutettavissa ole-
viin sijaintipaikkoihin. Kauppaa kehitetadn asiakasndkokulma edell, tarjotaan valintoja ja
annetaan asiakkaan paattaa, eli tarjotaan sitd, mille on kysyntaa. Erikoiskaupan kannalta
sijoittuminen keskustaan mahdollistaa ekologisesti parhaan sijainnin. Liikepaikan saavu-
tettavuus toteutuu jo kaupungin perusluonteen ja toimintojen luontaisen keskittymisen
kautta.

Myds verkkokaupan kehityksessa vastuullisuus puhututtaa. Valtaosa verkkokauppa-
ostosten ymparistokuormasta syntyy Postin selvityksen mukaan (Kohti kestavaa verkko-
kauppaa - yhteenveto selvityksen tuloksista, 2019) jo valmistusvaiheessa. Eniten paas-
toihin vaikuttaa se, mita ostetaan, joten kuluttajien tekemilla tuotevalinnoilla on suuri
merkitys. Kuljetusten, kaupan ja kdyton osuus on yhteensa alle 20 % koko tuotteen ym-
paristokuormasta. Jakelun osuus on kuitenkin merkittava, jos oletetaan, etta tuote joka
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tapauksessa valmistetaan. Tuotteiden kuljetusreitti valmistusmaasta Suomeen on

Postin selvityksen mukaan pdapiirteissadan samanlainen riippumatta siita, ostaako kulut-
taja tuotteen verkko- vai kivijalkakaupasta. Se, miten tuote matkaa ns. viimeisen kilomet-
rin eli toimituksen viimeisen matkan myymalasta tai noutopisteesta kuluttajalle, vaikuttaa
ympadristokuormaan. On my6s huomattava, ettei ole tietoa siitd, etta verkkokauppa
vahentaisi asiointiliikennetta. Tavaraliikenne kasvanee verkkokaupan kasvun rinnalla.

Verkkokaupan ymparistokuormaan vaikuttavat myos pakkausmateriaalit, mutta erityisesti
tuotepalautukset koetaan kestamattdmana ekologisena kuormana ja suurena vastuul-
lisuushaasteena. Kaupan sijainnin ohjauksella ei téhan voida vaikuttaa, mutta verkko-
kaupan kehityksen myota myds tahan tultaneen kiinnittamaan huomiota tavalla tai toi-
sella. Kaupan sadntelylld vastuullisuuteen voidaan vaikuttaa lahinna sijainnin ohjauksen
kautta edellyttamalld palveluiden kestavaa saavutettavuutta.
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Kuva 5. Uusia kauppakeskuksia on rakennettu raideliikenteen asemille
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5.3 Myymalaverkko

Paivittaistavarakaupan kehityksessd yleinen pitkdn ajan suuntaus on ollut myymala-
verkon harveneminen. Erityisesti pienten myymaldiden (alle 1000 m?) maara on laskenut.
Sen sijaan suurten supermarkettien myymalamaara on kasvanut. Hypermarkettien maara
on 2000-luvulla kasvanut, mutta hitaasti.

Huolimatta myymalakannan kokonaismaaran pienenemisesta on paivittdistavarakaupan
pinta-ala kasvanut. Suuria marketteja rakennetaan pinta-alalla mitattuna enemman, kuin
mitd pienia myymaldita lopetetaan. Myymaloiden yksikkdkoon kasvuun ovat vaikuttaneet
mm. asiakastarpeiden muutokset, valikoimien voimakas kasvu ja pdivittdistavarakaupan
kilpailutilanne. Suurien myymaléiden kustannustehokkuus on pienida myymaloita parempi.

Kehittyvilla kaupunkiseuduilla on myymalaverkon supistuminen viime vuosina hidastunut
ja uusia myymaloita rakennetaan vdeston kasvualueille. Sen sijaan taajamien ulkopuolella
harvaan asutulla seudulla kauppojen vaheneminen jatkuu yha.

Pdivittaistavarakaupan myymaldverkon kehittdmisen painopiste on suurissa supermarke-
teissa, joita rakennetaan vaeston kasvualueille hyvin saavutettavissa oleviin paikkoihin.
Myds lahikauppojen konsepteja kehitetdan tiiviilla keskusta- ja asuinalueilla yha suurem-
pina yksikkdina. Kaupan aukiolorajoitusten poistuttua voidaan myymaldkantaa uudis-
taa aidon kysynnan ja tarpeen pohjalta. Kauppojen aukioloaikojen vapauttaminen onkin
nakynyt pienten supermarkettien myymalamaaran kasvuna parina viimeisena vuonna.
Markettien lisdksi tiiviilla keskusta-alueilla kehitetddn myds pienia delimyymaldita, joiden
merkitys tulee kasvamaan.

Kuva 6. Aukiololain kumoamisen my6ta ei lahikauppojen ole enda tarve jaada myyntialaltaan
alle 400 neliometrin
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Hypermarketteja rakennetaan aikaisempaa harvemmin ja ne ovat selvasti pienempia
kuin huippuvuosina valmistuneet hypermarketit. Uudistettaessa vanhoja hypermarketteja
pienennetdan usein niiden kdyttotavaraosastoa ja tilaa jaetaan joko paivittaistavarakau-
pan laajennukselle tai yhteystyoyritysten kdyttoon. Lisdksi hypermarkettien vetovoimaa
pyritaan kasvattamaan laajentamalla niita kauppakeskusmaisiksi kokonaisuuksiksi lisaa-
malla etumyymaloita.

Laajan tavaravalikoiman suurmyymaldiden maara on kasvussa. Niita sijoittuu kaupunkien
keskustoihin, kauppakeskuksiin, keskustojen ulkopuolisille kaupan alueille sekd pienem-
piin kuntakeskuksiin. Ne hakeutuvat tyypillisesti hieman edullisimpiin sijaintipaikkoihin,
esimerkiksi keskustojen reunaan tai kauppakeskuskusten ylimpiin kerroksiin. Pienissa
kunnissa ne korvaavat erikoiskaupan markkinoita tarjoamalla laajaa tuotevalikoimaa.

Erikoiskaupassa kehityskuva vaihtelee suuresti toimialoittain, mutta myymalamaara
on laskenut tasaisesti lukuun ottamatta terveyden- ja hyvinvointialan kauppaa. Myynnin
volyymi on kuitenkin erikoiskaupassa suurella osalla toimialoista kasvussa.

Erikoiskaupassa omistus keskittyy ketjuuntumisen myota ja Suomeen tulee uusia ulko-
maisia ketjuyrityksia. Ketjuliikkeet sijoittuvat ensisijaisesti kauppakeskuksiin ja keskeisille
liikepaikoille keskustoihin, suurelta osin vain suuriin ja tarjonnaltaan monipuolisiin kes-
kuksiin. Jo Suomeen levittaytyneet ketjutoimijat eivat tyypillisesti enaa kasvata myymala-
verkkoaan, vaan harkitsevat hyvin tarkkaan, mihin sijoittuvat.

Yksityisten kauppiaiden myymaldiden suhteellinen osuus on pienentynyt. Ne eivét ha-
keudu kauppakeskuksiin, vaan ne sijoittuvat keskustarakenteeseen katujen varsille, ja
niilld on suuri merkitys urbaanin kaupunkikeskustan rakenteen muodostumiseen seka
eldamantapaan. Keskustan monipuolisen rakenteen sdilyminen edellyttaa kuitenkin aktii-
vista keskustan kehittamista ja liiketilojen rakentamista katutasoon.

Erikoiskaupan myymalamadran vahentyessa kaupan tarjonta keskustoissa ja kauppa-
keskuksissa kokonaisuudessaan véhenee, ja tilalle tulee ravintoloita ja kahviloita seka
muita kaupallisia palveluita. Erikoiskaupat tiivistyvat kauppakeskuksiin ja keskustan ydin-
kortteleihin ja reuna-alueet tyhjentyvat. Kivijalkamyymal6ihin tulee enenevdssa maarin
palveluita.

Tilaa vaativan erikoiskaupan myymalat (puutarhakauppa, huonekalukauppa, rauta-
kauppa, autokauppa, venekauppa) sijoittuvat tyypillisesti keskustojen reunoille suuriin
myymalakeskittymiin. Keskustan ulkopuolisten kauppapaikkojen kasvu on kuitenkin
pysahtynyt ja alueiden vetovoimaa pyritaan kasvattamaan monipuolisemmalla tarjonnalla.
Tilaa vaativan kaupan myymaldt mm. rautakauppa ja puutarhakauppa ovat ldhteneet hake-
maan kasvua myds avaamalla pienia citymyymaloita kaupunkien keskustoissa.
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Elamaniloa kasveilla!

PLANTAGEN.

Kuva 7. Plantagenilla on citymyymala Kampin kauppakeskuksessa

Vahittdiskaupan myymaldiden keskittyminen on vallitseva kehityskuva, mika tukee
kaupan ja palveluiden toimintaedellytyksia. Kauppa keskittyy kaupunki- ja kuntakeskus-
toihin, kauppakeskuksiin seka keskustojen ulkopuolisiin kauppakeskittymiin. Erikois-
kauppa hakeutuu ldhelle toisiaan vahvistaakseen markkinoita ja vetovoimaa. Pienimmissa
kaupan keskittymissa on tyypillisesti enda vain paikallis- ja [ahipalveluita, eika niissa juuri
ole yksittaisille erikoiskaupoille riittavia toimintaedellytyksia. Sen sijaan kaupunkien kes-
kustoissa ja suurissa kaupan keskittymissa on hyvat toimintaedellytykset erikoiskaupoille,
kun samaan sijaintipaikkaan keskittyy riittavan monipuolinen tarjonta.

Kauppakeskukset tarjoavat myos hyvan kauppapaikan kaupoille ja palveluille ja trendi
nayttaa jatkuvan. Uusia kauppakeskuksia rakennetaan suurelta osin kaupunkikeskuksiin

ja joukkoliikenteelld hyvin saavutettavissa oleviin paikkoihin. Kauppakeskukset rakentu-
vat yha monipuolisempina keskuksina, joissa kaupan ja kaupallisten palveluiden lisdksi on
my®&s julkisia palveluita seka viihde-, hyvinvointi- ja vapaa-ajan palveluita. Esimerkiksi
elokuvateatterit, keilahallit, kuntosalit, kirjastot ja kylpylat ovat sijoittuneet uusiin kauppa-
keskuksiin, jotka ovatkin yha enemman viihdekeskuksia. My&s yksityiset ja julkiset terveys-
palvelut ovat vakiinnuttaneet paikkansa kauppakeskuksissa.
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5.4 Verkkokaupan kehitys

Verkkokauppa on viimeisten vuosien ajan kasvanut voimakkaasti. Verkkokauppa ei
kuitenkaan ole itsendinen erillinen kaupan muoto, vaan se on osa kaupan monikanavaista
palvelua ja liittyy moninaisesti kuluttajien ostoprosessin eri vaiheisiin. Monikanavaiset
kaupan toimijat hyddyntavat toiminnassaan useita asiointi-, myynti- ja palvelukanavia.
Liiketoimintaan kuuluvat mm. myymalat, verkkokauppa, mobiilipalvelut, sosiaalinen
media, perinteinen media seka asiakaspalvelu. Kuluttajat valitsevat, mita palveluista

he kayttavat sekd missa, milloin ja miten he asioivat.

Verkkokaupan kehitysta kuvaavat luvut eivat kuvaa taysin verkon merkitysta kaupassa.
Ostotapahtuma on vain yksi osa prosessia. Yhda useammin kuluttajat tutustuvat tuotteisiin
ja vertailevat tuotteita verkossa ennen ostospdatostd. Tuote voidaan ostaa taman jalkeen
joko verkosta tai myymalasta. Toisaalta taas osa etsii tuotetietoa myymalasta ja tilaa
tuotteen verkosta. Verkkokaupan hyotyna ovat tuotteen jalkimarkkinat ja kayttotiedon
hakeminen verkossa ostamisen jalkeen. My0s tuote-esittelyt ja arvostelut sosiaalisessa
mediassa voivat liittya ostotapahtumaan.

Verkkokauppojen todellisia, kattavia myyntilukuja ei ole saatavilla, koska tiedonkeruu ei
ole kattavaa. Verkkokauppaa koskeva tilastointi pohjautuu tyypillisesti joko kuluttajatutki-
muksiin, erilaisiin arviointeihin tai verkkokaupan maksu- tai kuljetuspalveluita tarjoavien
toimijoiden selvityksiin. Verkkokaupan kehitysta koskevat luvut ja niiden sisalto vaihtele-
vatkin eri tilastoissa. Luvut eivdt aina ole keskendan verrannollisia, eivatka kehitysluvut ole
aina verrannollisia edellisvuoteen edes saman tilaston sisdlla, johtuen mm. lukujen keruu-
tavoista. Verkkokauppa sisaltdaa usein myos palvelujen ja matkailun verkkokaupan, joilla
on merkittdva vaikutus kokonaislukuun.

Verkkokauppa on hyvin merkittavaa informaatiotuotteiden ja aineettomien hyodykkeiden
kuten esimerkiksi matkalippujen, tapahtumalippujen, erilaisten tietokone- ja mobiilipelien
seka rahapelien kaupassa, jossa tuote liikkkuu tiedonvalityksella eika tuotetta tarvitse erik-
seen noutaa mistadn. Suosituimmat vahittdiskaupan tuoteryhmat verkkokaupassa ovat
vaatteet, vilhde-elektroniikka ja tietotekniikka, kotiin ja rakentamiseen liittyvat tuotteet
seka hyvinvointiin liittyvat tuotteet.
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Kuvio 20. Kuluttajien digitaalisesti ostamia vahittdiskaupan tuotteita koti- ja ulkomailta 2018

Vuosimuutokset

= Vaatteet
2017-2018: +105% ‘ ‘ +6.0% ‘

Viihde-, tieto- ja viestintdelektroniikka

+31% +5,4%

2% Rakentaminen, piha ja puutarha ja lemmikit
+4,8%

m Henkilokohtainen hyvinvointi
(kosmetiikka, hygienia, ladkkeet)

+5,2%

= Sisustus ja kodin kdyttotavarat

Jalkineet
+7,1%

| Kirjat ja muu viihde

Laukut ja asusteet
-0,2%

Kodinkoneet

+6,8 %

+7,2% ® Urheilu ja ulkoliikunta

™ Harrastukset

+9,9%

0
+6,2% 5% Ruoka ja juomat

= Lelut, vauvan vaatteet ja -tarvikkeet

Yhteensd 2,9 mrd. euroa ilman arvonlisdveroa ja kuljetuskustannuksia, kasvu 6 % vuodesta 2017, ennustettu kasvu vuodelle 2019 8 %.
Lahde: Kaupan liitto/Statista, 2019; Rauta- ja puutarhakaupan sekd lemmikkitarvikkeiden digitaaliset kuluttajamarkkinat; kauppa.fi 28.5.2019

Kaupan liiton ja Statistan selvityksen (Rauta- ja puutarhakaupan seka lemmikki-
tarvikkeiden digitaaliset kuluttajamarkkinat) mukaan digitaalisesti ostettujen vahittais-
kaupan tuotteiden arvo ilman arvonlisdveroa oli vuonna 2018 yhteensa 2,9 mrd euroa,

ja kasvua edellisvuodesta oli kuusi prosenttia. Tama verkkokaupan arvo vastaa seitsemaa
prosenttia Suomen vahittaiskaupan liikevaihdosta. Erikoiskaupan tavaroiden verkko-
kaupan arvo oli noin 2,8 mrd euroa, joka vastaa noin 15 % erikoiskaupan liikevaihdosta
Suomessa. Vuodelle 2019 Statista ennustaa kahdeksan prosentin kasvua eli verkkokaupan
arvo vuonna 2019 olisi runsas 3,1 mrd euroa.

Paytrailin tutkimuksen (Verkkokauppa Suomessa 2019) mukaan verkkokaupan liikevaihto
on Suomessa yhteensa 13,8 mrd euroa vuonna 2019. Verkkokauppa jakaantuu tdssa tutki-
muksessa kolmeen paaryhmaan: matkailu, tavarat ja palvelut, joista matkailu on selvasti
suurin. Tavaroiden verkkokaupan liikevaihto on tdssa tilastossa 5,1 mrd euroa, joka vastaa
noin 14 % Suomen vahittaiskaupan liikevaihdosta. Edellisvuoteen verrattuna kasvua oli
16 %. Erikoiskaupan verkkokaupan arvo taman tilaston pohjalta laskettuna on noin 20 %
erikoiskaupan liikevaihdosta.
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Kuvio 21. Verkosta tavaroita ostavat kuluttajat, mista tuoteryhmista kuluttajat ostavat tuotteita

Vaatteet, kengat ja asusteet

Vartalon- ja kauneudenhoito, apteekkituotteet

Kodinelektroniikka,tietokoneet, matkapuhelimet,
audio- ja videolaitteet

Fyysiset mediatuotteet (kirjat, cd:t, elokuvat ja pelit)
Sisustustuotteet

Ruoka ja paivittdistavarat

Urheilu- ja vapaa-ajan tuotteet

Lasten lelut

Rakennustarvikkeet

Autot, veneet, moottoripydrat

Erotiikka

0% 10% 20% 30% 40 % 50 % 60 %
®2019 2018

Prosenttiluku pylvadssé kuvaa sitd osa vastaajaa, jotka ovat ostaneet kategoriaan kuuluvia tuotteita netista
Yhteensad verkosta ostettuihin tavaroihin on kdytetty 5,1 mrd euroa vuonna 2019. Lahde: Paytrail: Verkkokauppa Suomessa 2019

Kuvio 22. Keskimaardinen kuukausiostos verkossa Pohjoismaissa

€/kk

Suomi
Ruotsi
Norja

Tanska

250

2018 2008

Ostosummien vertailussa on kdytettavé harkintaa, koska laskentatavat ovat muuttuneet. Vuoden 2008 luku perustuu kuluttajien ostosummien
vuotuisiin arvioihin, kun taas vuoden 2018 luku koostuu kuukausiarvioista. Lahde: Verkkokauppa Pohjoismaissa 2019, Postnord

Postnordin tilastossa (Verkkokauppa Pohjoismaissa 2019) on verkkokauppaa tarkasteltu
kaikissa Pohjoismaissa, ja taman tilaston Suomea koskevat luvut ovat lahes yhtenevia
Kaupan liiton selvityksen kanssa. Suomessa verkkokaupasta ostetaan vield vdhemman
kuin muissa Pohjoismaissa, ja kehitys taalld on ollut keskimaaraista hitaampaa.
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Kuvio 23. Verkkokauppaindeksi
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Verkkokauppaindeksi lasketaan 4 kertaa vuodessa. Indeksiin vaikuttavat tilausten lukumadard, euromaardinen myynti ja keskimaarainen ostoskori.
Verkkokauppaindeksin tausta-aineisto keratdan Vilkas Groupin asiakkaiden verkkokaupoista vuoden 2006 alusta alkaen. Lahde: Vilkas Group

Vilkas Group julkaisee neljdsti vuodessa verkkokauppaindeksid, joka kuvaa verkkokaupan-
kaynnin kehitysta Suomessa. Verkkokauppaindeksin mukaan verkkokauppa on kasvanut
huimasti viime vuosina, joskin kehitys ndyttaa nyt taas tasaantuneen. Taustalla on kuiten-
kin vain yhden verkkokaupan palvelutoimijan kehitysluvut.

Verkkokaupan kehitys tilastoissa vaihtelee, samoin kuin se, mita tuoteryhmia kehitys ku-
vaa. Lisaksi epdselvaksi jaa, sisaltyvatké mm. kuljetusmaksut tilastoihin. Osa selvityksista
toimii osaltaan ko. yrityksen markkinointimateriaalina, eivatka ne aina anna koko kuvaa
suomalaisesta verkkokaupasta. Verkkokaupan kehitys on kuitenkin kaikissa tilastoissa
koko vahittdiskaupan liikevaihdon kehitysta nopeampaa.

Taulukko 2. Vahittaiskaupan tuotteiden verkkokauppa eri tilastoissa
Kaupan liitto
L : - - ) 2,7 29 31
(Kuluttajien digitaaliseset ostot ilman arvonlisdveroa ja kuljetuskustannuksia)

’ 7 i

Muutos edellisvuoteen 6% 8%
Paytrail (Liikevaihto*) 2,8 44 51
Muutos edellisvuoteen 57 % 16 %
Postnord 273 287

(Kokonaissumma, jonka kuluttajat arvioivat kdyttaneensd verkko-ostoksiin)
Muutos edellisvuoteen 5%

Kaupan liikevaihdon kuvaaja, Tilastokeskus

e L . ) L 3% 3%
Véhittdiskaupan liikevaihdon kehitys, sis. myymdlit ja verkkokaupan

*Vuoden 2019 markkinoiden kokonaisliikevaihto on arvioitu kuluttajakyselyn lisaksi myds suomalaisten maksupalveluntarjoajien
julkisten tilinpdatostietojen perusteella. Vuoden 2027-2018 arviot perustuivat kuluttajien vastauksiin.
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Alueelliset erot verkkokaupan ostamisessa ovat suuria myds maan sisalla. Paytrailin selvi-
tyksen mukaan (Verkko-ostamisen alueelliset erot Suomessa 2018) aktiivisimmat verkko-
shoppailijat |0ytyvat Pohjois-Suomesta ja suurimmista kaupungeista. Pohjois-Suomen
aktiivisuutta selittanevat pitkat valimatkat ja oman alueen oma heikohko tarjonta.

Verkkokaupan kasvu jakautuu huomattavan epatasaisesti, mitd voi osittain selittda pienet
otokset eri alueilla. Nayttdisi silta, etta vakilukuun suhteutettuna verkko-ostaminen kas-
vaa kovinta vauhtia kasvukeskuksissa, kuten Helsingissa, Turussa, Tampereella, Lahdessa,
Porissa ja Oulussa. Verkko-ostamisen kasvu kaupungeissa selittynee osaksi silla, ettd myos
erilaisten verkkopalveluiden maara lisaantyy. Esimerkiksi erilaiset pysakointi- ja ruoka-
sovellukset ovat I0ytaneet paikkansa helpottamassa etenkin juuri kaupunkilaisten arkea.

Kuvio 24. Verkkokaupan alueellinen aktiivisuus ja verkkokaupan alueellinen kasvu

Verkkoshoppailun aktiivisuus Verkkokaupan kasvu 2015-2018

b
o - _ ol &
m Ncl;m&l 3 .‘ i mo atl;mkl

Kattaa vahittdiskaupan liséksi myds palvelujen ja matkailun verkkokaupan. Léhde: Paytrail, Verkko-ostamisen alueelliset erot Suomessa 2018
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Verkkokaupan kehitys on erikoiskaupassa ollut huomattavasti nopeampaa kuin paivittais-
tavarakaupassa. Erikoiskaupan tuotteiden verkkokauppa vastaa noin 15-20 % erikois-
kaupan liikevaihdosta. Kasvu jatkuu edelleen nopeampana kuin erikoiskaupan liike-
vaihdon kasvu.

Pdivittaistavarakaupassa verkkokaupan osuus koko padivittdistavarakaupan myynnista

on viela vahainen, alle prosentin. Kaupan liiton mukaan verkosta ostettavien paivittais-
tavaroiden osuus on noin 0,3-0,5 prosenttia laskutavasta ja lahteesta riippuen. Pdivittdis-
tavarakaupan verkkokaupan kasvuprosentit ovat Suomessa kuitenkin hyvin suuria joh-
tuen alhaisesta lahtotasosta.

Suomessa verkkokauppa kehittyy lahivuosina olemassa olevan myymalaverkon rinnalla ja
on myymalan tarjoama lisapalvelu. Tuotteet myds kerdataan suurelta osin olemassa olevista
myymaloista. Itsenaisia paivittdistavarakaupan verkkokauppoja on vahdisesti. Pdivittais-
tavarakaupan verkkokauppa on vield suurelta osin kannattamatonta johtuen mm. suu-
rista kerdys- ja kuljetuskustannuksista, joista asiakkaat eivat ole valmiita tdysmaaraisesti
maksamaan.

Ruoan ostaminen verkosta on talla hetkellda Suomessa huomattavasti vahdisempaa kuin
useissa muissa Euroopan maissa (Kaupan liitto, Statista; Paivittaistavaroiden verkkokauppa
kasvaa maailmalla, 2019). Ruotsissa paivittdistavarakaupan verkkokauppa on lahteesta
riippuen noin 2—3 prosenttia koko pdivittdistavarakaupan myynnistd. Nopeimmin
Euroopassa on pdivittdistavarakaupan verkkokauppa kehittynyt Englannissa. Siella verkko-
kaupan osuus kokonaismyynnista on noin 7 %. Aasiassa mm. Kiinassa ja Etela-Koreassa
paivittaistavarakaupan verkkokauppa on vield tatdkin suurempaa. Se miten verkkokaupan
kasvu nakyy myymalaverkon kehityksessa, ei selvityksista kay ilmi.

Suomessa ja muualla Euroopassa on ruoan verkkokaupassa odotettavissa vield kasvua.
Varovaisten arvioiden mukaan verkkokaupan osuus padivittdistavarakaupan markkinoista
voi hyvinkin nousta samaan sarjaan Ruotsin kanssa, mutta todennakdisesti osuus on
Ruotsissakin kasvussa. Kasvua tapahtuu edelleen myds Isossa-Britanniassa, vaikka osuus
kaupan markkinoista on siella jo kohtalaisen korkea. Kasvu edellyttaa Suomessa kuitenkin
asiakkaiden ostohalukkuuden kasvua sekd myos verkkokaupan toimitusjdrjestelmien kehi-
tystd. Kovin pitkdan ei verkkokauppa voi kasvaa kannattamattomana.
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Kuvio 25. Paivittaistavaroiden verkkokaupan osuus paivittaistavarakaupan kokonaismarkkinoista
(myynnistd) 2018

Eteld-Korea
Kiina

Japani
so0-Britannia
Ranska
Yhdysvallat
Espanja
Saksa

Suomi
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Lahde: Kaupan liitto; Statista, Pdivittdistavaroiden verkkokauppa kasvaa maailmalla, 2019

Ruotsissa tehdyn tutkimuksen (Digitala snabbvéaxare star for liten del av vinstkakan;
Market.se) mukaan verkkokaupan tulokset ovat vield kaukana perinteisen vahittaiskaupan
tuloksista. Verkkokaupan tavoitteet ovat vield suurelta osin olleet kaupan volyymien
kasvussa, ja katteet ovat jaaneet pieniksi. Pitkdlla tahtaimella tahan on tultava muutos.
Hyvat kannattavat verkkokaupat kehittyvat, eikd kannattamatonta liiketoimintaa voida
pitaa ylla pitkaan. Verkkokauppa kasvaa, kun asiakkaat sitd arvostavat, mika vaikuttaa
myyntiin ja viime kddessa my6s kannattavuuteen.
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6 Kaupan tulevaisuuden nakymat

Kaupan trendit heijastuvat kaupan tulevaisuuteen. Tassa on kaupan, maankdyton ja
logistiikan asiantuntijoiden nakemyksista koottu yhteenveto, miltd kauppa tulevaisuu-
dessa ndyttaa ja miten se nahdaan kaavoituksen ja logistiikan nakékulmasta. Kaupan
tulevaisuuden nakymat ovat asiantuntijanakemyksia, joiden pohjana ovat mm. haastat-
telut, kirjallisuuslahteet, toimijoiden katsaukset ja seminaarit.

6.1 Kaupan konseptit ja verkkokauppa

Vahittaiskauppa ja muut palvelut

Kaupungistuminen on tdydessa vauhdissa; ihmiset haluavat asua ytimessa, lahella pal-
veluita ja tyopaikkoja. Keskustarakentaminen lisdantyy ja asuintalojen neliot kilpailevat
liiketilojen nelidista. Monet rakennuttajat pyrkivat yhdistamaan palvelut, asumisen ja
muut keskustatoiminnot, jolloin muodostuu yha enemman hybridimaista rakentamista;
asumista kauppakeskuksen katolla, kauppa, pdivakoti ja pysakointilaitos samassa hybridi-
hankkeessa, julkiset palvelut ja elamyspalvelut samassa keskuksessa. Kauppaa on siellg,
missa on asiakkaita.

Kauppaan integroidaan entista enemman palveluja. Palvelut tuovat kauppaan lisdarvoa ja
lisadvat vetovoimaa. Verkkokaupan noutopiste tai -automaatti on jokaisessa myymaldssa.
Myymalat tarjoavat huolto- ja korjauspalveluita, asennuspalveluita seka valittavat kay-
tettyja tuotteita. Sisustus- ja kirjakauppa toimivat kahvilana ja ruokakauppa ravintolana
tarjoten noutoruokia, mutta myds gourmet-ruokaa ja paikan paalld viihtymista. Pienella
paikkakunnalla ruokakaupassa voi toimia myds esim. terveyspalvelupiste tai yhteispalvelu-
piste. Hyvinvointipalvelut ja kauppa integroituvat. My&s kauppa ja tuotanto integroituvat,
kauppaan yhdistyy leipomoita, ompelimoita, kasitydldistiloja ja pienviljelyd. Esim. H&M on
avannut ompeluateljeen Géteborgin myymaldansa. Palveluiden tuominen kauppaan edel-
lyttda joustavuutta liiketilojen suhteen.

55



YMPARISTOMINISTERION JULKAISUJA 2020:10
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Kuva 8. Kaupat tarjoavat myés mm. ravintola- ja kahvilapalveluita

Liikepaikka taipuu moneen kdyttéon myos ajallisesti, hiljaisena aikana kohtaamis- ja ko-
koontumistilana yhdistyksille, pysakointipaikka kirpputorina tai skeittipuistona. Liiketoi-
minta on vaihtelevaa ja véliaikaista seka sesongeista riippuvaista. Erikoisliikkeet ja verkko-
kaupat voivat esimerkiksi joulun alla avata pop up -liikkkeen tukemaan joulumyyntia. Osa toi-
mijoista perustaa pop up -myymalan vain tapahtumapaiviksi, toimien muun ajan pelkastaan
verkossa. Kauppakadut ja -keskukset tarjoavat myos valiaikaisia tiloja erilaisille toimijoille.

Myymalat ja asiointiymparistot

Vetovoimaisille kauppapaikoille ja viihtyisille asiointiymparistoille [6ytyy kysyntad. Kauppa
tarvitsee laadukkaita sijaintipaikkoja ja tiloja parhailla kauppakaduilla, -kortteleissa ja
kauppakeskuksissa. Keskustassa kauppa keskittyy tiiviiseen kaupalliseen ytimeen ja kaup-
paa tdydentavat ravintolat ja kahvilat sekd muut palvelut. Asiakkaat etsivat keskustasta
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elamyksid, kontakteja ja ajanviettoa, jota puhdas verkkokauppa ei pysty tarjoamaan.
Verkko toimii yhtend asiointikanavana kivijalan rinnalla, mika edellyttdaa myos keskustassa
liiketoiminnan kehittamista monikanavaisesti. Lilkkeet kommunikoivat sujuvasti ohikave-
levien kuluttajien dlypuhelimien kanssa; kuluttaja saa puhelimeensa raataloityja mainos-
viestejd sekd muuta informaatiota.

Kauppakadulta ja kauppakeskuksista 16ytyy tulevaisuudessa showroomin kaltaisia liiketi-
loja, joissa vain osa myytavista tuotteista on esilla ja loput voi tilata netista. Itse liike toimii
asiakaspalvelupisteend, sovituspaikkana ja tavaran noutopaikkana. Tuotteiden kerdily-
tila, "dark store” voi toimia liilkkeen yhteydessa esimerkiksi kellarissa, johon asiakkailla ei
ole paasya ja josta tuotteet saadaan kuluttajille valittdmasti. Myymala on verkkokaupalle
tarked mainospinta, joka tukee sen brandid. Verkkokaupan myynti on suurempaa niilla
alueilla, joilla on yrityksen fyysinen myymala, ja myymalassa kdyneet ostavat enemman
verkkokaupasta kuin pelkastaan verkkokaupassa vierailleet asiakkaat.

Kauppakeskuksissa on kauppojen lisaksi enenemadssa maarin elamyksia ja palveluita. Kaup-
pakeskukset muistuttavat ideaalia kaupunkikeskustaa, niissa on monipuolinen palvelutar-
jonta ja ne ovat hyvin saavutettavissa kaikilla kulkumuodoilla. Kauppakeskuksista 16ytyy
autoilta rauhoitettu kavelykeskusta "katuineen” ja "keskustoreineen’, siis tietynlaista kau-
punkitilaa. Monimuotoisuus jaa kuitenkin uupumaan yksinomisteisesta elamyskeskuksesta
verrattuna perinteiseen kaupunkikeskustaan. Ilman kivijalkamyymaldita kaupan tarjonta jaa
ketjuliikkeiden varaan, eika itsendisille pienyrittdjille ja palvelutoimijoille I6ydy liikepaikkoja.

Kuva 9. Kauppakeskuksiin sijoittuu yhda enemman ravintola- ja viihdepalveluita
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Kauppakeskukset keskustassa ovat Iahiympariston nakdkulmasta haastavia, silla niista tu-
lee herkasti sulkeutuneita kaupunkeja. Kauppakeskuksen integroiminen keskustaan edel-
lyttdd mm. kauppakeskuksen seinien avaamista kaupunkitilaan ja liiketilojen jatkumista
katutilassa kauppakeskusten ulkopuolellakin. Suurissa kaupungeissa tahan riittaa kysyn-
taa, mutta pienissa kaupungeissa kauppakeskus imee herkasti sisddansa koko keskustan
palvelutarjonnan.

Kauppa kehittyy voimakkaasti sielld, missa liikkuu asiakkaita. Sijainti toimii paikoissa, jossa
ihmiset kdyvat luonnollisesti. Kauppaa sijoittuu keskustoihin, kauppakeskuksiin ja mui-
hin liilkenteen solmukohtiin. Samoissa paikoissa on myos noutopaikkoja ja oleskelupaik-
koja. Tulevaisuudessakin asioidaan sielld, minne paastaan helposti ja missa on miellyttava
asioida. Auton kaytto asioinnissa vahenee, kun kaupungistuminen ja tiivistyminen etenee.
Autolla asioidaan kuitenkin edelleen, mutta tulevaisuudessa nykyista vahahiilisemmin
mm. sahkoautoilla. Maaseudulla auton kaytélle asioinnissa ei ole luontevia vaihtoehtoja.
Kauppa ndkee autosaavutettavuuden edelleen tarkedna.

Verkkokauppa ja digitalisaatio

Ostamiselle on useita vaihtoehtoisia kanavia ja ostaminen on ajasta ja paikasta riippuma-
tonta. Perinteinen myymala ja verkkokauppa yhdistyvat saumattomaksi asiointikokonai-
suudeksi ja niiden rinnalla tarjotaan vield yha monikanavaisempaa palvelutarjontaa.
Asiakkaat saavat mobiiliinsa tuoteinformaatiota ja personoituja tarjouksia, ja he voivat
lisdta tuotteita ostoskoriinsa suoraan somekanavista. Verkkokaupan ostokset voidaan
tehda myos chat-palvelulla ja samalla saada henkilokohtaista robottipalvelua.
Ostaminen tehdaan hyvin helpoksi.

Asiakkaat kayttavat myos ruokaostoksissaan sujuvasti seka verkkokauppoja etta myymala-
verkkoa. Perustuotteet ostetaan tehokkaasti verkosta, ruokakassipalvelut tuovat kotiin
valmiit paivallisainekset ja reseptit, mutta "hifistely’, palvelupistetuotteet ja elamykset
haetaan myymalastd. Myymalasta saa myos tuotteet "tassa ja heti”. Ei ole nahtavissa, etta
myymaldverkko havida kokonaan verkkokaupan myota.
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Kuva 10. Noutopaikat sijoittuvat usein myymalan tai muiden palvelujen yhteyteen

Verkkokaupan palvelualustojen, kuten Alibaban ja Amazonin rantautuminen Suomeen
muuttanee verkkokaupan rakennetta. Verkkoalustat ovat verkossa toimivia myyntipaik-
koja, jotka tarjoavat kuluttajille muiden yritysten tuotteita tai palveluita. Kuluttajan na-
kdkulmasta alusta on tuotteen jdlleenmyyja, vaikka yleensa myyja on jokin toinen yritys.
Alustatalouden kasvu voi sydda suomalaisen verkkokaupan kannattavuutta, mutta toi-
saalta taas suomalaiset kaupan toimijat voivat hyotya laajemmista verkkokanavista.

Pdivittaistavarakaupan verkkokauppa kasvaa voimakkaasti. Pdivittdistavarakaupan toimijat
nakevat verkkokaupan kuitenkin myds tulevaisuudessa myymaloita tdydentavana kana-
vana. Myymaloihin panostetaan, koska liiketoiminta on niissa kannattavaa ja asiakkaat
haluavat asioida myymaldissa. Verkkokaupan toimitukset keratdan suurelta osin myyma-
[6istd. Tulevaisuudessa ne voivat olla myds ns. dark store myymaloita, joissa ei ole asiak-
kaita vaan ainoastaan verkkokaupan kerdilijat. Verkkokaupan logistiikkakeskuksen raken-
taminen nahdaan toistaiseksi liian kalliina investointina. Nopeat toimitukset ovat verkko-
kaupan kehityksen edellytys, johon voidaan vastata paremmin myymalakerdykselld ja ly-
hyilla toimitusketjuilla kuin suurella yksittaisella logistiikkakeskuksella kaukana asiakkaista.

Verkkokaupan noutopalveluita kehitetdan asiakaslahtoisesti. Noutopisteet toimivat usein
myymaloiden yhteydessa ja automaatit sijoittuvat sinne, missa on asiakasvirtoja. Naiden
rinnalle rakentuu yhteisnoutopisteitd, joista voi noutaa usean toimijan ostokset yhdella
kertaa. Noutopisteet voivat olla my&s verkkokaupan palvelupisteitd, jossa voi sovittaa
ostamiaan vaatteita, kierrattaa tuotteita ja paketoida. Tiiviilta kaupunkiseuduilta 16ytyy
tihed lahinoutopisteiden verkko ruoan kylmatoimituskaappeineen. Noutopisteet sijoittu-
vat tyypillisesti olemassa olevien palveluiden yhteyteen ja liilketeen solmukohtiin.
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Kuva 11. Posti on avannut Helsingin keskustaan uuden verkkokauppaan liittyvan Box-myymalan.
Uudessa tilassa on mm. sovituskopit, pakettiautomaatti ja digitaalinen OmaPosti-kioski. Box on
tarkoitettu myos verkkokauppiaille mm. nayttelytilaksi.

Paivittdistavarakaupassa toivotaan tyypillisesti kuljetuspalvelua, mutta se ei ole ilmaista
palvelua. Tuotteen ns. viimeinen matka myymalastd, jakelukeskuksesta tai noutopisteesta
kuluttajalle kotiin on usein kallein, tehottomin ja ilmastovaikutuksiltaan merkittavin.
Tiiviilla kaupunkiseuduilla verkkokaupan kotiinkuljetukset voivat olla kustannustehok-
kaita, mutta harvemmilla alueilla kuljetukset keskittyvat sellaisiin noutopaikkoihin, jotka
saavuttavat mahdollisimman laajan asiakaskunnan. Kotiinkuljetuspalveluita jouduttaneen
jarjestamaan ikaantyville ja yrityksille. Edellytyksena kotiinkuljetuspalveluiden kasvulle
on infran toimivuus ja esim. riittavat lyhytaikaiset pysakdintipaikat kaupunkirakenteessa.
Tulevaisuuden kuljetusmuotoja voivat olla esimerkiksi dronet ja robottiautot.

Teknologian kehittyminen tulee muuttamaan kaupan ilmetta. Se nakyy kaupan myymala-
tilassa, verkon ja kaupan saumattomana yhteistyona seka ostamisen nopeutena, kun
esimerkiksi kassalla ei kulu aikaa maksamiseen. Teknologia mahdollistaa jo nyt miehitta-
mattomat itsepalvelumyymalat, joita esim. Ruotsissa on talla hetkelld jo usealla toimijalla.
Norjassa on avattu my6s miehittamaton kenkakauppa. Kenkakaupassa voi kokeilla tuot-
teita, ja tuote toimitetaan oston jélkeen suoraan kotiin. Itsepalvelukonseptit rantautuvat
luultavasti myds Suomeen. Juvalla avattiinkin kesdlld 2019 pientuottajien miehittamaton,
taysin automatisoitu Lahiapaja-kauppa, ja jo aikojen ajan on pienilla paikkakunnilla voinut
ostaa itsepalveluna kukkia kukkakaupan aukioloaikojen ulkopuolella.
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Itsepalvelumyymaldt ovat tyypillisesti pienid ja ne sijoittuvat usein tiiviiseen kaupunki-
rakenteeseen tai muiden palvelujen yhteyteen, mutta myds esimerkiksi pienille asemille,
joissa perinteisen lahikaupan kayttajamaarat jaisivat lilan pieneksi tai uusille asuinalueille
alueen rakentumisen alkuvaiheessa. Todenndkdisesti itsepalvelumyymaldt eivat kuiten-
kaan ole ratkaisu syrjaseutujen palveluiden saavutettavuuteen, koska ne edellyttavat
myymaldhoitoon ldhihenkil6kuntaa ja tiettyd volyymia ollakseen kannattavia.

Kuva 12. Liiteri.net on tyoévalineiden vuokrauspalvelu 24/7-itsepalveluperiaatteella

Digitalisaatio tulee ndkymaan kaupassa myds robottipalveluna. Robotti voi muun muassa
auttaa asiakkaita I6ytamaan tavaroita, ehdottaa resepteja tai vastata yleisiin asiakaskysy-
myksiin. Robotteja on jo kokeilussa paivittaistavarakaupoissa mm. Ruotsissa ja Ranskassa.

Kierto- ja jakamistalous

Kierto- ja jakamistalous ovat tulevaisuudessa arkipdivaa. Kaikkea ei koeta tarpeellisena
omistaa itse, vaan osa kdyttotavaroista vuokrataan tai ostetaan palveluna. Kayttotavaroita
myos kierrdtetddn mm. verkon ja uusia tuotteita myyvien myymaloiden kautta. Kaytetty-
jen tuotteiden myymaldiden maara tulee kasvamaan. Vertaiskauppa tulee tdydentamaan
ja osin korvamaan perinteista kaupan yritystoimintaa. Ruotsin Eskilstunassa on kierto-
talouden kauppakeskus, jossa myydaan ainoastaan kierratystavaraa. Myymalat panostavat
my&s uudelleenkorjaukseen ja -valmistukseen. Toiminta kattaa myds aineettomat palvelut,
silla keskuksessa jarjestetdan kestavyyteen liittyvia tapahtumia ja teemapadivia.
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Pienet paikkakunnat

Uudet kaupan konseptit rantautuvat ensimmadisena kaupunkeihin, mutta pienilla paikka-
kunnilla kaupan ndkymat ovat hyvin erilaiset kuin kasvavilla kaupunkiseuduilla. Suurin
negatiivinen muutos kaupassa tulee tapahtumaan vaestoltaan vahenevilla seuduilla.
Vdestomadran pienentyessa vain paivittaistavarakauppa jaa, ja suurena uhkana on, etta
sekin lahtee. Positiivisessa kehityskuvassa paivittdistavarakaupasta muodostuu paikka-
kunnan monipalvelupiste, josta saa kaikki pdivittaistarpeet: ruoan, terveydenhoitopalve-
lut, sosiaaliset kontaktit seka verkkokaupan noutopisteena verkon laajan tuotevalikoiman.

Pienilla paikkakunnilla, kun oma ostovoima ei riita yllapitamaan kauppaa, hakeutuu
kauppa herkasti vaylien varteen, josta se voi kerata ostovoimaa laajalta alueelta. Kaupan
myo6ta koko keskusta ja sen palvelut siirtyvat herkdsti samaan liilkennepaikkaan. Jossakin
tapauksessa palvelut sdilyvat paikkakunnalla, mutta uudessa sijainnissa. Pelkastaan
kaupan saantelylla voi olla vaikea vaikuttaa pienten paikkakuntien kaupan tarjontaan.
Tarkein tekija kaupalle ovat asiakkaat; jos niitd ei ole riittavasti, ei kaupalla ole
toimintaedellytyksia.

6.2 Asiakasnakemyksia

Haastatteluista on saatu nakemyksia asiakastarpeista kaupan toiminnan nakékulmasta.
Kaupan toiminnan perustana ovat asiakkaat ja heidan tarpeensa, mutta toiminnan tulee
olla myds kannattavaa. Tassa taas esitetadn asiakasndakemyksid, joita on koottu asiointi- ja
kuluttajatutkimuksista.

Asiointitutkimuksista kdy ilmi, etta keskustat ovat tarkeita asiointipaikkoja. Keskusta on
miljodltaan toimiva ja miellyttava ostopaikka. Keskustan vahvuuksina ovat kaupunkiympa-
ristdn monimuotoisuus, erikoisliikkeiden monipuolisuus, hyva palvelu- ja ravintolatarjonta
seka positiivinen mielikuva sielld asioivien kuluttajien keskuudessa. Se on tarkea ostos-
paikka erityisesti ikadntyville kuluttajille. Keskustan laitamilla sijaitsevien kauppakeskusten
tarjonta ei sen sijaan aina tunnu vastaavan ikddntyvien tarpeita. Toisaalta myds nuoret ja
opiskelijat asioivat keskustassa keskimdardista enemman.

Ostosten ohella keskustat ovat ennen kaikkea ajanvietteellisia paikkoja, jossa kdydaan
ystdvien tai perheenjdsenten kesken nauttimassa monipuolisista palveluista ja viettamassa
mukavaa paivaa. Keskusta koetaankin tarkedna virkistdytymisen ja sosiaalisten kohtaamis-
ten paikkana. Keskustan vahvuus ostopaikkana on sen urbaani monimuotoisuus, jota ei
ole kauppakeskuksissa. Fyysinen ymparist6 ja ulkoilma tekevat keskustasta houkuttelevan
ja viihtyisan ostosympariston verrattuna verkkokauppaan ja kaupungin laidalla sijaitseviin
kauppakeskuksiin.
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Kuva 13. Kavelykeskusta on miellyttava jalankulkuymparisto

Siisti ymparistd seka eloisa tunnelma keskustan alueella lisaavat keskustan houkuttele-
vuutta. Keskustassa on myos miellyttavaa liikkkua jalan. Pelkka ympariston viihtyisyys ei
kuitenkaan riitéd houkuttelemaan kuluttajia keskustaan, jos ei se tarjoa kuluttajille katta-
vaa ja monipuolista valikoimaa. Kuluttajat kaipaavat myds uutuudenviehdtystd. Keskus-
tan vetovoimaisuus etenkin kauempana asuville laskee erottautumattoman valikoiman
vuoksi. Kun liikevalikoima ei eroa muista ostopaikoista, kauempana asuvat eivat nde syyta
tulla keskustaan, kun usein keskustan ulkopuolinen kauppapaikka on hel[pommin saavu-
tettavissa. Keskustan ulkopuolisia kauppapaikkoja suosivat arvostavatkin erityisesti hyvia
pysakointitiloja, maksutonta pysakdintia ja helppoa liilkkumista.

Pienet kaupat ja palvelut nahdaan tarkeina keskustan imagon ja eldavyyden kannalta.
Niita suositaan kuitenkin usein enemman ajatuksissa ja keskusteluissa, mutta niissa
asioidaan liian harvoin. Sen sijaan matkustettaessa pienet putiikit ovat tarkeita shoppailu-
kohteita. Pienten myymaldiden vetovoima ja merkitys ndkyvatkin usein ns. turistikaupun-
ginosissa, kuten vanhoissa kaupungeissa.

Eraan brittildisen selvityksen mukaan (Wrigley ym. 2018) pienet ruokakaupat ovat Britan-
niassa yleistyneet ja ruokakaupassa kdydaan "vahan ja usein”. Tama on johtanut siihen, etta
kaupassa kdymiseen ei valttamatta tarvita enda autoa, ja kaupassa kaymista on yhdistetty
muihin matkoihin.

Uudenmaan maakuntakaavatyon (Uusimaa-kaava 2050) yhteydessa tehdyssa asukas-
kyselyssa (2018) selvitettiin mm. asukkaiden mieluisimpia ostosymparistdja ja ostoksille
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liilkkumista. Kyselyn mukaan liilkkuminen ja ostospaikan valita liittyvat pitkalti asuinpaikan
sijaintiin ja eldamanvaiheeseen.

Ruokaostoksilla arvostetaan eniten Idhipalvelua, mutta Iahipalveluna toimivat suuretkin
marketit. Muissa ostoksissa mieluisin ostosymparisto on tiiviilla kaupunkiseudulla ja
pienemmissa kunnissa keskusta. Ulommalla kaupunkialueella kauppakeskukset ja
hypermarketit kasvattavat houkuttelevuuttaan. Yleisesti suosituin ymparistd muille
arjen ostoksille ovat kuitenkin kauppakeskukset ja hypermarketit, jotka Uudellamaalla
sijoittuvat useimmiten keskustoihin.

Ruokaostoksilla tarkeimmaksi arvostettu ostosympadristdn ominaisuus on kaupan saavu-
tettavuus. Sen sijaan lapsiperheet arvostavat ostospaikoissa eniten asioinnin vaivatto-
muutta ja autoilijoille helppoa ymparistda. Lapsiperheet suosivatkin hypermarketteja ja
kauppakeskuksia, kun taas ikaantyvat suosivat keskustaa ja lahipalveluita.

Asukkaat eri elaman vaiheissa ja erilaisissa asuinpaikoissa arvostavat hyvin erilaisia asioita
ostosasioinnissa ja siihen liittyvassa lilkkkumisessa. Asukkaat arvostavat ostospaikkoina
seka lahipalveluita, keskustoja, kauppakeskuksia ettd hypermarketteja. Uudenmaan kyse-
lyssa tiedusteltiin my&s omaan ostoskdyttaytymiseen tulevaisuudessa vaikuttavia tekijoita.
Vaikuttavimpina tekijoinad nousivat ekologisuus ja vastuullisuus. Vanhemmilla ikaluokilla
esiin nousi lisaksi ikdantyminen ja nuoremmilla tydllisyyden ja tulotason kehitys. Myos
nettikaupan lapimurto ja kaupan uudet konseptit seka kauppojen ja markettien verkoston
harveneminen tulevat ndkymaan ostoskdyttaytymisessa tulevaisuudessa. Suurin osa vas-
taajista odottaa seuraavan kolmen vuoden aikana omien nettiostostensa hieman lisaanty-
van. Tosin vanhemmissa ikaluokissa suuri osa ei odota muutosta nettiostoksiinsa. Ihmisten
saattaa olla vaikea arvioida omaa tulevaisuuden ostoskayttaytymistd, koska voidaan vain
arvailla, millainen kaupan tarjonta tulee olemaan. Tulevaisuudessa kaupan tarjonnan mo-
ninaisuudelle tulee kuitenkin edelleen olemaan kysyntaa. Asukasnakokulmasta tarkastel-
tuna on kaikenlaisten kauppapaikkojen kehittaminen tarkeaa.

6.3 Erilaisia ajatuksia kaavoituksen roolista kaupan
ohjaamisessa tulevaisuudessa
Lahtokohtia tulevaisuuteen

Suomen kolmitasoinen kaavoitusjarjestelma on perustunut vahvasti ns. Zoning-periaat-
teeseen, jossa maankayton tavoitteena oli eri toimintojen jarjestaminen kutakin toimintaa
optimoiden. Keskeisina yhdyskunnan “toimintoina” nahtiin liilkenne, kauppa ja asuminen,
joille tuli luoda kullekin toisiaan mahdollisimman vahan hairitsevat alueet (zones) kaa-
voituksessa. Jarjestelma luotiin erityisesti aluerakentamisen toteuttamisen tehokkuuden
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tarpeisiin esikuvana yhteiskunnan modernisointitoimet Yhdysvalloissa yhdessa saman-
aikaisten liikenteen ja kaupan reformien kanssa. Kaupan reformin osalta yksi keskeinen
asiakirja oli Kulutusosuuskuntien Keskusliiton (KK) padsihteeri Jorma Jalavan laatima teos
Yhteiskuntarakenteen muuttuminen, jakelun vallankumous ja osuuskauppaliike (Johanna
Hankonen, 1994). Tavoitteena oli maarittaa tulevaisuuden yhdyskuntarakenne, jossa
ihmisten tarvitsemien elintarvikkeiden myynti ja jakelu olisi osuuskauppaliikkeelle talou-
dellisesti mahdollisimman tehokasta. Erityisen kokonaisvaltainen ote oli mahdollinen,
koska samaan aikaan kehitettiin vastaavasti asuntotuotantotapaa ja sujuvoitettiin
kasvavasta henkildautoilusta syntyvaa liikennetta — jalkimmaista myoskin Yhdysvalloista
tuoduilla opeilla.

Nyt 2020-luvulla valmisteilla oleva maankaytto- ja rakennuslain kokonaisuudistus pyrkii
eroon kaavahierarkiasta, johtuen paaosin sen tehottomuudesta kaupunkialueiden kas-
vun hallinnassa. Muutoksen syy on siis pdinvastainen kuin oli vuoden 1958 muutoksessa
ja siten ymmarrettdva reaktio: talla hetkelld kasvu nadyttaa keskittyvan jo olemassa olevien,
valjasti vuoden 1958 tehokkuusopeilla kaavoitettujen kaupunkien sisaan.

Historiasta johtuen voisi jopa sanoa, etta kaupan rooli on ylikorostunut suomalaisessa
kaavoituksessa erityisesti alueilla, joilla myymalatila ndhdaan ainoana tuottavana toimin-
tona. Ylikorostumista on voimistanut hankekaavoituksen osuuden kasvu kaavoitustoimin-
nassa. Moni kaavamuutos kdynnistyy vain hankkeista ja kaupallinen myymalatila on ollut
kuvatussa historiassa asuinnelididen jalkeen tuottavin tilatyyppi rakentaa. Myos uusia
asuinalueita kaavoitettaessa toiminnalliset tavoitteet supistuvat usein pddosin keskitetyn
myymalaliiketilan rakentamiseksi niin pienissa kuin suurissa kaupungeissa. Aariesimerk-
kind mainittakoon Helsingin Kalasataman Redin kehityshistoria (Ark 6/2019).

Tulisiko siis kaupan ohjaamisessa pyrkida samalla tavalla eroon sen pdaperiaatteista kuin
nyt on pyritty eroon suunnitelmatalouden kaavatasohierarkiasta? Mita talloin voisi lukea
padperiaatteiksi, joista hankkiutua eroon? Entd mika on tulevaisuuden joustavassa kaavoi-
tuksessa kunnan itsemaardamisoikeuden ylapuolella olevan lakiohjaamisen rooli kaupan
kayntiin liittyvien tilojen ja tonttien maarittamisessa? Ovatko ohjaamisen yhteiskunnal-
liset tavoitteet tai kaupallisen toiminnan ulkoisvaikutukset, joita laki pyrkii estamaan,
ajanmukaiset?

Muutostarve on suuri, koska suomalainen kaavoitusjarjestelma ja -tapa on viritetty jo
syntyessaan ainoastaan keskitetyn kaupan verkon kaavoittamiseen. Viime vuosikymme-
nind tavoitteet yhdyskuntarakenteen kehittdmisestd ovat sen sijaan suuntautuneet tdysin
vastakkaiseen suuntaan pyrkien mahdollistamaan vahemman keskittynytta kauppaa ja
jopa kivijalkaliiketiloja, vallalla olevan tehokkaan ja korttelimaisen asuinrakentamistavan
rinnalla.
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Nakemyksia tulevaan

Kaavoitus pyrkii olemaan luonteeltaan proaktiivista toimintaa. Erityisesti ilmastondko-
kulmat edellyttavat proaktiivisuuden voimistamista entisestdan. Tata nakokulmaa vasten
kaupan ohjaamisen painoa voisi vieda itse hankkeiden ohjaamisesta kohti kaavoituksen
oman toiminnan arviointia kestavan kaupallisen kehityksen vinkkelista. Tama koskisi eri-
tyisesti liikennesuunnittelua, koska nykykauppa elda logistiikan ehdoilla. Télla hetkella
liilkennesuunnittelussa ei oteta huomioon ratkaisujen vaikutuksia kaupan kehittymiseen
juuri ollenkaan, vaikka moni suurmyymala syntyy juuri liilkennesuunnitteluratkaisuiden
luomista vetovoimamuutoksista. Mutta myds maankaytolla on valillinen vaikutus kaup-
paan erityisesti tdydennysrakentamisen voimistuessa. Taydennysrakentamista tehdaan
usein vain asumisen nakokulmasta, eika liiketilan taydennysrakentamista tapahdu, vaikka
alueella ostovoima kasvaa hanke hankkeelta. Liiketilaa tulee myohemmin erillisina irralli-
sina hankekaavoina, jos toimijat |6ytavat alueelta heille sopivan tontin. Tall6in kyseessa on
usein kauppakeskus tai vastaava suurmyymald, koska muuhun rakenteeseen integroituvaa
tilaa ei voi yleensa jalkikateen tehdd, eika erillisia pienyksikoita ole kannattavaa irrallisina
rakentaa.

Uusi tapa suhtautua kauppaan kaavoituksessa voisi rakentua seuraavien kysymysten
kautta: Minkalaisia hankkeita ja mahdollisuuksia kaupan toimijoille tama liittymaratkaisu
aiheuttaa ja missa sijainneissa? Johtaako tdma suunnitelma palveluiden toteuttajien kan-
nalta houkutteleviin hankkeisiin oikeilla sijainneilla? Miten suunnitelmaa tulisi muuttaa,
jotta se johtaisi hyviin kaupallisiin hankkeisiin? Uuden kuntakaava -instrumentin merkin-
télogiikan joustavuutta manifestoiva henki voisi innoittaa kaavoittajia kehittdmaan uusia
kaupallisen ohjaamisen merkintgja, joilla ohjaaminen tehtaisiin paikallisista lahtokohdista
raataldiden, milloin perinteisesti maksimimaaraa rajoittaen ja milloin liiketilojen minimaa-
raa velvoittaen samoin kuin pysakdintipaikkojen kanssa toimitaan.

Toinen uuden logiikan tarve liittyy perinteiseen keskusta-alueita suosivaan lain perus-
linjaan. Kaupunkien kasvaessa kauppakeskushankkeiden koko kasvaa, koska toimijoiden
maara ei kasva. Suuret hankkeet on nahty jo pitkaan ongelmallisena mm. niiden synnytta-
man liilkennetuotoksen vuoksi. Ratkaisuna on siirrytty ohjaamaan suuria hankkeita kaava-
karttojen keskusta-alueille mm. poistamalla niilla maksimikerrosalamadrarajoitteet. Talla
ohjaamistavalla on erilaiset vaikutukset riippuen kaupunkialueen koosta ja kaavakartalla
keskusta-alue merkinnan lahiymparistosta.

Suomen pienissa ja keskisuurissa kaupungeissa voidaan talla tavalla tukea vahien kau-
pallisten investointien sijoittumista vanhoihin keskustoihin, jos sieltd 16ytyy sopivaa tilaa.
Tama kehitys ei toisaalta tarvitse lakiohjaamista, vaan johtuen vdeston ja tyopaikka-
kehityksen muutoksista, se tapahtuu talla hetkelld markkinaehtoisesti. Moni suomalainen
kaupunkikeskusta olisi Iahes autio ilman suurta kauppakeskusta ja siihen usein liittyvaa
"toriparkkia” tai vastaavaa keskitettya pysakointiratkaisua.
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Mutta suuremmissa kaupunkikeskustoissa suuria kauppakeskushankkeita tukeva ohjaa-
minen voi tehdd keskustoille ja sen kaupunginosille karhunpalveluksen, koska hankkeet
kuihduttavat muutoin toimivaa pienirakeisempaa kivijalkakauppaa, tai uusilla alueilla esta-
vat sen luonnollisen kehittymisen. Kaupungin keskusta elda sen seudusta, ja jos keskustan
tarjonta ei erotu erilaisuudellaan eritasoliittymien kauppakeskuksista, niin se haviaa niille
saavutettavuudessaan.

Kaupallisen ohjaamisen painopisteen voisi sitoa vahvemmin hankkeiden paikallisiin
vaikutuksiin. Tama edellyttdisi vaikutusten arvioinnin tavan yhteismitallista maarittamista
samaan tapaan kuin liilkennehankkeissa on tapana. Talla hetkella vaikutusarviot ovat sub-
jektiivisia, teoreettisia nakemyksia ostovoiman kehityksesta ja sen siirtymistd. Haasteena
on, ettd todellisille kauppakeskuksesta lahiymparistolle kohdistuville liiketoimintaan
heijastuville vaikutuksille ei ole vaikutusarviointikulttuurissamme perinnettd, vaikka osaa-
mista ja tutkimuksellista empiriaa 16ytyykin. Kyse on myds haastavasta moniala-arvioin-
nista, jossa tulisi yhdistya ainakin liiketoiminta, kiinteistdtalous, lilkenne- ja maankay-
tonsuunnittelu ja ostoskdyttaytymisen ymmarrykset. Toisaalta jos vaikutusten arviointia
saanneltaisiin hyvin tarkasti, se mitd luultavammin heikentdisi kaavoituksen joustavuutta
erilaisissa tilanteissa.

Kolmas uudistamisndakdkulma liittyy logistiikan maankayttotarpeisiin. Luvun alussa
mainitussa Kulutusosuuskuntien Keskusliiton puheenvuorossa vuonna 1958 huomio

oli jakelulogistiikan uudelleen jarjestelemisessa ja sen mukaisessa kaavoittamisessa.

Tana paivana logistiikka jasentyy kaupungeissa mukautuen kasvavaan tavaroiden virtaan
internet-ostamisen yleistyessa. Logistiikkakeskukset sijoittautuvat suurmyymalaverkkoa
"ylemmalle” saavutettavuuden tasolle muodostaen oman muusta irrallisen rakenteensa ja
maankaytto-liikennevuorovaikutuksen ndiden vadlille. Logistiikka ei ole kaavoituksen eika
lainsaadannon intressissd, vaikka sen vaikutukset ovat merkittavat. Samalla kaavoituksen
on verrattain helppo I6ytaa naille tilaa, tai sita l0ytyy jo olemassa olevilta teollisuusalueilta
kaupunkikeskustojen ulkopuolelta, eika vaikutusarvioista tai lakipykalista tarvitse valittaa.
Tulisiko naita keskuksia tarkastella samalla intensiteetilla kuin kaupan suuryksikoita, tai
kaantden; jos ei, niin miksi suuryksikko logistiikkaketjun vastaavana osana saa kohdalleen
niin paljon ohjaamista ja rajoittamista?

Kaupunkitilalle ja asukkaille 1aheisempi maankaytollinen piirre liittyy pienten aluejakelu-
keskusten sijoittumiseen yhdyskuntarakenteen sisadn. Verkoston tihentyessa se lahenee
toimitusketjun lopussa olevien noutopisteiden verkostoa, jolloin molemmat voivat toimia
asiakasrajapintoina samoin kuin paivittaistavarakauppa. Syntyykd internet-ostojen ja
citylogistiikan yhdistelmasta uusia toimijoita, joiden rooli ihmisten arjessa on ldahes paivit-
taistavarakaupan kaltainen, ja jotka tarvitsevat liiketiloja keskeisilta sijainneilta yhdistyen
kenties perinteisiin lIahipalveluihin kuten kampaamoihin, ja lopulta muodostaen uusia
pienid urbaaneja "nettiostareita” logistiikkaketjun asiakaspaahan? Jos nama toiminnot
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integroidaan perinteisiin hankkeisiin, syntyy todenndkoisesti yha suurempia varastomaisia
kauppakeskuksia vastaamaan tehokkaasta "jakelusta”. Mutta jos skenaario toteutuu edes
osittain uusien toimijoiden kautta, tulisi kaavoituksen suhtautua siihen vastaavalla vaka-
vuudella kuin osuuskauppaliitto suhtautui kaavoituksen uudistamiseen 1950-luvulla. Nain
kaavoitus voisi 16ytaa uudelleen roolinsa kaupan ja logistiikan toimintojen kehittamisessa
osana ihmislaheista kaupunkielamaa.
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7 Kaupan logistiikan kehitys

Logistiikka on yksi kaupan toiminnoista, joka nakyy maankadytossa ja edellyttaa erityisesti
infran toimivuutta. Logistiikka ei usein suoraan ndy kuluttajille perinteisessa fyysisessa
myymaldssa, mutta logistisilla ratkaisuilla on suuri merkitys verkkokaupan kehitykseen.
Se vaikuttaa maankdyttdon mm. kuljetusten ja noutopaikkojen muodossa, vaikka toimija
olisikin kansainvalinen.

7.1 Verkkokauppa, jakelupisteet ja logistiikka

Paivittaistavarakaupan verkkokaupan toimituksessa on haasteena kylmaketjun sailymi-
nen ja toimitusaikojen keskittyminen tietyille tunneille. Varsinkin, jos péivittaistavaroiden
verkkokaupassa tuotteet kerataan myymaloista, on palvelusta vaikeaa saada kaupalle kan-
nattavaa ja samalla hinnoittelultaan kuluttajalle houkuttelevaa. Englannissa onkin synty-
nyt varastoja, joista verkkokaupan toimitukset kerdtdan, jolloin niitd ei kerata asiakkaille
avoinna olevista myymaldista. Tama on yksi ratkaisu lisata kaupan nakdkulmasta ruoan
verkkokaupan kannattavuutta ja koko logistiikan toiminnan tehokkuutta. Edellytyksena
on riittdvan suuret volyymit. Tdma onnistuu vain sielld, missa on joukkoja, eli kdytannossa
suuremmissa kaupungeissa.

Kdyttotavaroissa verkkokauppa jo arkipdivaa ja voimakkaassa kasvussa jopa siind maarin,
etta postilaitokset ovat vaikeuksissa kiinalaisista verkkokaupoista tilattujen tuotteiden
suuresta maarasta aiheutuneista jakelukustannuksista suhteessa niista saatavaan
viimeisen jakeluvaiheen maksuosuuteen. Tuotteita ostetaan sieltd, mista saa edullisim-
min ja nopeimmin, ja silloin ratkaisu on yha useammin eri puolilla maailmaa sijaitsevat
verkkokaupat.

Verkkokaupan jakeluratkaisut voidaan jakaa kahteen osaan: suorat toimitukset loppu-

asiakkaalle kotiovelle ja toimitukset erilaisten lahelle -palvelujen kautta. Lahelle -palveluja
ovat postin ja muiden logistiikkatoimijoiden toimipisteet seka erilaiset pakettiautomaatit.
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Naita ratkaisuja on sijoitettu useimmiten kauppojen ja muiden liikennepaikkojen, kuten
huoltoasemien, yhteyteen ihmisten luontaisten kulkureittien varrelle. Tama suuntaus
tulee todennakoisesti kasvamaan ainakin Suomessa, kun suorissa kotitoimituksissa on
sama ongelma kuin paivittdistavarassa: kaikki toimitukset pitaisi toteuttaa asiakkaille
samaan aikaan muutaman tunnin aikaikkunassa, mika muuttuu kdytannossa mahdotto-
maksi verkkokaupan volyymien kasvaessa. Verkkokaupan logistiikassa on se etu, etta
ostotapahtuman yhteydessa on mahdollisuus kerata asiakkaalta kaikki tarvittavat tiedot
toivotunlaisen toimituksen toteuttamiseksi. Asiakas voi myds valita itselleen sopivan
vaihtoehdon. Tahdn voidaan hyvin liittdd myos kustannus- ja ympadristéarvoihin liittyvia
valintoja ja ohjausta.

Kolmas vaihtoehto on perinteisen myymalaverkoston kdyttdminen showroomina ja
verkkokaupan noutopisteena. Silloin esilld oleva tuotevalikoima voi olla hyvinkin suuri
ilman varastointitarvetta. Varastointi ja siihen liittyva jakelulogistiikka voidaan rakentaa
hyvin tehokkaaksi keskitettyna ratkaisuna.

Yksi nakokulma verkkokaupan jakeluun on, miten jarjestetdaan verkkokaupan jakelun
logististen solmupisteiden rakenne volyymien kasvaessa. Asiakasrajapinnan nakokul-
masta logistiikan ratkaisut ovat edelld kuvatun kaltaiset todenndkdisesti pitkaan, vaikka
digitalisoituvassa toimintaymparistdssa kehitys onkin nopeaa ja uusia ratkaisuja lanseera-
taan yha nopeammalla tahdilla. Kaupunkijakelun kannalta tulee ratkaistavaksi citylogistii-
kan toimintamallit jarjestelmatasolla. Millaisen terminaalirakenteen kautta verkkokaupan
toimitukset hoidetaan: nykyisen verkoston kautta, vai muodostetaanko kaupunkijake-
luun omia keskitettyja ratkaisuja, jotka mahdollistavat asiakastoimitusten toteuttaminen
mahdollisimman suurella jakelukaluston tayttdasteella ja siten energia- ja kustannus-
tehokkaasti? Lyhytmatkaisina kuljetusratkaisuina kyseeseen tulevat myos sahkojakelu-
autojen kaytto, jotka taas tukevat hiilineutraalisuuden tavoitteita. Verkkokaupan volyy-
mien kasvaessa joudutaan kaupunkialueilla tarkastelemaan citylogistiikan suunnittelua,
ja siind jakeluliikenteen osa-aluetta yha tarkemmin. Erilaisten kuljetusvirtojen yhdistami-
nen on silloin tarkastelun keskiossa.

Kaupunkialueilla vaikutukset nakyvat citylogistiikan ja kaupunkijakelun haasteina, mutta
harvaan asutuilla alueilla haasteena on jakelun toteuttaminen kannattavasti silloin, kun
tavaravirrat ovat vdhdiset. Miten siind tapauksessa yhdistetadn kustannustehokkuus ja
hyva asiakaspalvelu? Yksi ratkaisu on muodostaa uusia palvelukonsepteja ldhelle asiakasta
-periaatteella, jolloin asutuksen keskittymiin tai luontaisten asukasvirtojen solmukohtiin
perustetaan pakettiautomaatteja ja muita kaupan ja kunnan palvelurakenteita.
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7.2 Lahiruoka ja logistiikka

Lahiruoka, luomu ja muut erilaiset lahituotteet ovat kuluttajien kasvavan kiinnostuksen
kohteena, ja siten niiden kysynta on selvdssa kasvusuunnassa. Trendi on ollut ndhtavissa jo
useiden vuosien ajan ja se voimistuu koko ajan. Siten myds erilaisten logististen ratkaisu-
jen kehittamiselle 1ahiruoan ympérilla on lisdantyvaa tarvetta. Tuottajille logistiikka ei ole
ydinliiketoimintaa, ja toiseksi tilakohtaiset volyymit saattavat olla melko pienia toimitusta
kohti. Silloin on ollut haasteita 16ytaa sellainen logistiikkatoimija, joka lahtee keraamaan
tallaisia kuljetusvirtoja, kun tilat sijaitsevat kuitenkin padosin maaseudulla. Ja mikali jokin
tuottaja tarjoaa logistiikkapalvelua myds muille lahituottajille, saattaa tulla vastaan kulje-
tustoimintaan liittyva saantely, kuten lilkennelupa ja ammattipatevyysvaatimukset. Siten
on ollut tarpeen tarkastella erilaisia toimintamalleja logistiikan jarjestamiseksi ja tehosta-
miseksi. My06s logistiikan pitaa tukea lahituotteiden laatumielikuvaa.

Pohjois-Karjalassa on tutkittu (Hub Karelia -hanke, Kaupan logistiikan toimintamallien
kehittaminen) laadukkaisiin lahituotteisiin perustuvaa kaupan konseptia Niiralan raja-ase-
man laheisyyteen, palvelemaan seka matkailijavirtoja etta paikallista asutusta. Pitaisi [0y-
taa ratkaisu, jolla aukioloaika olisi mahdollisimman pitkd, mutta toisaalta pienehkdt ja epa-
varmat myyntivolyymit eivat kesta suuria henkildstokuluja. Yhtena ratkaisuna on tarkas-
teltu modulshop-automaattimyymaldkonseptia, joka muun myymala- ja kahvilatoiminnan
ohessa voisi toimia elintarvikkeiden ja lahituotteiden kauppapaikkana 24/7-periaatteella.
Vastaavia ratkaisuja suunnitellaan muillakin harvaan asutuilla seuduilla erilaisten kauppa-
paikkojen ja palvelurakenteiden kokoamiseksi yhdeksi kustannustehokkaaksi ja samalla
nykyista paremman palvelutason konseptiksi.

Yksi nakokulma lahiruokaan liittyen on liittyminen paivittdistavarakaupan jakelujarjestel-
miin. Suomen padivittdistavarakauppa on ldhes kokonaan Keskon ja S-ryhman hallinnassa
Lidlin muodostaessa kolmannen valtakunnallisen kauppaketjun. Kaikilla on keskitetty, kes-
kusvarastokeskeinen valtakunnallinen jakelujarjestelma, joka vastaa logistiikan suunnit-
telusta ja operoinnista myymaladn saakka. Suoratoimitukset myymal6ihin ovat vahenty-
neet jatkuvasti ja viimeisimpana tuotteena panimoteollisuus on siirtynyt kaupan jakeluun.
Tama mahdollistaa tehokkaan logistiikan rakentamisen, joka on mahdollisimman pitkalle
automatisoitu. Miten sitten lahiruoka lahituottajilta saadaan mukaan tahan suurten volyy-
mien logistiikkaan? Suuremmat tuottajat voivat toki paasta naihin valtakunnallisiin jakelu-
jarjestelmiin mukaan, mutta useimmiten ratkaisuna ovat suoratoimitukset myymaldihin.
Silloin ollaan jalleen logistiikan jarjestamisen haasteen edessa. Ja millainen on kaupan
logistiikan kehitys tulevaisuudessa? Mikd on myymaldsta vastaavan kauppiaan tai myy-
malapaallikdn rooli paikallisten tuotteiden hankinnassa eli kuinka hyvin kaupan tulevai-
suuden logistiikkajarjestelmaan sopivat tallaiset jarjestelman ulkopuoliset virrat. Kasvava
kysynta asiakkaiden suunnalta toisaalta tukee ldhituotteiden valikoiman laajenemista
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myymaléiden tarjonnassa. Voisivatko kaupan tehokkaiksi viritetyt logistiset jarjestelmat
silloin tukea kehitysta myos paikallisesti?

7.3 Logistiikan kehitys

Edelld on kuvattu kahden kasvavan trendin, lIahiruoka ja verkkokauppa, mukaista kehitysta
seka niiden vaikutuksia kaupan jakelujarjestelmaan ja logistiikkaan. Paivittdistavarakaupan
logistiikka on rakenteeltaan hyvin keskitettyd. Tuotteet hankitaan padakaupunkiseudulla si-
jaitseviin keskusvarastoihin, joista hoidetaan jakelu runkokuljetuksin suoraan myymaldihin
tai alueterminaalien kautta, mikali kyse on pienemmista kaupan yksikoista. Télla saadaan
muodostettua tehokkaat kuljetusputket hyvalla tayttoasteella. Kaupan kuljetuksissa myos
lampdosaately eri luokissa on yksi erityispiirre. Siten keskitetty ratkaisu on keino saada
muodostettua vahvat kuljetusvirrat eri lampatilaluokissa pakasteisiin saakka. Kauppa on
viime vuosina investoinut voimakkaasti logistiikkaan ja sita palvelevaan terminaaliraken-
teeseen, joten suurta muutosta kaupan logistiikassa ei ole ndhtavissa. Kaupan kuljetus-
virtojen keskittymiskehitys vahvistuu koko ajan ja nyt on panimoteollisuuden tuotteet tul-
leet mukaan kaupan logistiikkaan, kun aiemmin ne hoidettiin itse teollisuuden toimesta.
Sama on tapahtunut aiemmin lihanjalostusteollisuuden osalta. Ainoastaan maito on vield
suurimmaksi osaksi erillisessa jakelujarjestelmassa. Kaikki muut tuoteryhmat ovat jo siirty-
neet osaksi kauppojen erittdin tehokasta logistiikkaa ja vahvoja kuljetusvirtoja.

Kaupan keskusliikkeiden osalta ei olla vield nahty juurikaan liikkeita verkkokaupan
logistiikan ratkaisuista muuten kuin osana nykyista logistista jarjestelmaa. Anttilan ja
Citymarketien verkkokauppaa varten rakennettiin Keravalle moderni ja pitkalle automa-
tisoitu logistiikkakeskus, mutta Anttilan konkurssin jalkeen se on vaihtanut omistajaa.
Nykyinen toimija on Broman Group, eli keskus jatkaa teknisen tukkukaupan logistiikka-
keskuksena. Kaupparyhmittymien logistiikkakeskuksiin on rakennettu valmiuksia verkko-
kaupan tukemiseksi, mutta erillisia suurempia ratkaisuja ei ole vield nahty. Kaupan logis-
tiikassa jakelurakenne ja -jarjestelma on logistiikkakeskusten ja siten maankayton osalta
todennakdisesti melko pitkaksi aikaa vakioitu. Logistiikkakeskuksia laajennetaan tuote-
virtojen keskittymisen myota tapahtuvan volyymien kasvun seurauksena, mutta rakenne
on logistiikan ndakokulmasta suhteellisen vakiintunut. Kuljetuskalustossa tapahtuu jatku-
vaa kehitysta. Tiekuljetuskaluston suuremmat mitat ja massat hyddynnetadn paivittais-
tavarakaupan kuljetusjarjestelman runkolinjoilla, ja uusi kalusto onkin maksimipituuksien
34,5 m ja -korkeuksien mukaista kalustoa, jossa on mahdollisimman suuri kuormatila.
Aluejakelussa tullaan ndkemdan yha enemman erilaisia polttoaineratkaisuja ja jopa
sahkdajoneuvoja.
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7.4 Logistiikan kehittymisen vaikutukset maankayttoon

Edelld kuvatun mukaisesti paivittdistavarakaupan jakelurakenteet ovat suurelta osin val-
miita, eika niihin ole odotettavissa suuria muutoksia. 1990-luvulle saakka oli kdytossa erit-
tain tihea alueterminaaliverkosto, jonka kautta tavaravirrat kaikenkokoisiin myymaléihin
operoitiin. Sen jalkeen alueterminaalit kdytanndssa lopetettiin ja siirryttiin suoratoimitus-
malliin keskusvarastoista myymaloihin. Nyt 2000-luvun aikana ja aivan viime vuosinakin
alueterminaalitoimintaan on jalleen investoitu. Molemmilla suurimmilla kaupparyhmit-
tymilld on kdytdssa alueterminaalit suurimpien kaupunkien yhteydessa. Nykyisin alue-
terminaalien rooli on jakaa tuotteita pieniin myymal6ihin ja toimia paikallisten tuotteiden
yhdistamispaikkana kaupan vahvoihin kuljetusvirtoihin. Siten niiden rooli on kehittynyt
toisenlaiseksi kuin aiemmin, mika luo valmiuksia myds kaupan kasvutrendien mukaisten
lahituotteiden liittamiseksi kaupan tehokkaaseen logistiikkaan.

Teknisen kaupan alalla logistiikkakeskuksia on viime vuosina rakennettu logistisesti
keskeisiin paikkoihin toimimaan hankinnan ja myymaldjakelun solmupisteena. Ne tukevat
myos kasvavaa verkkokauppaa. Logistiikkakeskukset on sijoitettu hyvien paatieverkon
yhteyksien darelle suurelta osin Uudenmaan alueelle. Verkkokaupan ratkaisut tulevat myds
kasvamaan myynnin voimakkaan kasvun myo&ta. Useassa logistiikkakeskusselvityksessa
mahdollisten toimijoiden kartoituksen yhteydessa on tullut esille, ettd monet verkko-
kaupan toimijat hakevat sijaintipaikkaa. Usein kyse on pienemmista toimijoista, jotka etsi-
vat melko valmiita ratkaisuja, joista niiden on kustannustehokasta toimia hyvalla palvelu-
tasolla. Periaatteessa verkkokaupan logistiikkakeskukset ovat sijainnin suhteen joustavia,
kunhan on tarjolla tarvittavat logistiset palvelut. Toisaalta verkkokaupankin toimitus-
volyymit suuntautuvat vaeston painopisteiden mukaisesti. Silloin kasvukeskukset ovat
luontaisia sijaintipaikkoja myds télle toimijaryhmalle.

Kaupalle on aina ollut tyypillista sesonkiluontoisuus ja voimakkaat kausivaihtelut toimi-
tettavien tuotteiden volyymeissa. Vaihtelu voi olla vuodenajan mukaista, juhlapyhien vai-
kutuksiin perustuvaa tai jopa viikonpaivien mukaisesti muuttuvaa. Logistiikkarakenteisiin
ei voida kuitenkaan rajattomasti rakentaa ylikapasiteettia vastaamaan maksimikuormi-
tukseen. Maankaytollisesti kaikki edella kuvatut logistiikkaan liittyvat rakenteet, myyma-
I6ita lukuun ottamatta, sijoittuvat erilaisille logistiikka- ja teollisuusalueille, joista on hyvat
liitynnat tieverkolle ja sopiva etdisyys kysyntda luoviin asutuskeskuksiin. Logistiikka-aluei-
den kehitys tulee siten jatkumaan ja niita onkin sijoitettu mm. maakuntakaavoihin logis-
tiikka- ja varsinkin teollisuusaluemerkinngilla.

Harvemman asutuksen alueella tullaan saman kysymyksen aarelle, kun kasvavan verkko-
kaupan ratkaisuja joudutaan kehittamaan. Maankaytollisesti ndaiden kysymysten ratkai-
semisessa tulee tarkasteltavaksi erilaisten kaupallisten ja muiden palvelujen tuominen
mahdollisimman ldhelle asutuskeskittymia silloin, kun ei ole suurta vdestdpohjaa. Silloin

73



YMPARISTOMINISTERION JULKAISUJA 2020:10

voidaan asukkaiden luontaisten kulkureittien solmupisteisiin sijoittaa edelld mainituista
palveluista koostuvia fasiliteetteja, jotka on myds automatisoitu mahdollisimman pitkaan,
kuten pakettiautomaatit ja modulshop-konseptit. Suomessa on eri alueilla suunnitteilla

ja kdynnissa kehityshankkeita taman nakdkulman kehittamiseksi. Usein kehitysproses-
seihin liittyy myos paikallisten lahituotteiden myyntikanavien ja logistiikkaratkaisujen
kehittdminen.

Kokonaisuutena Suomeen rakentuu suurimpien kaupunkien laheisyyteen logistiikka-
alueita, joihin myos kaupan logistiikkaa palvelevat terminaalit voivat sijoittua. Suurimpien
kaupunkien yhteydessa logistiikkakeskukset ja -alueet voivat muodostaa laajempia logis-
tiikkavyohykkeita. Nain on tapahtunut Keha lll:n alueella, jossa on koko Suomea palve-
levien logistiikkayhtididen ja kaupan logistiikan terminaaleja ja varastoja. Voidaankin
todeta alueelle syntyneen Suomen suurin ja koko maan tavarahuollon nakdkulmasta
merkittavin logistiikkavyohyke. Lisaksi tama vyohyke jatkuu vt3:n suuntaan Nurmijarven
ja Hyvinkaan alueille saakka ja vt4:n suuntaan Keravalle ja Mantséalaan saakka. Tampereen
seudulla ohitustien varrelle Pirkkalaan on muodostunut vastaava logistiikan ja teknisen
tukkukaupan vyohyke. Maankaytollisesti tallaisia kehityssuuntia voidaan ennakoida ja
ohjata my0s kaavoituksella, jolloin alueelle on mahdollista muodostua toisiaan tukevien
toimintojen ja toimijoiden ekosysteemeja, jotka muodostavat samalla liiketoiminnallisen
kasvualueen tai jopa vydhykkeen. Suunnitelmallisella kehittamiselld on merkitystd myos
liikenneinfrastruktuurindkdkulmien huomioon ottamiseen siten, etta seka liilkenneverkot
ettd logistiset solmupisteet toimivat optimaalisella tavalla my6s kaupan tulevaisuuden
toimintaymparistossa ja kuljetustarpeissa.
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8 Sidosryhmien nakemys kaupan sijainnin
ohjaukseen tulevaisuudessa

Viranomaisten ja kaupan toimijoiden kyselyista saatiin sidosryhmien nakemyksia kaupan
sijainnin ohjauksen tarpeeseen tulevaisuudessa. Kaupan toimijoiden ja asiantuntijoiden
nakemyksia saatiin kyselyn lisaksi myos haastatteluista. Lisaksi tulevaisuuden ohjaus-
tarvetta kasiteltiin syksylla 2019 ymparistoministerion jarjestamassa kaupan tyopajassa.

8.1 Kunnat, maakunnat ja ELY-keskukset

Viranomaisten keskuudessa ollaan yleisesti sitda mielta, etta kaupan sijainnin ohjaukselle
on edelleen tarvetta. Kaupalliset palvelut ja erityisesti pdivittdistavarakauppa ovat keskei-
sid yhdyskuntien toimivuuden kannalta ja vaikuttavat myds yhdyskuntarakenteen kehit-
tymiseen ja ihmisten arkeen. Olisi tarkeda 16ytaa kaupan sijainnin ohjaukselle kriteereita,
joilla estettaisiin kaupunkirakenteen kannalta huonoa kehitysta. Useat vastaajat ovat
kuitenkin sita mieltd, etta sijainnin ohjauksen tulisi olla entista joustavampaa ja ohjausta
tulisi yksinkertaistaa.

Yleisesti ollaan sita mieltd, ettd keskusta-alueen ensisijaisuus on tarkea kriteeri kaupan
sijainnin ohjauksessa. Myos tulevaisuudessa halutaan kaupan ohjausta rakenteen sisdan
keskustoja suosien. Keskusta- ja lahipalvelujen saavutettavuus on tarkea kriteeri. Suur-
yksikdiden sijoittumisessa tulisi ottaa huomioon mahdollisuus asioida kestavin kulku-
muodoin. Lisdksi maankayttdrakenteen ja palveluverkoston toimivuutta tulisi korostaa.
Suuryksikoita tulisi pystya ohjaamaan tulevaisuudessakin yhdyskuntarakenteellisesti
edullisille paikoille. lImastonmuutoksen hillinta asettaa uusia haasteita palveluiden
saavutettavuudelle kestavalla tavalla. Autoriippuvaisen palveluverkkorakenteen edista-
mista ei pideta jarkevana.

Toisaalta taas ollaan myds sitd mieltd, etta vahan liikkennettd aiheuttavan kaupan sijoit-
taminen keskusta-alueiden ulkopuolelle on sallittava nykyista selkedmmin. Paljon tilaa
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vaativan erikoistavaran kaupan paikka ei ole kaupunkikeskusta, joten saannoksissa voitai-
siin ottaa huomioon tavalla tai toisella kaupan laatu. Kaupan laatua koskevat maaraykset
tulisi siis sallia. Laadun sadntely on saatava selkedammin mukaan lainsaadantoon.

Joidenkin kuntien mielesta kaupan sijainnin ohjaus tulisi jattaa kuntien kaavoitukseen.
Toisaalta yleisesti nahddan, etta merkittavat koko seutua koskevat hankkeet olisi suunni-
teltava seututasolla. Useat viranomaiset ovat sita mieltd, ettd yleiskaavasta ja maakunta-
kaavasta saadaan hyvaksytyt suuret linjat. Yleispiirteisella kaavatasolla tulisi osoittaa
sellaiset suuret kaupan paikat, jotka vaikuttavat laajasti kaupan verkkoon. Mitoituksen
osoittamista nailla kaavatasoilla pidetaan kuitenkin hankalana.

Useiden vastanneiden mielestd keskustan ulkopuolisten vahittdiskaupan suuryksikdiden
mitoituksen osoittaminen maakuntakaavassa toimii huonosti. Olemassa olevan, suunnit-
teilla olevan seka asemakaavoissa olevan kaupan kokonaiskerrosalan maaraa on hyvin
vaikea saada selville tai seurata. Maakuntakaava nahdaan liian yleispiirteisena ja jousta-
mattomana kaavatasona mitoittamaan kuntakohtaisia keskustan ulkopuolisia vahittdis-
kaupan suuryksikoita. Nain ollen voisi pohtia, milla alueilla ja milla kaavatasoilla enimmais-
mitoitukset ovat ylipaatdan tarpeen. Mitoituksella on suurempi merkitys uusilla alueilla,
sen sijaan olemassa olevan monipuolisen kaupan alueen mitoituksella ei ole niin suurta
merkitysta.

Lakimuutoksessa toivotaan, etta kuntien kokoerot ja alueiden erityispiirteet otetaan
huomioon tavalla tai toisella. Kasvavilla kaupunkiseuduilla keskusta-alueiden ensisijaisuus
toimii, mutta supistuvilla alueilla mekanistinen, mitoitukseen keskittyva ohjaus ei toimi
nykymuodossaan. Myoskaan nykyinen vahittdiskaupan suuryksikkoraja ei toimi kaikkialla,
vaan se on liian korkea pienilld paikkakunnilla.

8.2 Kaupan toimijat ja kaupan asiantuntijat

Kaupan toimijoiden mukaan kaupan sijainnin ohjaukseen halutaan véljyytta ja jousta-
vuutta, sekda mahdollisimman sallivaa otetta kokonaisuudessaan. Toimijoiden nakemyk-
sen mukaan kuluttajat ja markkinat huolehtivat ja toimivat jarkevasti ilman erillista, liian
tiukkaa ohjausta. Joku vastaaja pohtii, onko kaavoittaja oikea ihminen paattamaan, missa
kauppa sijaitsee ja missa kauppa kannattaa. Kaavoittaja ei osaa aina miettia asiaa liike-
taloudelliselta kannalta.

Viranomaiset haluavat ohjata kauppaa yhdyskuntarakenteen kannalta hyvaan paikkaan,

mutta voi olla, ettei se paikka sovi kaupalle ja talloin palvelut jaavat kokonaan rakentu-
matta alueelle. Alueet tai kaupunginosat eriarvoistuvat, jos jollekin alueelle suunnitellaan

76



MAANKAYTTO- JA RAKENNUSLAIN KAUPAN SELVITYS - VUODEN 2017 MUUTOSTEN VAIKUTUS SIJAINNIN OHJAUKSEEN JA TULEVAISUUDEN OHJAUSTARPEET

vain pienid myymalditd, jolloin alueella asuvien tulee hakea monipuoliset palvelut kauem-
paa. Tiivistyvilla alueilla tulee olla riittavasti mahdollisuuksia kaupalle ja my®s riittavan
isoja kauppapaikkoja laajan palveluiden kokonaisuuksille.

Kaupan ohjauksen sijaan tai sen rinnalla pitdisi puhua palveluverkon ohjauksesta.
Kauppaan liittyy paljon palveluita, sekd kaupallisia etta julkisia. Kauppa on vain osa
palveluverkkoa, josta aiheutuu liikennetta.

Kaavoihin halutaan reservid joustavuuden takia, ja kaavoituksessa tulee ottaa huomioon
tulevaisuuden muuttuvat tarpeet. Lakiin ei haluta esimerkiksi uusia kaupan konsepteja
rajoittavia pykalia, ettei vahingossa esteta sellaisia ratkaisuja, jotka lopuksi tuottavatkin va-
hemman liikkennettd. Markkinoille tulo voi vaikeutua, kun kauppapaikkoja ei ole riittavasti.
Nykyinen kaupan ohjaus vaikuttaa esimerkiksi siihen, ettei uusien toimijoiden ole mahdol-
lista tulla Suomeen laajalla myymalaverkolla hypermarketteineen.

Toisaalta taas ymmarretdan, etta saantelya tarvitaan. Yhdysvaltain kehitys osoittaa, etta
ohjaus kannattaa. Jos kaupan sijoittuminen on vapaata, rakenne hajautuu, julkinen
liilkenne on heikkoa ja autolla ajetaan joka paikkaan. Ylirakentaminen on johtanut kuole-
viin kauppapaikkoihin. Vastaavaa kehitysta ei ole tapahtunut Euroopassa, missa kauppaa
ohjataan.

Myd6s kaupan toimijat ja asiantuntijat toteavat maakuntakaavaan osoitettavan keskus-
tan ulkopuolisten vahittdiskaupan suuryksikdiden enimmadismitoituksen hankalaksi ja
tulkinnanvaraiseksi. Suurimman osan mielestd tasta enimmaismitoituksen osoittamisesta
voitaisiin luopua. Koko ei ole suora kriteeri kaupan vaikutuksiin ja asiointimaariin; myos
pienet myymalat voivat aiheuttaa paljon lilkennetta. Eradan ehdotuksen mukaan enimmais-
mitoituksen sijaan voisi kayttaa yksikkdkokorajoitusta, mika mahdollistaisi aidomman
kilpailun. Tama on tosin mahdollista jo nykyisen MRL:n mukaan. Yksikkokokorajoituksen
kayttaminen antaisi kaikille toimijoille mahdollisuuden toteuttaa liiketoimintaa. Alueelle
saisi esimerkiksi jokainen toimija sijoittaa enimmilladn 2000 k-m? myymalan, sen sijaan
ettd yhteen hankkeeseen osoitetaan koko alueen enimmaismitoitus, jolloin muilla toimi-
joilla ei ole mahdollisuutta sijoittua alueelle lainkaan.

Kaavoitusprosessiin toivotaan nopeutta ja tilanne paranisi, jos olisi vain kaksi kaavatasoa.
Valitusmenettely viivastyttaa prosessia liikaa ja on kohtuutonta yritysta kohtaan. Hankkei-
den taloudellinen pohja voi kadota pitkaaikaisten valitusprosessien aikana.

Suunnittelua toivotaan tehtavan toimijoiden kanssa yhdessa. Tarvitaan aktiivista keskuste-
lua toimijoiden kanssa kaikissa kaavoitusvaiheissa, jotta ei kaavoitettaisi myymaloita paik-
kaan, johon kukaan toimija ei halua sijoittua. Kaupan ohjauksessa johdonmukaisuus on
tarkeda, koska liiketoimintaa tehdaan pitkalla janteella.

77



YMPARISTOMINISTERION JULKAISUJA 2020:10

9 Yhteenveto ja johtopaatokset
tulevaisuuden ohjaustarpeeseen

Kaupan ja palveluiden kehitykseen ja erityisesti sijaintiin voidaan vaikuttaa kaupan
ohjauksella. Myds muut tekijat, kuten vaeston kehitys ja kaupungistuminen, vaikuttavat
merkittavasti kaupan sijaintiin. Kauppa on merkittavassa asemassa asukkaiden arjessa
seka myds kaupunki- ja taajamarakenteen kehityksessa. Kauppa luo tarkeita kohtaamis-
paikkoja kaupunkitilaan. Asukkaat hakeutuvat palveluiden ldheisyyteen eika ole saman-
tekevad, mihin kauppa ja sen myota muut palvelut ja keskustatoiminnat sijoittuvat. Kes-
kustan ensisijaisuus kaupan sijaintipaikkana turvaa ja mahdollistaa yhdyskuntarakenteen
kestavan kehittamisen. Kaupan ohjauksella voidaan vaikuttaa hyvan yhdyskuntarakenteen
muodostumiseen ja kestavaan liikkumiseen, joten kaupan ohjaus on edelleen tarkeaa.

Kaupan yhteyteen hakeutuu muita palveluita — Keskustan ensisijaisuus
kaupan sijoittumisessa mahdollistaa kestavan yhdyskuntarakenteen

Kaupan yhteyteen hakeutuu muita palveluita, niin kaupallisia kuin julkisiakin. Myymalat
sijoittuvat yhda enemman hybridihankkeisiin, kauppaan integroituu palveluita ja kaupan
konseptit kehittyvat. Olisikin hyva, etta maakunta-, seutu- tai kuntakohtaisissa selvityk-
sissd otettaisiin huomioon koko palveluverkon kehitys. Koska kaupan konseptit kehittyvat
ja hankekirjo laajenee koskemaan muutakin kuin vahittdiskauppaa, pitdisi miettia, miten
saada kaavoihin joustavuutta vastaamaan muuttuviin tarpeisiin.

Kauppa keskittyy sinne, missa on asiakkaat, ja asukkaat sinne, missa on palveluja. Mita
enemman alueella on asukkaita, sitd enemman on kysyntda kaupan palveluille. Kaupun-
gistumisen myota asutus keskittyy keskustoihin ja samalla kaupan halu sijoittua keskus-
toihin kasvaa. Jos keskustoissa ei kuitenkaan ole toimintaedellytyksia kaupalle, ei kaup-
paa saada keskustoihin. Kuntien ja kaupan toimijoiden yhteisty6lla onkin merkittava rooli,
jotta keskustoihin saadaan luotua hyvia sijainteja ja tiloja seka innovatiivisia ratkaisuja
asukkaiden ja kaupan muuttuviin tarpeisiin. Maapolitiikassa ja maankdytdn suunnittelussa
tulisi edistaa laadultaan ja maaraltaan riittdvaa tonttitarjontaa kaupalle keskusta-alueilla.
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Kaavoittamalla keskustoihin lisdad asuntoja ja muita palveluja, voidaan parantaa kaupan
palveluiden toimintaedellytyksia keskustassa.

Kauppa on olennainen osa kaupunkia ja keskustoja. Kauppa ja sen my6ta palvelut maa-
rittavat tulevaisuudessakin keskustojen sijainnin. Kuntatalouden kannalta on merkitysta,
missa palvelut sijaitsevat. Osassa kuntia merkittavat kauppapaikat sijoittuvat jo keskus-
tojen ulkopuolelle. Tama on johtanut tilanteeseen, jossa muitakin keskustatoimintoja

on siirtynyt sinne kaupan mukana. Myymaldiden maaran vahentyessa ja keskittyessa, ei
kaikkialle enda riita kysyntaa. Vaikka kauppa voisikin helpommin siirtyd uuteen sijaintiin,
muun yhdyskuntarakenteen muutokset ovat hitaampia ja vaikutuksiltaan usein negatiivi-
sia. Tama nakyy mm. keskustan elinvoiman ja kaupan saavutettavuuden heikentymisena
sekd autoistumisen voimistumisena. Keskustojen ensisijaisuutta kauppapaikkoina on hyva
suosia. On tarkeda ottaa huomioon erityisesti keskustojen ulkopuolisten myymaldiden
vaikutukset seka keskustoihin etta muun yhdyskuntarakenteen kehitykseen.

Liikkumisen kestavyys on vahva peruste keskustojen ensisijaisuudelle vahittaiskaupan si-

jaintipaikkana. Saavutettavuus toimii hyvin ja kestdvien kulkumuotojen osuus on monin-

kertaisesti suurempi keskusta-alueille suuntautuvilla kuin keskustan ulkopuolisille kaupan
alueille suuntautuvilla ostosmatkoilla.

Liikenneratkaisuilla on suuri merkitys kaupan sijaintiin. Tiet ja raiteet ohjaavat kaupan si-
jaintia. Kauppa edellyttda hyvaa saavutettavuutta ja riittavasti asiakkaita. Nain ollen maan-
kayton suunnittelulla voidaan ohjata kauppaa myds epdsuorasti luomalla toimintaedelly-
tyksid kaupalle yhdyskuntarakenteellisesti hyvilla sijaintipaikoilla. Kaupan ja muun palve-
luverkon suunnittelua tulisi tehda nykyista kiinteammin liikkennejarjestelmasuunnittelun
kanssa. Ohjaustavoista voisi tehda ymparistoministerion kaavamerkintdaoppaita vastaavia
julkaisuja, joissa olisi tasta best practice -tyylisesti esimerkkeja.

Kaupan toimintaymparisto polarisoituu
— Ohjauksessa on otettava huomioon alueiden erot

Kaupan toimintaymparistossa tapahtuu voimakkaita muutoksia, jotka vaikuttavat kaupan
sijaintiin, kaupan konsepteihin ja kaupan toimintaedellytyksiin.

Yhdyskuntarakenteen laajentumiskehityksen heikentyessa keskustojen taydennys-
rakentaminen muuttaa kaupan toimintaymparistoa. Myos kauppa haluaa suuntautua
nykyisin enemman keskustoihin. Kaupan liikepaikkojen kysyntaa keskustoissa lisdavat
mm. kaupungistuminen, vaeston ikdadntyminen, yksinasuvien talouksien maaran kasvu,
palvelukulttuurin muutos, vihreat arvot, ekologisuus seka autoistumisen vaheneminen
keskustoissa. Verkkokaupan kasvun myota parhailla paikoilla oleville keskustojen ja
kauppakeskusten liiketiloille |0ytyy edelleen kysyntaa. Toisaalta kaupungistuminen ja
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tiivistyminen edesauttavat palveluverkon eri osien saavutettavuutta, kun asukkaita on
yhdyskuntarakenteessa riittavasti.

Toimintaymparistdssa tapahtuvat muutosten vaikutukset ovat kuitenkin erilaisia erilaisilla
seuduilla. Tiiviilla kaupunkialueilla kaupan kehitysedellytykset ovat hyvat, sen sijaan
vdestoltaan vahenevilld kaupunkiseuduilla kaupan verkko harvenee ja palveluiden saa-
vutettavuus heikkenee. Kaupan ohjauksessa tulisikin ottaa huomioon kuntien ja alueiden
eroavaisuudet. Samat ohjauskeinot eivat ole toimivia kaikkialla Suomessa.

Keskustat tiivistyvat — Suurten myymalarakennusten suunnitteluun ja
vaikutuksiin on kiinnitettava erityista huomiota

Keskustat nahdaan tarkeina kauppapaikkoina myos tulevaisuudessa. Vetovoimaisille
kauppapaikoille ja viihtyisille asiointiymparistdille 16ytyy kysyntaa. Kauppa tarvitsee
laadukkaita tiloja ja keskeisia sijaintipaikkoja. Erikoiskauppa sijoittuu keskustan ydin-
kortteleihin ja kauppakeskuksiin. Erikoiskaupan maara kuitenkin vahenee ja keskusta-
katujen liiketilojen arvioidaan muuttuvan entista enemman erilaisiksi palveluita tarjoaviksi
myymalatiloiksi. Kaupalliset ydinkeskustat tiivistyvat entista pienemmille alueille. Tiivisty-
van keskustan reuna-alueita tulee kehittaa muille kaupan toiminnoille, jotta tyhjentyneet
tilat eivat vaikuta keskustan vetovoimaan ja asukasviihtyvyyteen. Keskustojen kehittami-
nen tulee olla jatkuvaa, jotta keskustoilla on mahdollisuus sdilyttda elinvoimansa.

Keskustoihin sijoittuu myds suuria myymalarakennuksia kuten vahittaiskaupan suuryksi-
koita ja kauppakeskuksia. Niiden sijainti keskustassa ei ole ongelmaton, koska ne mm.
luovat katukuvaan usein paljon sulkeutunutta seindpintaa. Keskusta ei voi muodostua vain
kauppakeskuksesta, vaan viihtyisa ja elinvoimainen keskusta tarjoaa myds julkista avointa
kaupunkitilaa kivijalkamyymaloineen ja palveluineen. Kauppakeskuksen integroiminen
keskustaan edellyttaa huolellista suunnittelua kuten kauppakeskuksen “seinien avaamista”
kaupunkitilaan ja liiketilojen jatkumista katutilassa kauppakeskusten ulkopuolellakin.
Kivijalkamyymaloita tarvitaan edelleen myds kauppakeskusten rinnalla, silld ne tarjoavat
toimintaedellytyksia ja liikepaikkoja pienille yksityisille kaupan ja palveluiden toimijoille.
Ne mahdollistavat my&s vapaan kilpailun liikepaikoista.

Kun kauppakeskuksia ja muita suuria myymaldrakennuksia kaavoitetaan keskustaan, tulee
erityisesti kiinnittdd huomiota niiden integroitumiseen muuhun keskustarakenteeseen.
Vaikutusten arvioinnin tarkeytta tulisi korostaa erityisesti hankekaavoituksessa, koska juuri
keskustoissa paikalliset vaikutukset ovat usein suurimmat. Suomalaiset keskustat ovat toi-
minnalliselta aktiviteetiltdan kansainvalisesti verraten pienia, joten suurten myymaldiden
vaikutukset ovat niissa suhteellisesti merkittavia.
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Vaestoltaan vahenevilla seuduilla ostovoima vahenee
— Tarkeda ottaa huomioon myymaldiden sijainnin vaikutukset

Kaupan palveluverkon kehitys on hyvin erisuuntaista suurissa kasvavissa keskuksissa ja
pienissd vdestoltaan vahenevissa keskuksissa. Voimakkaana jatkuvan kaupungistumisen
myd&ta suurin negatiivinen muutos kaupassa tapahtuu vdestoltaan vahenevilla seuduilla.
Nykyisten vahittdiskaupan suuryksikdiden sadannosten koskiessa yli 4000 kerrosneliomet-
rin suuruisia myymaloita vahittaiskaupan suuryksikdiden ohjauksella arvioidaan olevan
vain vahan vaikutusta ndiden kuntien palveluverkkoon. Jos halutaan ohjata kauppaa myos
pienilld paikkakunnilla, tulisi miettid, milla keinoin voitaisiin toteuttaa riittdvaa ohjausta
myds 4000 kerrosneliometria pienempien myymaldiden osalta.

Kun asukkaita on vdhan, kauppa pyrkii hakeutumaan sinne, missa se parhaiten saavuttaa
eniten asiakkaita. Usein tallaiset paikat ovat liikennevaylien varrella, missa kauppa pys-
tyy keraamaan ostovoimaa laajalta alueelta. Pienilla paikkakunnilla kaupan sijainti saattaa
maarittad uuden keskustan paikan liikenteen solmukohtaan, kun muutkin palvelut siirty-
vat paivittaistavarakaupan laheisyyteen. Jos kauppa ja palvelut sijoittuvat keskustan ulko-
puolelle, uhkaa keskusta tyhjentya muistakin toiminnoista seka ennen pitkda myos asuk-
kaista. Pienilld paikkakunnilla ei ostovoimaa ja toimijoita riita seka keskustaan etta keskus-
tan ulkopuolelle. Erityisesti pienilla paikkakunnilla on tarkeaa ottaa huomioon erilaisten
myymaloéiden sijainnin merkitys yhdyskuntarakenteeseen. Loma- ja kausiasumisen seka
matkailun ostovoimaa lisdava vaikutus kannattaa ottaa myds huomioon niin, etta tuetaan
keskustojen elinvoimaa.

Verkkokaupan lisaantyessa fyysisen kaupan sijainnin merkitys korostuu edelleen
— Verkkokaupan noutopisteet tukemaan myymaldiden toimintaedellytyksia

Verkkokaupan kasvusta huolimatta rakennetaan edelleen myos fyysisia myymaloita.
Verkkokauppa on vain yksi kaupan asiakaskanavista ja menestyvat kaupan toimijat ovat
mukana kaikissa kanavissa erilaisilla palveluilla. Myymaldihin panostetaan, koska liike-
toiminta on niissa kannattavaa ja suurin osa asiakkaista asioi edelleen myds myymaloissa.
"Tulevaisuuden kestava myymala” on joko valikoimiltaan riittdvan monipuolinen tai eri-
koistunut seka mahdollisimman monella kulkumuodolla hyvin saavutettava ostospaikka,
joka kykenee tarjoamaan jotakin sellaista, mita nettikauppa ei pysty tarjoamaan.

Pdivittdistavarakaupassa ostaminen polarisoituu. Verkkokaupasta tilataan perustuotteita,
mutta "hifistely”, elamykset ja palvelutiskituotteet sekd “pikanoutoruoka” haetaan myyma-
lasta. Paivittdistavarakaupassa verkkokauppa on suurelta osin integroitunut myymalaihin,
eika tdssa ole nahtavissa suurta muutosta ainakaan lahivuosina. Nain ollen kauppa kehit-
taa edelleen verkkokauppaansa ja myymalaverkkoaan.
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Verkko-ostamisen kasvu kuitenkin vahentda myymalamadaraa tai pienentdd myymala-
kokoa. Myymalat keskittyvat entistd enemman keskeisiin sijainteihin ja verkkokaupan
kasvun myo6ta kaupan sijainnin merkitys korostuu edelleen. Verkkokaupan tuotteet
noudetaan usein myymaldstd, mutta myds muunlaisia noutopaikkoja kehitetdan ja niiden
madra kasvaa. Noutopaikat sijoittuvat sinne, missa asiakkaat liikkuvat, muiden palvelujen
yhteyteen ja liikenteellisesti hyvin saavutettavissa oleviin paikkoihin. Ihanteellista olisi,
ettei verkko-ostosten noutaminen lisdisi asiointiliikennetta.

Verkkokaupan logistiikkatoimijoilla voi tulevaisuudessa olla vaikutuksia kaupan verkkoon
ja asiointikayttaytymiseen. Suurista seudullisista logistiikkakeskuksista saattaa kehittya
aktiivisia noutoasiointikeskittymia, joiden asiakasvirrat kiinnostavat muutakin kauppaa
sijoittumaan samaan keskittymaan. Myos pienimittakaavaisista jakelupisteista voi muo-
dostua laajempiakin asiointikeskittymid, jos samaan paikkaan sijoittuu useiden toimi-
joiden noutopaikkoja, joiden kehittaminen voi luoda uudenlaisia lahipalvelukonsepteja
kaupunkialueille. Jos logistiikkakeskuksista muodostuu myds noutokeskittymia, tulee
harkintaan my®s niiden sijainnin voimakkaampi ohjaaminen. Yleisesti verkkokaupan
noutopaikkoja tulisi pyrkia ohjaamaan sinne, missa jo olemassa olevat kaupat sijaitsevat.
Talla lisatdan myos myymaldiden toimintaedellytyksid. Asiointililkenteen ei ole havaittu
vahentyvan verkkokaupan my6ta. Sen sijaan tavaraliikenne saattaa kasvaa verkkokaupan
lisadntyessa.

Palvelujen hyva saavutettavuus tarkeaa — Otettava huomioon
mahdollisuudet saavuttaa kaupan palvelut eri kulkumuodoilla

Palveluiden kestava saavutettavuus toimii tiiviilla alueilla, jossa kaupalla on paljon
kayttdjia 1ahelld, lyhyiden etdisyyksien padssa. Kauppamatkat voidaan tehda luontevasti
kavellen ja pyoralla. Myos joukkoliikennepalvelut ovat tiiviissa kaupunkiymparistdssa
usein kattavampia. Todellisuudessa vahittaiskaupan ostosmatkat tehdaan viela talla het-
kelld yleensa henkildautolla, vaikka joukkoliikenneyhteys olisi kdytettavissa. Hyvin lyhyet
matkat kuljetaan jalan, joten kauppapaikan lIdhiymparistén asukasmdaran kasvu edistaa
palveluiden kayttoa kestavilla kulkutavoilla.

Tiiviilla kaupunkiseuduilla keskustat ja keskustojen ulkopuoliset kauppapaikat voivat tu-
kea toisiaan. Molemmat voivat olla hyvin saavutettavissa ja molempiin riittda asiakkaita.
Keskeista on se, miten keskustan reunalle sijoittuvat kaupan alueet ovat liikenteellisesti
kytkeytyneita keskustaan ja kuinka paljon niiden ymparistossa on ldahiasutusta.

Harvemman asutuksen alueilla palveluverkon etdisyydet ovat pitkia ja asiointi ilman
autoa haastavaa, kun julkista liikkennetta ei ole tarjolla. Palveluiden saavutettavuus on
talloin henkildauton varassa. Vaikka kauppa sijoittuisi keskustaan, kaupassa kdynti
keskustan ulkopuolelta edellyttaa kdaytannossa autoa.
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Keskustojen ja suuryksikdiden lisdksi on oleellista, missa asuinalueiden palvelut sijaitse-
vat. Asuntoalueilla on tarkeda miettia kattavasti alueen palvelukonsepteja ja kaavoittaa
sellaisia kauppapaikkoja, jotka ovat muuntojoustavia ja vastaavat asukkaiden kysyntaan.
Lahitulevaisuudessa kysyntd nayttaa painottuvan supermarket-kokoluokan myymaldihin.
Nykyinen vahittaiskaupan suuryksikon kokoraja mahdollistaa kyseisen kokoluokan myy-
maloiden sijoittumisen muuallekin kuin keskustoihin, jolloin tiiviilla ja kasvavilla kaupun-
kiseuduilla voidaan rakentaa kattavaa palveluverkkoa keskustojen ja muiden sijaintien
kokonaisuutena.

Kauppa kehittda toimintaansa asiakasnakokulma edelld. Asukkaat taas arvostavat hyvin
erilaisia asioita ostosasioinnissa ja liilkkkumisessa eri elamanvaiheissa ja erilaisissa asuin-
paikoissa. Vield usein asiakkaat valitsevat mieluummin autolla helposti saavutettavissa
olevan monipuolisen kauppapaikan kuin pienen ldhikaupan. Asukasndakdkulmasta
kaikenlaisten kauppapaikkojen kehittaminen on tarkeaa, koska lahikaupat turvaavat
autottomien palveluiden saavutettavuuden.

Jos ostokadyttaytyminen ja kulutuskysynta muuttuvat, muuttuu myos kaupan tarjonta

ja sijainti. Lahitulevaisuudessa ei ole ndhtavissa suurta kulutuskysynnan muutosta kohti
taysin autotonta asiointia. Ndin ollen kauppa edelleen hakeutuu myds henkiléautolla hy-
vin saavutettavissa oleviin sijaintipaikkoihin. Lahipalveluiden saavutettavuuden kannalta
on tarkedd, etta henkildautolla saavutettavissa olevat myymalat eivat poissulje asiointia
myymaloihin myo6s kestavilla kulkutavoilla. Kestava saavutettavuus on tarkeda, ja sille on
edellytyksia tiiviilla kaupunkiseuduilla. Sielld missa asutusta on vdhemman, ei palvelu-
verkko ole kestavilla kulkumuodoilla saavutettavissa. Liikkumisen padstdjen vahenemi-
seen tulee 16ytya talldin muita keinoja.

Edelleen on kaupan toimialoja, jotka voivat sijoittua hyvin myos keskustojen
ulkopuolelle — Kaupan laatu on tarkea ohjauskeino

Kun ohjataan kaupan sijoittumista ja kriteerind ovat palveluiden saavutettavuus seka vai-
kutukset keskustaan, liittyy ohjaamiseen oleellisesti kaupan laatu eli toimialat. Ndin ollen
kaupan laatua tulee edelleen voida kayttaa ohjaavana tydkaluna kaavoitettaessa kaupan
palveluverkkoa. Keskustavaikutusten seka palveluiden saavutettavuuden nakdkulmasta
on tarked, ettd keskustakauppaa voidaan ohjata keskustoihin. Sen sijaan ns. paljon tilaa
vaativaa kauppaa tulee pystya sijoittamaan keskusta-alueiden ulkopuolelle ilman pelkoa
siitd, etta keskustapalvelut sijoittuvat naille alueille.

Kaupan laadun tarkka maarittely voi heikentda kaupan kaavoituksen joustavuutta. Kun
kaupan muutos on nopeaa, on tulevaisuuden kaupan konsepteja vaikea yksiselitteisesti
madritella. Erityisesti maakuntatasolla on hyva, ettd kaupan sijaintia on mahdollista ohjata
my®&s ilman tarkkoja toimialarajoituksia.
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Kaupan mitoitus maakuntakaavoissa on yha haastavampaa
— Mitoitus on tarkeda ainakin kuntakaavoissa

Enimmadismitoituksen osoittaminen maakuntakaavoissa keskustojen ulkopuolisille
vahittdiskaupan suuryksikdille on koettu vaikeaksi. Kaupan tulevaisuus hankaloittaa tata
edelleen. Kaupan murros vaikuttaa kaupan kokoon ja kaupan tarjontaan. Myymaldakoko
voi pienentyd, mutta uudet konseptit ja joustavauus vaativat “tilaa”. Kun kauppa on osa
hybridihanketta ja kauppaan liittyy palveluita, on kaupan mitoitus entista hankalammin
erotettavissa kokonaisuudesta. Enimmaismitoituksen maarittely on kuitenkin tarkeaa
keskustavaikutusten ja keskustapalveluiden kannalta.

Enimmaismitoitus ei tulevaisuudessa liene endaa maariteltavissa maakuntakaavoituksessa
samalla tavalla suhteessa ostovoiman kasvuun kuin aikaisemmin. Vaikka vaesto vahenee-
kin joillakin alueille, kauppaa voi edelleen olla tarve kehittaa. Kehittaminen edellyttaa
usein uusien tilojen rakentamista, vaikka kaupan kokonaistarjonta ei alueella kasvaisikaan.
Vanhat tilat eivat ole kaikilta osiltaan, kuten sijainniltaan, tilaratkaisuiltaan tai omistus-
olosuhteiltaan yhta hyvin kaytettavissa. Kaupan enimmaismitoituksen maaritteleminen
maakuntatasolla on tulevaisuudessa yha haastavampaa, mutta on tarkeaa ainakin
kuntakaavoissa.

Kaupan sijaintipaatoksiin vaikuttaa muun yhdyskuntarakenteen kehitys
— Kaupan toimijat korostavat yhteistyota ja pitkdjanteisyytta

Kaupan kehityksessa kilpailu- ja markkinaolosuhteet seka asiakaskysynta ovat erittdin
merkittavia tekijoita. Lailla voidaan ohjata kauppaa, ja kaavoituksella voidaan mahdollistaa
kaupan rakentaminen mm. keskustoihin ja hyvin kestavilla kulkutavoilla saavutettaviin si-
jaintipaikkoihin. Kauppa tekee viime kadessa kuitenkin itse paatoksensa sijoittumisestaan.
Sijaintipaatoksiin vaikuttaa muun yhdyskuntarakenteen kehitys. Kaupan mukaan sijoittu-
vat herkasti myos muutkin palvelut. Ndin ollen kaupan palveluiden sijoittuminen on oleel-
lista koko yhdyskuntarakenteen kannalta.

Maankayton suunnittelussa hyvin tarkeda on yhteistyo kaupan toimijoiden kanssa.
Kaupan murros on nopeaa ja konseptit kehittyvat jatkuvasti. Ndin ollen maankaytén suun-
nittelussa tulee pyrkia vastaamaan kysyntaan joustavasti. Yhteistyd parantaa myds yhteis-
ymmarrystd. Kun kaavoittajat ja kauppa ymmartavat toistensa tarpeet, todenndkgisesti
saadaan parempia tuloksia kaupan ohjauksessa. Kaupan kehittamisen nakokulmasta tulisi
kaupan ohjauksessa ja maankadyton suunnittelussa pyrkia suurissa linjoissa pitkadjanteisyy-
teen ja johdonmukaisuuteen. Mikali kaupan sa@annokset seka kauppapaikkoja koskevat ra-
joitukset muuttuvat jatkuvasti, on kaupan haastava kehittaa tarjontaansa ja toimintaansa
pitkalla aikavalilla.

84



MAANKAYTTO- JA RAKENNUSLAIN KAUPAN SELVITYS - VUODEN 2017 MUUTOSTEN VAIKUTUS SIJAINNIN OHJAUKSEEN JA TULEVAISUUDEN OHJAUSTARPEET

Keskustat

- Kaupan ohjauksella voidaan vaikuttaa hyvan yhdyskuntarakenteen muodostumiseen.

« Liikkumisen kestavyys on vahva peruste keskustojen ensisijaisuudelle vahittdiskaupan sijaintipaikkana.

«Maapolitiikassa ja maankdytdn suunnittelussa tulisi edistdd laadultaan ja madraltdan riittdvaa tonttitarjontaa
kaupalle keskusta-alueilla.

+ Kun kauppakeskuksia ja vahittdiskaupan suuryksikditd kaavoitetaan keskustaan, tulee kiinnittad huomiota niiden
integroitumiseen muuhun keskustarakenteeseen

« Kivijalkamyymaldita tarvitaan edelleen myds kauppakeskusten rinnalla, silld ne tarjoavat liikepaikkoja pienille
yksityisille kaupan ja palveluiden toimijoille.

Pienet paikkakunnat

« Kaupan ohjauksessa tulisi ottaa huomioon kuntien ja alueiden eroavaisuudet. Samat ohjauskeinot eivat ole toimivia
kaikkialla Suomessa.

- Jos halutaan ohjata kauppaa myds pienilld paikkakunnilla, tulisi miettid, milld keinoin voitaisiin toteuttaa riittévad
ohjausta myds 4 000 kerrosnelimetrid pienempien myyméldiden osalta.

Verkkokauppa

« Huolimatta verkkokaupan kasvusta, rakennetaan edelleen myds fyysisia myymaldita.

« Verkko-ostamisen kasvu kuitenkin vahentdd myymadldmadrda tai pienentaa myymalakokoa.

« Myyméldt keskittyvdt entistd enemman keskeisiin sijainteihin ja kaupan sijainnin merkitys korostuu.

«Jos logistiikkakeskuksista muodostuu myds noutokeskittymid, tulee harkintaan myds niiden vahvempi sijainnin
ohjaaminen. Yleisesti verkkokaupan noutopaikkoja tulisi pyrkia ohjaamaan olemassa olevien kauppojen ja
palveluiden yhteyteen.

Lahipalvelut ja palveluiden saavutettavuus

- Asuntoalueilla on tarkedd miettid kattavasti alueen palvelukonsepteja, ja kaavoittaa sellaisia kauppapaikkoja, jotka
ovat muuntojoustavia ja vastaavat asukkaiden kysyntaan.

« Asukasndkokulmasta kaikenlaisten kauppapaikkojen kehittdminen on tarkedd, koska lahikaupat turvaavat
autottomien palveluiden saavutettavuuden. Kysyntdd on kuitenkin myds suurille marketeille.

- Kestdvd saavutettavuus on tdrkedd, ja sille on edellytyksia tiiviilla kaupunkiseuduilla. Harvaan asutulla seudulla
ei palveluverkko ole kestavilld kulkumuodoilla saavutettavissa. Liikkumisen pddstdjen véhenemiseen tulee l6ytyd
talloin muita keinoja.

Kaupan laatu, mitoitus ja suhde muuhun suunnitteluun

- Maakunta-, seutu- tai kuntakohtaisissa palveluverkkoselvityksissa olisi hyva ottaa huomioon koko palveluverkon
kehitys.

« Kaupan laatua tulee edelleen voida kdyttda ohjaavana tydkaluna kaavoitettaessa kaupan palveluverkkoa.
Maakuntakaavatasolla on kuitenkin hyvd mahdollistaa kaupan sijainnin ohjaus ilman tarkkoja toimialaméaarayksia.

« Enimmaismitoituksen médritteleminen maakuntakaavatasolla on tulevaisuudessa yha haastavampaa.
Keskustapalveluiden enimmdismitoittaminen keskustan ulkopuolisilla alueilla on kuitenkin tarkedd ainakin
kuntakaavoituksessa.

- Kauppaa ja palveluverkkoa tulee suunnitella kiintedsti maankayton- ja liikennejdrjestelmésuunnittelun yhteydessa
sekd yhdessd kaupan toimijoiden kanssa.

« Kaupan kehittamisen nakokulmasta tulisi kaupan ohjauksessa ja maankéyton suunnittelussa pyrkid suurissa
linjoissa pitkdjanteisyyteen ja johdonmukaisuuteen.
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