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Kauppakeskus Sellon kakkosvaihe
viimeistelee Leppévaaran suuren
muutoksen. Suomen Kauppakes-

kusyhdistyksen puheenjohtaja h

Heikki Heiniméki on syystakin
ylped alueen kehityksestd, jolle
kaupan suuryksikkd on ollut yksi
olennainen vauhdittaja.

.......................

Edelleenkin kuvitel-
laan, ettéa rajoitta-
malla kaupan raken-
tamista voidaan tur-
vata pienten l&hi-
kauppojen sailymi-
nen, Suomen Kauppa-
keskusyhdistyksen
puheenjohtaja Heikki
Heinimé&ki huokaa.

aankaytto- ja rakennus-
M laki tuli kaupan osalta
voimaan vuoden 1999
maaliskuun alussa. Lakia Kii-
rehdittiin aikanaan ja sen avul-
la haluttiin nopeasti kahlehtia
kaupan rakentamista. Hatikoi-
den tehdyn lainsd&dannon takia
ympadristéministerid on joutu-
nut laatimaan kymmenkunta
opasta lain tulkinnoista. Monet
tapaukset, joissa lain tulkinto-
ja haettu oikeudessa, ovat péa-
tyneet kiinteisténomistajien ja
kaupan kannalta myénteisiin
ratkaisuihin.
Parhaillaan eduskunnas-
sa on tekeilla muutos, lain 58
pykaladn ehdotetaan lisatta-
vaksi mm. uusi 4:s momentti,
jossa rajoitetaan jo olemassa
olevien vahittdiskaupan yksi-
koiden laajentamista. Lakia tar-
kistetaan siltd osin, etta ns. Re-
tail Parkit rinnastetaan kaupan
suuryksikéihin vaikka yhden-
k&an myymalén koko ei olisi yli
2 000 kauppanelioté. Liséksi
olemassa olevan kaupan suur-
yksikdn laajennuksen suuruu-
deksi hyvaksytdan esimerkiksi

Kilpailunrajoittamista, kestavan kehityksen
murtamista ja lisda byrokratiaa

Kauppa huolissaan

maankaytto- ja
rakennuslain
tarkistamisaikeista

TEKSTI:

25 prosenttia, kuitenkin enin-
tdan 1 500 neliota.

Lain sditdmisen perus-
teena oli Osmo Soininvaaran
suurmyymaélatyéryhman mie-
tintd, jonka lahtékohtana oli
suurten markettien vaikutukset
lahikauppojen kuolemiseen ja
kaupan palvelujen saavutetta-
vuuden heikkenemiseen.

- Kaupan kannaltahan
asia ei ole aivan ndin, silla myy-
maélakuolleisuus alkoi jo vuon-
na 1966. Ensimmadinen auto-
market rakennettiin Leppéavaa-
raan vasta vuonna 1971. N&in
voi kysyd, mik& on syy- ja seu-
raus-suhde, Heiniméaki muis-
tuttaa.
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m ldealistista menneen
ajan tavoittelua

- Usein idealistisen, mennyttd
aikaa edustavan ndkemyksen
mukaan kaikkien kaupan pal-
veluiden tulisi sijaita asutuksen
lomassa, jotta kuluttajat saisivat
tavaransa "kotikulmilta”. Ajat-
telu on kuitenkin eilispdivaa, sil-



| 0c0404 s06-37taitto 17.5.2004 15:53 Sivu7

l& tdman pédivan kuluttaja on
hintatietoinen eika kaikilla ku-
luttajilla ei ole taloudellisia
mahdollisuuksiakaan shoppailla
boutique-maailmoissa kalliissa
keskustaympadristdssa, toteaa
TK Developmentin myyntijoh-
taja Kimmo Kaattari.

- T&mdn péivéan tavaran
sydttologistiikkakin sopii huo-
nosti kapeille keskustakaduille,
saatikka esimerkiksi autolla ta-
pahtuva jadkaapin ostosmatka
mokkimatkan varrella, Kaatta-
ri kuvailee.

- Myymaélékuolleisuus ja
kaupan palvelujen saavutetta-
vuus johtuu paljon enemman
yhteiskunnan muutoksista kuin
kaupan rakentamisesta. Vuonna
2001 tullut aukioloaikojen muu-
tos on ollut pelastus alle 400 myy-
maldnelion lahikaupoille, silla
ne saavat olla lapi vuoden auki
sunnuntaisin, Heinimaki kertoo.

- Seuraavat toimenpiteet
l&hikauppojen sdilymiseen oli-
sivat viini- ja itsehoitoladkkei-
den myyntimahdollisuudet péi-
vittéistavaroiden rinnalla, Hei-
niméki paljastaa.

m  Bresnevildista hallintoa
ja demokratian
vaheksymisté

Alkujaan maankaytt6- ja ra-
kennuslaki sisalsi kaupan kan-
nalta kolme rajoitusta. Kaupan
suuryksikoita ei saa rakentaa
yleiskaavan keskustatoiminto-
jen alueen ulkopuolelle ellei
asemakaavassa ole osoitettuna
aluetta siihen tarkoitukseen.
Asemakaavamaarayksissd voi-
daan rajoittaa sekéd kaupan ko-
koa ettd laatua ja lisdksi maa-
rataan, ettd kaupan palvelujen
saavutettavuus on turvattava.
Kaupan suuryksikkd on
yli 2000 nelién suuruinen huo-
neisto. Jos kauppakeskuksessa
ei ole yhtéén yli 2000 nelién ko-
koista myyméal&huoneistoa, se ei
tarvitse erillista km-merkintaa
asemakaavassa. Mutta jos yksi-
kin huoneisto on yli 2000 ne-
li6td, oma kaavamerkintd vaa-
ditaan yleiskaavan keskustatoi-
mintojen alueen ulkopuolella.
- Erikoista tdssa on se, et-
t& keskustatoimintojen alue pi-
taa olla vanhoissa yleiskaavois-
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sa vahvistetussa yleiskaavassa.
Nain esimerkiksi Vantaalla pi-
tdd keskustoissakin kaupan
suuryksikoilla olla asemakaa-
vassa kaupan suuryksikén sal-
liva kaavamerkintd. Muuten
olemassa oleva suuryksikk® ei
voi saada rakennuslupaa laa-
jennukseen tai siséisiin seinien
siirtoihin tai edes tilojen uu-
delleen jarjestelyihin, Heini-
maki ihmettelee.

- Nayttaisi silta, ettd ym-
péristdministeridlla ja joillakin
ymparistokeskuksilla on vai-
keaa luopua entisesta alistus- ja
vahvistusvallastaan, koska ne
ovat pyrkineet "bresnevildista-
maan” kunnille uudella lain-
s&ddannolla vuonna 2000 an-
nettua kaavoitusmonopolia
maankdytén suunnitteluun ja
palauttamaan itselleen viimeisen
sanan. Tuntuu aika uskomat-
tomalta ndiden instanssien va-
litusoikeudella uhkaaminen,
mikali kuntien maankéyton
suunnittelijat ja kuluttajien de-
mokraattisesti valitsemat péat-
tdjat eivat hyvaksy kiltisti ajas-
taan jalkeenjadneitd haihatte-
luja, Kaattari lataa.

- Toisaalta voi kysya, mil-
14 asiantuntemuksella kaavoit-
taja rajoittaa kaupan suuryksi-
koitd tai asemakaavamaarayk-

sissd ottaa kantaa kaupan ko-
koon ja laatuun, kun kaupan
omatkaan asiantuntijat eivat
siihen pysty muutaman vuoden
téahtayksella. Kuitenkin kaavat
ovat "ikuisia” ja kaupan toi-
mintaympéristd muuttuu no-
peasti. Siind on hyvé esimerk-
ki ristiriidasta, Heinimaki lau-
suu.

m  Pitadko laki
kauppaa pystyssa?

- Toinen ristiriita on siind, ett4
kaavoittajat haluavat sdilyttaa
kaupan lahipalvelut silloinkin,
kun niill3 ei ole kannattavia toi-
mintaedellytyksid. Ristiriita on
palvelujen saavutettavuusvaa-
timuksen ja liiketaloudellisen
kannattavuuden vililla, Heini-
maki huomauttaa.

Suomen kauppakeskus-
yhdistys ei pid4 hyvdnd maan-
kayttd- ja rakennuslain muu-
tosta, koska se ei sallisi olemassa
olevan kauppakeskuksen sal-
littua edes hieman suurempaa
laajentamista ilman pitkékes-
toista asemakaavan muutosta, ja
koska laki ei mahdollista uusien
kauppakeskusten rakentamista
toivotulla tavalla. Nykyinen la-
ki ei salli tyhjilldan olevan kiin-

Retail Parkit sijaitsevat hyvien liikenneyhteyksien varrella ja
niihin tullaan varta vasten ostoksille. TK Developmentin
Kimmo Kaattarin edesté ja takaa padsee helposti
Suomenojan Retail Parkin suurmyyméldihin.
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teiston uutta kayttdd esimer-
kiksi kauppakeskuksena tai
kaupan suuryksikkdénd poik-
keusluvan kautta. Aiemmin té-
mé oli mahdollista. Nykyaan
kiinteistdjen uuskéytdssa jou-
dutaan aina meneméaan pitkén
kaavamuutosprosessin kautta.

- Rajoitukset rajoittavat
myds kaupan kilpailua. Kaupan
suuryksikdiden kaavoitusmer-
kinté& perustuu vaikutusten ar-
viointiin kaavan laadinnan yh-
teydessa tai erillisen ympdris-
tovaikutuksia koskevan YVA-
selvityksen muodossa. Ndmé
selvitykset ovat kdytdnndssd
osoittautuneet laskennallisiksi
selvityksiksi kuluttajien osto-
kéyttadytymisestd. Niissé on ole-
tettu, ettd kuluttaja kdy I&him-
maéssd kaupassa ja ettd uusi
myymald tappaa olemassa ole-
vat myymaélat. Niissa ei oteta
huomioon kuluttajien todellis-
ta kayttaytymisté eikd olemas-
sa olevien myymaldiden toi-
minnan tehostumista uuden
kilpailijan tultua markkinoille,
Heiniméki ihmettelee.

Lidlin myymal&konsepti
on oikea Suomen olosuhteisiin.
Sen myymalat sijoittuvat vilk-
kaiden liikenneteiden varsille ja
keskuksiin mutta eivét asunto-
alueille. Siksi ne eivat tule myos
vastaamaan asuntoalueiden la-
hipalvelujen yllapidosta

- Lidlin myymélat eivat
kokonsa perusteella vaadi ase-
makaavoissa kaupan suuryk-
sikkdmerkintédad olematta kui-
tenkaan l&hikauppoja. Tassé
Lidl kayttad taitavasti hyvéksi
kaavoituksen aukkoa, Heini-
maéki toteaa.

- Peruspalvelut voidaan
turvata vain kaavoittamalla uu-
det asuntoalueet vaestomadaral-
tdén riittdvan suuriksi ja van-
hojen asuntoalueiden téyden-
nysrakentamisella. Peruspalve-
luissa ei ole kyse pelkéstadn
kaupan palveluista vaan enem-
ménkin kunnallisista palve-
luista. Ja viimeksi mainittujen
palvelujen sailyminen on riip-
puvainen kunnallisesta pé&a-
toksenteosta, johon liiketalou-
dellinen kannattavuusvaatimus
ei kohdistu, Heinimaki selvittaa.
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LOCUS

Uusiin suuriin kauppakeskuksiimme paésee Sellon tapaan
helposti my6s julkisilla liikkennevalineill&. Suomen Kauppakes-
kusyhdistyksen puheenjohtaja Heikki Heiniméki ei kastu
Leppévaarassa junaa odotellessakaan.

m Matalan hintataso
houkuttaa kuluttajia

Ympdristdvaliokunnalle anta-
massaan lausunnossa RAKLI:n
lakimies Seppo Kuitunen on
my6s huomioinut lakiesityk-
sen mielenkiintoisen, mutta
epamadrdisen uuden késitteen
eli "sellainen myymal&keskit-
tymé, joka vaikutuksiltaan on
verrattavissa vahittdiskaupan
suuryksikkdon”. Ehdotuksella
on ilmeisesti tarkoitus saattaa
uusia, kasitteiltaankin vield va-
kiintumattomia kaupan yksi-
koitd sdantelyn piiriin. Kun pu-
hutaan keskittyméstd, ongel-
maksi muodostuu esimerkiksi
se, minkdlainen on myymaloi-
den vélinen etdisyys, kun toi-
saalta taas tilaa vievad kauppaa
2000 nelion rajoitus ei koske.

- Matalan hintatason ta-
varatalot ovat tilaa vievad eri-
koistavarakauppaa siind mie-
lessd, ettd kookkaiden myyn-
tiartikkeleiden lisaksi - toi-
miakseen konseptinsa mukai-
sesti - ne tarvitsevat riittdvén isot
tilat sellaiselta alueelta, jota ei
rasita kaupunkikeskustojen
korkea hintataso. Perusajatuk-

sena on tarjota hintahaarukan
matalammasta péasta tuotteita
ja tavaroita niille kuluttajille,
jotka eivét ole shoppailemassa
boutique- tai tavaratalomaail-
massa kaupunkien keskustois-
sa mahdollisesti ajankulun lo-
massa, Kaattari selvittaa.

- Edelleen ndiden myy-
maldiden kanta-asiakkaita ovat
ne kuluttajat, jotka taloudelli-
sista seikoista johtuen eivét voi
vapaasti valita ostospaikkojaan
vaan joutuvat tyytyméaan vain
"edullisen hinnan tavarataloi-
hin”. Téllaisten myymaloiden
perustamisen vaikeuttaminen
idealistisin perustein eli tyy-
pittdmélld ne keskustatoimin-
tojen kanssa samaan kategori-
aan on varsin kyseenalaista.
Varsinkin, kun valtion ympa-
ristéviranomaiset sallivat yleis-
kaavoissa keskustatoiminto -
merkint6ja niukasti, etupéassa
hypermarketit mielessaén, Kaat-
tari kuvailee ongelmatiikkaa.

- Retail parkit perustuvat
ostotapahtuman helppouteen
ja edullisuuteen. Kuluttaja saa
tarvitsemansa tuotteen edulli-
sesti usein usean saman alan
myymalan kilpailemalta mark-
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kinapaikalta. Retail parkin tu-
lee sijaita hyvien liikenneyh-
teyksien varrella ja usein maan
hinta keskustoissa ja keskusto-
jen rakentamistehokkuusvaa-
timukset ohjaavat parkit paa-
teiden varsille ulos kaupunki-
keskustoista, Kaattari kertoo.

- Retail parkin kuluttaja-
asiakkaan ostokdyttaytyminen
poikkeaa shoppailijan osto-
kéyttadytymisestd merkittavas-
ti. Kuluttaja ajaa autonsa kau-
pan viereen retail parkiin, suo-
ritettuaan hintavertailun ehka
joko kotonaan lehtimainonnan
perusteella ja vield paikanp&al-
13, tekee ostoksensa seka kan-
taa itse ostamansa tuotteen au-
toonsa. Tyypillisesti hdn jatkaa
matkaansa kenties vapaa-ajan
viettoon mokilleen. Tastd ker-
tovat myds kauppakeskuspy-
sdkointid merkittavasti ly-
hyemmaét pysakdintiajat, Kaat-
tari toteaa.

m Lahikaupalla
menestyjid on myds

Retail parkeissa ei yleensd ole
edes yleisid oleskelutiloja vaan
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LOCUS

pelkistettyja myymaldita tila-
kustannusten pitdmiseksi al-
haalla ja siten hintakilpailuky-
vyn nostamiseksi. Retail parkit
on tarkoitettu tyydyttamaan
kuluttajan osto-, ei vapaa-ajan-
viettotarpeita, mika osaltaan
erottaa ne kauppakeskuksista.

- N&ma4 yksikot eivét si-
nénsa aiheuta kivijalkamyyma-
16iden poistumista vaan Kilpai-
lukykyiset [ahimyymalat jadvat
edelleen olemaan niiden ih-
misten asioitaviksi, jotka eivat
halua tai voi liikkua omalla au-
tolla. Keskustojen elinkelpoi-
suus ei ole lainkaan ky-
seenalainen t&std nakdkulmas-
ta, vaan keskustoissa sailyvat
erilaiset kaupalliset sekd muut
palvelu- ja viihdetoiminnot,
mikali ne ovat kilpailukykyisia
ja vetovoimaisia, Kaattari arvioi.

- Nykyisista lahikauppa-
ketjuista Siwa on tehokkaasti
johdettu ja kannattava. Se pys-
tyy pienin kustannuksin toimi-

Ensimmainen automarket
rakennettiin Leppdvaaraan
1971. Reilut 30 vuotta
my6hemmin Maxin tilalle on
syntynyt kauppakeskus Sello.
Suomen kauppakeskusyhdis-
tyksen puheenjohtaja Heikki
Heinimé&ki on tyytyvéinen
nékemé&ansa.

........................

maan alueilla, missd millaén
muulla ketjulla ei ole toiminta-
edellytyksia. Uusin lahikaup-
paketju on Pikkolo, joka toimii
padasiassa kaupunkimaisilla
alueilla ja jossa silla on toimin-
taedellytykset olemassa. Paa-
asiassa maaseudulla toimii yk-
sittdisten kauppiaiden muo-
dostama Tarmo-ketju, jolla ei
kuitenkaan ole ketjun tiukko-
jasaantdja, Heinimaki kuvailee
lopuksi toimivia I&hikaupan
konsepteja. [

Kiinteiston yllapitoon.

Facilitylnfon ja siihen siséltyvén huoltokirjan
avulla tehostat kiinteistéhoidon suunnittelua,
valvontaa ja dokumentointia kiinteiston
koko elinkaaren ajan.
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