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Hallituksen esitys Eduskunnalle laiksi maankäyttö- ja 
rakennuslain muuttamisesta 

ESITYKSEN PÄÄASIALLINEN SISÄLTÖ 

Esityksessä ehdotetaan muutoksia maan-
käyttö- ja rakennuslain vähittäiskauppaa kos-
keviin säännöksiin. Muutosten tavoitteena on 
selkeyttää vähittäiskaupan ohjauksen periaat-
teita laissa ja saattaa ohjausjärjestelmä vas-
taamaan muuttuneita ja muuttuvia olosuhtei-
ta. Muutosehdotusten taustalla ovat yhtäältä 
kaupan toiminnan muutokset ja muu yhteis-
kunnallinen kehitys, muun muassa väestön 
ikääntyminen, toisaalta ilmastotavoitteet ja 
yhdyskuntarakenteen ohjaamisen merkitys 
ilmastotavoitteiden toteutumisen kannalta. 

Vähittäiskauppaa koskevat säännökset eh-
dotetaan koottavaksi laissa erilliseen lukuun. 

Laissa säädettäisiin maakunta- ja yleiskaa-
voille erityiset vähittäiskaupan suuryksiköitä 
koskevat sisältövaatimukset. Maakuntakaa-
voissa olisi esitettävä kaupan enimmäismitoi-
tus ja merkitykseltään seudullisen vähittäis-
kaupan suuryksikön mitoituksen alaraja.  
Vähittäiskaupan suuryksikön määritelmää 
ehdotetaan muutettavaksi siten, että siihen si-
sältyisi myös paljon tilaa vaativan erikoista-
varan kauppa. 

Laki on tarkoitettu tulemaan voimaan mah-
dollisimman pian, kuitenkin viimeistään 1 
päivänä huhtikuuta 2011. 

————— 
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YLEISPERUSTELUT 

1  Johdanto 

Suurten vähittäiskaupan myymälöiden si-
jainnin ohjauksen kehittäminen oli yksi 
maankäyttö- ja rakennuslain (132/1999) kes-
keisistä tavoitteista. Useilla kaupunkiseuduil-
la oli rakennettu suuria hypermarketteja ja 
kauppakeskuksia sisääntulo- ja kehäteiden 
varsille. Kehitys oli monin paikoin johtanut 
kaupunkikeskustojen taantumiseen ja asuin-
alueiden palvelutarjonnan heikkenemiseen. 
Kehityssuunnan arvioitiin jatkuessaan vaike-
uttavan erityisesti vanhusten ja autottomien 
talouksien asiointia sekä lisäävän kansalais-
ten eriarvoisuutta.  

Kuntien ja maakuntien liittojen mahdolli-
suudet ohjata kaavoituksella suurten kaupan 
yksiköiden sijaintia olivat osoittautuneet 
puutteellisiksi. Tilanteen korjaamiseksi lakiin 
otettiin erityiset vähittäiskaupan suuryksiköi-
tä koskevat säännökset.  

Vähittäiskaupan suuryksiköitä koskevia 
säännöksiä alettiin soveltaa 1.3.1999 lukien. 
Kokonaisuudessaan maankäyttö- ja raken-
nuslaki tuli voimaan 1.1.2000. 

Vähittäiskaupan suuryksiköitä koskevia 
säännöksiä tarkistettiin maankäyttö- ja ra-
kennuslain muutoksen (476/2004) yhteydes-
sä vuonna 2004. Erityinen sijainnin ohjaus 
laajennettiin koskemaan myös sellaisia vähit-
täiskaupan myymäläkeskittymiä, jotka ovat 
vaikutuksiltaan vähittäiskaupan suuryksik-
köön verrattavia. Samassa yhteydessä selkey-
tettiin sitä, että suuryksiköitä koskevia sään-
nöksiä sovelletaan myös suuryksiköiden laa-
jentamiseen sekä myymälän laajentamiseen 
suuryksiköksi. Muutos tuli voimaan 
1.9.2004. 

Vähittäiskaupan suuryksiköiden sijainnin 
ohjauksen toimivuuden ja ajanmukaisuuden 
kokonaisvaltainen arviointi tuli ajankohtai-
seksi kaupan toimintaympäristössä 2000-
luvun aikana tapahtuneiden muutosten joh-
dosta. Ympäristöministeriö asetti lokakuussa 
2008 työryhmän arvioimaan vähittäiskaupan 
suuryksiköiden sijainnin ohjauksen toimi-
vuutta ja ajanmukaisuutta. Varatuomari Matti 
Auran johdolla toiminut Kaupan sijainnin 
ohjauksen arviointityöryhmä paneutui erityi-

sesti suurten, vaikutuksiltaan seudullisten 
suuryksiköiden ohjauksen ongelmiin. Työ-
ryhmä päätyi arviossaan siihen, ettei nykyi-
nen ohjausjärjestelmä vastaa kaupan ohjauk-
seen kohdistuviin vaatimuksiin. Työryhmän 
ehdotukset kaupan ohjauksen tehostamiseksi 
ovat hallituksen esityksen taustalla.    

Ehdotetut muutokset tähtäävät erityisesti 
yhdyskuntiin ja liikenteeseen voimakkaim-
min vaikuttavien suurten seudullisten kaupan 
yksiköiden ohjauksen tehostamiseen. Muu-
tokset koskevat maakuntakaavoituksen ase-
man vahvistamista kaupan ohjauksessa sekä 
ohjauksen laajentamista kaikkeen vähittäis-
kauppaan.  
 
2  Nykyti la   

2.1 Lainsäädäntö ja käytäntö 

Maankäyttö- ja rakennuslakiin sisältyy eri-
tyiset vähittäiskaupan suuryksiköitä koskevat 
säännökset. Niistä tärkeimmät ovat vähittäis-
kaupan suuryksikön määritelmää koskeva 
säännös (114 §) ja asemakaavan oikeusvai-
kutuksia koskevat säännökset (58 §:n 3 ja 4 
momentti) sekä säännös siitä, että käyttötar-
koituksen muutos vähittäiskaupan suuryksi-
köksi edellyttää rakennuslupaa (125 §:n 4 
momentti).  

Kaavoitusta ohjaavat lain 5 §:n mukaiset 
alueiden käytön suunnittelun yleiset tavoit-
teet ja kaavojen sisältövaatimukset (28 §, 39 
§ ja 54 §). Kaupan palveluverkon suunnitte-
lun ja vähittäiskaupan suuryksiköiden ohja-
uksen kannalta keskeisiä ovat alue- ja yhdys-
kuntarakennetta, liikennettä, palvelujen saa-
tavuutta sekä elinkeinoelämän toimintaedel-
lytyksiä koskevat kaavojen sisältövaatimuk-
set. Valtakunnallisiin alueidenkäyttötavoit-
teisiin (22 §, 23 § ja 24 §) sisältyy yhdyskun-
tarakenteen kehittämistä ja vähittäiskaupan 
suuryksiköiden sijaintia koskevia tavoitteita. 
 
Vähittäiskaupan suuryksikkö 
 

Voimassa olevan lain 114 §:n mukaan vä-
hittäiskaupan suuryksiköllä tarkoitetaan yli 
2 000 kerrosneliömetrin suuruista vähittäis-
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kaupan myymälää kuitenkin sillä rajoituksel-
la, ettei sellaiseksi lueta paljon tilaa vaativan 
erikoistavaran kauppaa. 

Paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaup-
paa ei ole määritelty laissa. Hallituksen esi-
tyksen (HE 101/1998 vp) yksityiskohtaisten 
perustelujen mukaan paljon tilaa vaativan 
erikoistavaran kaupalla tarkoitetaan kauppaa, 
jolle on ominaista suuret, paljon tilaa vaativat 
tuotteet kuten autot, huonekalut ja rakennus-
tarvikkeet ja joka edellyttää sijaintia hyvien 
liikenneyhteyksien varrella. Ympäristöminis-
teriö on vuonna 2000 antanut suosituksen 
paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan tul-
kinnasta.   
 
 
Vähittäiskaupan suuryksikköä koskeva suun-
nitteluvelvoite 
 

Maankäyttö- ja rakennuslaki antaa keskus-
ta-alueille etusijan vähittäiskaupan suuryksi-
kön sijaintipaikkana. Asemakaavan oikeus-
vaikutuksia koskevan 58 §:n 3 momentin 
mukaan vähittäiskaupan suuryksikköä ei saa 
sijoittaa maakunta- tai yleiskaavassa tarkoite-
tun keskustatoimintojen alueen ulkopuolelle, 
ellei alue ole asemakaavassa erityisesti osoi-
tettu tätä tarkoitusta varten. 114 §:ssä tarkoi-
tetulle vähittäiskaupan suuryksikölle voidaan 
siten myöntää rakennuslupa vain, jos alue on 
asemakaavassa osoitettu erityisesti tätä tar-
koitusta varten. 125 §:n 4 momentin mukaan 
myös rakennuksen tai sen osan käyttötarkoi-
tuksen muuttaminen suuryksiköksi edellyt-
tää, että alue on asemakaavassa osoitettu tätä 
tarkoitusta varten.  

Asemakaavan oikeusvaikutusta koskevaa  
58 §:n 3 momenttia sovelletaan myös vähit-
täiskaupan suuryksikön merkittävään laajen-
tamiseen ja myymälän laajentamiseen suur-
yksiköksi sekä 58 §:n 4 momentin mukaan 
sellaisen myymäläkeskittymän rakentami-
seen, joka on vaikutuksiltaan vähittäiskaupan 
suuryksikköön verrattavissa. Säännöksellä 
haluttiin helpottaa olemassa olevien myymä-
löiden uudistamista ja rajata soveltamisalan 
ulkopuolelle sellaiset laajennukset, jotka ei-
vät ole merkittäviä ja joilla ei ole ohjauksen 
kannalta merkitystä. Ympäristövaliokunnan 
mietinnön (YmVM 7/2004 vp) mukaan mer-
kittävän laajennuksen ohjeellisena rajana tu-

lee pitää yleensä yli 1 500 kerrosneliömetrin 
tai yli 25 prosentin laajennusta.  

Hallituksen esityksen perusteluissa (HE 
164/2003 vp) katsotaan, ettei voida esittää 
selvää pinta-alarajaa, jonka ylittäviin myy-
mäläkeskittymiin säännös on tarkoitettu so-
vellettavaksi. Perustelujen mukaan kuitenkin 
yleensä yli 10 000 kerrosneliömetrin myymä-
läkeskittymillä katsotaan olevan varsin mer-
kittäviä vaikutuksia. Paljon tilaa vaativan 
erikoistavaran myymälöitä ei oteta huomioon 
vaikutuksia arvioitaessa.  
 
Kaavojen sisältövaatimukset ja valtakunnal-
liset alueidenkäyttötavoitteet 
 

Kaavoitusta ohjaavat maankäyttö- ja ra-
kennuslain 5 §:n mukaiset alueiden käytön 
suunnittelun tavoitteet. Niiden mukaan on 
alueiden käytön suunnittelun tavoitteena 
muun muassa edistää eri väestöryhmien, ku-
ten lasten, vanhusten ja vammaisten tarpeet 
tyydyttävän elin- ja toimintaympäristön luo-
mista, palvelujen saatavuutta, liikenteen tar-
koituksenmukaista järjestämistä sekä elin-
keinoelämän toimintaedellytyksiä. 

Kaupan palveluverkon suunnittelun ja vä-
hittäiskaupan suuryksiköiden ohjauksen kan-
nalta keskeisiä ovat maankäyttö- ja rakennus-
lain 28 §:n mukaiset maakuntakaavan sisäl-
tövaatimukset, jotka koskevat maakunnan 
tarkoituksenmukaista alue- ja yhdyskuntara-
kennetta ja ympäristön ja talouden kannalta 
kestäviä liikennejärjestelyjä sekä 39 §:n mu-
kaiset yleiskaavan sisältövaatimukset, jotka 
koskevat yhdyskuntarakenteen toimivuutta, 
palvelujen saatavuutta, liikennettä ja eri väes-
töryhmien huomioon ottamista. Maakunta-
kaavaa ja yleiskaavaa laadittaessa on otettava 
huomioon myös elinkeinoelämän toiminta-
edellytyksiä koskeva sisältövaatimus. Ase-
makaavan sisältövaatimusten mukaan ase-
makaavalla tulee luoda edellytykset palvelu-
jen alueelliselle saatavuudelle 54 §:n 2 mo-
mentin mukaisesti. Hallituksen esityksen 
(HE 101/1998 vp) yksityiskohtaisten peruste-
lujen mukaan palveluiden saatavuuteen on 
kiinnitettävä huomiota myös asemakaava-
alueen ulkopuolella. 

Kaupan ohjauksen kannalta keskeisiä val-
takunnallisia alueidenkäyttötavoitteita ovat 
yhdyskuntarakenteen kehittämistä, vähittäis-
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kaupan suuryksiköiden sijaintia ja elinkei-
noelämän toimintaedellytyksiä koskevat ta-
voitteet. Valtakunnallisten alueidenkäyttöta-
voitteiden mukaan uusia huomattavia asuin-, 
työpaikka- tai palveluiden alueita ei tule si-
joittaa irralleen olemassa olevasta yhdyskun-
tarakenteesta. Vähittäiskaupan suuryksiköt 
sijoitetaan tukemaan yhdyskuntarakennetta. 
Näistä tavoitteista voidaan poiketa, jos tarve- 
ja vaikutusselvityksiin perustuen pystytään 
osoittamaan, että alueen käyttöönotto on kes-
tävän kehityksen mukaista. Elinkeinoelämän 
toimintaedellytyksiä tulee edistää tarjoamalla 
elinkeinotoiminnalle riittävästi sijoittumis-
mahdollisuuksia. Samalla on kuitenkin kiin-
nitettävä huomiota toimintojen sijaintiin. Ta-
voitteiden mukaan runsaasti henkilöliiken-
nettä aiheuttavat elinkeinoelämän toiminnot 
suunnataan olemassa olevan yhdyskuntara-
kenteen sisään tai muutoin hyvien joukkolii-
kenneyhteyksien äärelle. 
 
Eri kaavamuodot kaupan ohjauksessa 
 

Kaupan palveluverkon suunnittelussa ja 
vähittäiskaupan suuryksiköiden sijainnin oh-
jauksessa eri kaavamuodoilla on omat tehtä-
vänsä. Maakuntakaava ohjaa merkitykseltään 
maakunnallisten ja seudullisten vähittäiskau-
pan suuryksiköiden sijaintia. Kuntien yleis- 
ja asemakaavat ohjaavat muiden suuryksi-
köiden sijaintia. Vähittäiskaupan suuryksi-
köiden sijainnin ohjauksessa keskeiset kes-
kustatoimintojen alueet osoitetaan maakunta-  
ja yleiskaavassa. 

Kunnilla on mahdollisuus laatia maankäyt-
tö- ja rakennuslain 46 §:n mukaan myös yh-
teinen yleiskaava maankäytön yleispiirtei-
seksi ohjaamiseksi ja toimintojen yhteenso-
vittamiseksi. Maankäyttö- ja rakennuslakia 
laadittaessa katsottiin yhteisen yleiskaavan 
soveltuvan kuntien yhteistyön välineeksi eri-
tyisesti kaupan sijainnin ohjaamisessa kau-
punkiseuduilla (HE 101/1998 vp). 

Maakuntakaava on ohjeena yleis- ja ase-
makaavoja laadittaessa, joten merkityksel-
tään seudullinen vähittäiskaupan suuryksikkö 
voidaan yleis- tai asemakaavassa osoittaa 
maakuntakaavan keskustatoimintojen aluei-
den ulkopuolelle vain, jos sitä koskeva vara-
us sisältyy maakuntakaavaan.  

Asemakaavassa voidaan lain 57 §:n 1 mo-
mentin mukaan antaa kaupan laatua ja kokoa 
koskevia kaavamääräyksiä, jos se kaupan 
palvelujen saatavuuden kannalta on tarpeen.  
 
 
2.2 Kansainvälinen kehitys ja ulkomai-

den lainsäädäntö  

Yleistä 
 

Kaupan ohjausta ryhdyttiin kehittämään 
Alankomaissa, Saksassa ja Iso-Britanniassa 
jo 1960- ja 70-luvuilla, Tanskassa ja Norjas-
sa Suomen tavoin vasta 1990-luvun lopulla. 
Ruotsi on kohdemaista ainoa, jossa ei ole to-
teutettu erityistä kaupan ohjausta.   

Euroopan unionilla ei ole maankäytön 
suunnittelua koskevaa lainsäädäntöä, vaan 
jäsenmaiden suunnittelujärjestelmät perustu-
vat kansalliseen lainsäädäntöön. Suunnittelu-
järjestelmien eroista johtuen myös kaupan 
ohjauksessa on huomattavia maakohtaisia 
eroja.   
 
Ruotsi  
 

Ruotsissa ei ole otettu käyttöön erityistä 
kaupan ohjausta.  Kaupan sijoittumista ja 
palvelurakenteen kehitystä ohjataan kaavoi-
tuksella kuten muutakin maankäyttöä. Ruot-
sissa seutukaavoitus on vapaaehtoista ja 
suurten keskustojen ulkopuolisten kaupan 
hankkeiden ohjauksessa painotetaan kuntien 
yhteistyötä maankäytön yhteensovittamises-
sa.  

Ruotsin kaavoitus- ja rakennuslakia uudis-
tettaessa vuosina 2005—2007 arvioitiin, että 
lainsäädäntö tarjoaa riittävät välineet ohjata 
taajamien ulkopuolisten kaupan suuryksiköi-
den sijaintia ja kehitystä. Ongelmien katsot-
tiin liittyvän ensisijaisesti lainsäädännön so-
veltamiseen. Puutteita nähtiin erityisesti 
yleiskaavoituksessa, kuntien maankäytön yh-
teensovittamisessa, vaikutusten arvioinnin 
laajuudessa, asemakaavoituksen käytössä se-
kä kilpailunäkökohtien huomioon ottamises-
sa. Lain tarkistuksessa kuntia velvoitettiin 
muun muassa parempaan keskinäiseen yh-
teistyöhön maankäytön yhteensovittamiseksi.  
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Norja 
 

Norjassa kaupan ohjaus käynnistyi vuonna 
1999, jolloin kauppakeskusten rakentaminen 
keskustojen ulkopuolelle kiellettiin väliaikai-
sesti. Kielto koski yli 3 000 kerrosneliömet-
rin suuruisten kauppakeskusten rakentamista 
sekä kauppakeskusten laajentamista yli 3 000 
kerrosneliömetrin suuruiseksi.  Kielto ei kos-
kenut paljon tilaa vaativan erikoistavaran 
kauppaa. Kielto kesti vuoteen 2004, jolloin 
kaikkiin seutukuntiin oli laadittu vähittäis-
kauppaa ohjaavat lainvoimaiset seutukaavat.  

Ohjauksen toimivuutta arvioitiin 2000-
luvun puolivälissä. Yleisarvio oli, että kaup-
pakeskusten perustamiskielto oli vaikuttanut 
tavoitellulla tavalla. Suuria kauppakeskuksia 
ei kiellon aikana juuri ollut rakennettu kes-
kustojen ulkopuolelle ja investoinnit olivat 
suuntautuneet olemassa oleviin keskustoihin. 
Seutuhallinnon ohjaus kuntien päätöksente-
koon oli kuitenkin jäänyt tavoiteltua hei-
kommaksi.  

Kaupan ohjausta tiukennettiin vuonna 2008 
valtakunnallisella määräyksellä, jolla vahvis-
tettiin seutukaavojen oikeudellista asemaa. 
Määräyksen mukaan yli 3 000 kerrosne-
liömetrin kauppakeskus voidaan perustaa tai 
laajentaa vain, jos se on voimassa olevan 
seutukaavan mukainen. Alueilla, joilla ei ole 
tällaista seutukaavaa, yli 3 000 kerrosne-
liömetrin suuruinen kauppakeskus voidaan 
sijoittaa vain keskustaan. Keskusta-alueet ra-
jataan seutukaavoissa valtakunnallisesti yh-
denmukaisin perustein.  

Paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppa 
on Norjassa määritelty valtakunnallisella 
määräyksellä. Määrittely on Suomessa käy-
tettyä ympäristöministeriön suositusta tiu-
kempi. Paljon tilaa vaativaan erikoistavaran 
kauppaan ei Norjassa lueta huonekalukaup-
paa, kodinkonekauppaa eikä sisustustarvik-
keiden kauppaa. 
 
Tanska  
 

Tanskassa kauppaa koskevat säännökset 
otettiin kaavoituslainsäädäntöön vuonna 
1997. Ohjauksen toimivuuden arviointi johti 
vuonna 2007 lainsäädännön tarkistukseen ja 
ohjauksen tiukentamiseen. Kaupan ohjaus on 
Tanskassa muihin Pohjoismaihin verrattuna 

tiukkaa. Vähittäiskaupan myymälöitä voi-
daan pääsääntöisesti sijoittaa vain keskustoi-
hin, aluekeskuksiin ja paikalliskeskuksiin. 
Keskustojen ulkopuolelle voidaan sijoittaa 
enintään 1 000 kerrosneliömetrin suuruisia 
pienmyymälöitä ja paljon tilaa vaativan eri-
koistavaran kauppaa.  Uusia keskustojen ul-
kopuolisia kaupan alueita voidaan toteuttaa 
vain Kööpenhaminan seudulle ja Århusiin.  

Kaupan ohjauksen lähtökohtana on hie-
rarkkinen keskusrakenne. Kunta määrittelee 
kaupunkikeskustan sekä yli 40 000 asukkaan 
kaupunkien aluekeskusten suurimman salli-
tun yhteenlasketun myymäläkerrosalan. Lais-
sa määritellään suurin sallittu myymäläker-
rosala yli 20 000 asukkaan kaupunkien alue-
keskuksissa, joissa se on 5 000 kerrosne-
liömetriä ja paikalliskeskuksissa, joissa se on 
2 000 kerrosneliömetriä. Keskusta-alueet ra-
jataan Tanskassa ympäristöministeriön mää-
rittelemin valtakunnallisesti yhdenmukaisin 
perustein.  

Laissa on määritelty myymälöille ehdoton 
kokoraja. Päivittäistavaramyymälä saa olla 
kooltaan enintään 3 500 kerrosneliömetrin 
suuruinen ja erikoistavaramyymälä enintään 
2 000 kerrosneliömetrin suuruinen. Erikois-
tavaramyymälän enimmäiskoko voidaan kui-
tenkin ylittää yli 40 000 asukkaan kaupun-
geissa. Kunta määrittelee paljon tilaa vaati-
van erikoistavarakaupan myymälöiden suu-
rimman sallitun enimmäiskoon,  

Paljon tilaa vaativa erikoistavaran kaupan 
toimialat on määritelty laissa. Määrittely on 
Suomessa käytettyä ympäristöministeriön 
suositusta tiukempi ja sitä edelleen tiukennet-
tiin vuoden 2007 uudistuksen yhteydessä. 
Kodinkoneita, sisustarvikkeita ja keittiöka-
lusteita ei lueta paljon tilaa vaativan erikois-
tavaran kauppaan. Tiukennetun määritelmän 
mukaan tilaa vaativan erikoistavarakaupan 
myymälöissä saadaan myydä yksinomaan 
edellä mainittuja laissa määriteltyjä tuotteita. 
 
Alankomaat 
 

Alankomaissa valtio linjaa kansallisilla 
suunnittelustrategioilla yhdyskuntasuunnitte-
lun tavoitteita ja periaatteita, joita provinssit 
ja kunnat toteuttavat. Kansallisissa strategi-
oissa on määritelty myös vähittäiskaupan oh-
jauksen periaatteet. Tavoitteena on ollut oh-
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jata kaupan sijoittumista siten, että se tukee 
kaupunkikeskustoista sekä alue- ja paikallis-
keskuksista muodostuvan hierarkkisen kes-
kusverkon kehittämistä. Poikkeuksena ovat 
olleet paljon tilaa vaativan erikoistavarakau-
pan ja vaarallisten aineiden kaupan toimipai-
kat. Ne ovat voineet tietyin edellytyksin si-
joittua myös kaupunkien reuna-alueille.  

Tiukkaa valtion ohjausta on vähin erin lie-
vennetty. 1990-luvulla tuli mahdolliseksi to-
teuttaa tietyin ehdoin suurimittakaavaisia vä-
hittäiskaupan alueita (myymäläkoko yli 1 
500 kerrosneliömetriä) keskustojen ulkopuo-
lella. Kunnat saivat myös oikeuden päättää 
liikennemyymälöiden rakentamisesta.  

2000-luvun puolivälissä hyväksytyssä kan-
sallisessa suunnittelustrategiassa kaupan oh-
jausta linjattiin uudelleen. Päätösvaltaa siir-
rettiin paikalliselle tasolle provinsseihin ja 
kuntiin. Kaupan ohjauksen perustavoitteet, 
keskustojen tukeminen ja keskusverkon tasa-
painoinen kehittäminen, säilytettiin uudessa 
strategiassa ennallaan. Provinssien ja suu-
rimpien kaupunkiseutujen tehtäväksi tuli 
konkretisoida hallituksen määrittelemän si-
jaintipolitiikan päälinjat.  

Tärkeimpänä syynä politiikan muutokseen 
oli, että tiukan ohjauksen katsottiin estäneen 
korkeatasoisten seudullisten kauppakeskus-
ten kehittämisen. Kaupan sijainnin ohjaus oli 
toiminut toivotulla tavalla. Kauppa oli sijoit-
tunut keskustoihin eikä yhdyskuntarakenteen 
ulkopuolisia kaupan keskittymiä juuri ollut 
syntynyt. 
 
Saksa 
 

Saksassa kaupan ohjaus alkoi jo 1960-
luvun alussa. Sen jälkeen ohjausta on tarkis-
tettu useita kertoja, viimeksi vuonna 2004. 
Liittovaltion kansallinen lainsäädäntö on 
osavaltioiden lainsäädännön pohjana. Kau-
pan ohjaus perustuu myymäläkokoon kytket-
tyihin sijaintivaatimuksiin. Esimerkiksi 
kauppakeskukset ja muut suuret, yli 1 200 
kerrosneliömetrin myymälät tulee sijoittaa 
vain keskustoihin tai kaavoissa osoitetuille 
erityisille kaupan alueille. 

Kaupan ohjaus on ollut tiukkaa. Suuria 
keskustojen ulkopuolisia hankkeita on hy-
väksytty vain vähän. Pienet ruokakaupat ovat 
säilyttäneet asemansa, eivätkä hypermarketit 

ole yhtä määräävä tekijä kuin muualla Eu-
roopassa.   

Nykyisiä ohjausvälineitä on pidetty periaat-
teessa riittävinä.  Kaupan ohjaamista aluei-
den ja kaupunkiseutujen tasolla on kuitenkin 
viime vuosina pyritty kehittämään. Monilla 
alueilla, kaupunkiseuduilla ja kunnissa on 
laadittu kauppaa ohjaavia strategisia suunni-
telmia kuten kauppaa ohjaavia yleiskaavoja. 
Vuoden 2004 lainsäädännön uudistuksen yh-
teydessä tuli mahdolliseksi laatia yleiskaava 
myös oikeudellisesti sitovana. Ohjauksen 
haasteena on kuntien keskinäinen kilpailu 
yrityksistä ja työpaikoista.  
 
 
Iso-Britannia 
 

Iso-Britanniassa keskushallinto ohjaa seu-
tu- ja paikallistason suunnittelua kaavoi-
tusohjeilla, jotka linjaavat kansallisen suun-
nittelupolitiikan tavoitteet ja periaatteet. Seu-
dullisten ja paikallisten kaavoitusviranomais-
ten on otettava ohjeet huomioon valmistel-
lessaan suunnitelmia ja kaavoja. Vähittäis-
kaupan sijainnin ohjauksen tärkein työkalu 
Englannissa on keskustojen suunnittelua 
koskeva kaavoitusohje. Vastaavat ohjeet ovat 
myös Skotlannissa ja Walesissa.   

Kaupan ohjausta tiukennettiin ja keskusto-
jen asemaa kauppapaikkoina vahvistettiin 
1990-luvun alussa. Muutos politiikassa oli 
merkittävä, sillä keskushallinnon linja oli ai-
kaisemmin ollut paikallisten viranomaisten 
linjaa liberaalimpi.  

Keskustojen aseman vahvistamiseksi otet-
tiin vuonna 1996 käyttöön menettely, jossa 
suunnitellun hankkeen sijoitusvaihtoehdot 
arvioidaan suunnitteluluvasta päätettäessä. 
Ensisijainen sijaintivaihtoehto on olemassa 
olevat keskukset. Jos sijoittaminen keskuk-
seen ei ole mahdollista, tulevat seuraavana 
kysymykseen keskuksen reuna-alueet ja niil-
lä ensisijaisesti alueet, joilta on hyvät yhtey-
det keskukseen. Vasta kolmantena tulevat 
kysymykseen keskusten ulkopuoliset alueet. 
Niistäkin ensisijaisia ovat ne, joihin on kul-
kuyhteydet myös joukkoliikenteellä ja jotka 
ovat lähellä keskuksia. Paikallisviranomaisia 
kehotetaan harkitsemaan ohjeellisen ylärajan 
määrittämistä eri keskustyyppeihin sallitta-
valle kaupan rakentamiselle ja ohjaamaan 
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ylärajan ylittävät hankkeet ylemmän tason 
keskukseen.  

Tiukentuneen ohjauksen on arvioitu rajoit-
taneen kaupan hajautumista. Kaavoitusohjee-
seen on ehdotettu muutoksia, joiden tarkoi-
tuksena on parantaa paikallisten viranomais-
ten mahdollisuuksia arvioida hankkeiden 
vaikutuksia keskustoihin sekä huomioida pa-
remmin kuluttajien valinnanmahdollisuudet 
ja kilpailunäkökulma. 
 
 
2.3 Nykytilan arviointi 

Kaupan ohjauksen toimivuus ja ajanmukai-
suus  
 

Kaupan toimintaympäristö on muuttunut 
merkittävästi 2000-luvulla. Ohjauksen kan-
nalta merkittävin muutos on ollut kaupan yk-
sikkökoon kasvu. Tämä ilmenee muun muas-
sa ympäristöministeriön selvityksestä. Selvi-
tyksen mukaan kesällä 2008 oli vireillä noin 
200 yleis- ja asemakaavaa, jotka koskivat 
suurten, merkitykseltään seudullisten kaupan 
hankkeiden toteuttamista. Kaavat käsittivät 
päivittäistavarakauppoja, kauppakeskuksia, 
retail park -tyyppisiä erikoistavarakaupan 
keskuksia ja paljon tilaa vaativan erikoistava-
ran kaupan keskittymiä sekä useita erityyppi-
siä hankkeita käsittäviä kaupan alueita.   

Kymmenen vuotta aikaisemmin tehtyyn 
vastaavaan selvitykseen verrattuna hankkei-
den koko oli kymmenkertaistunut. Suurim-
mat hankkeet käsittivät 50 000—300 000 
kerrosneliömetriä uutta liiketilaa. Kooltaan 
50 000—150 000 kerrosneliömetrin kauppa-
keskuksia oli suunnitteilla yli kymmenen. 
Vuonna 1998 suurimmat hankkeet olivat 
kooltaan keskimäärin 10 000—15 000 ker-
rosneliömetriä. Yksikkökoon kasvun takia 
erityisen huolestuttava piirre on selvityksestä 
ilmenevä voimistunut pyrkimys sijoittaa suu-
ria yksiköitä yhdyskuntarakennetta hajautta-
vasti. Monet erittäin suuret hankkeet oli 
suunniteltu sijoitettavaksi taajamien ulkoreu-
noille paikkoihin, joissa asiointi perustuu lä-
hes yksinomaan henkilöauton käyttöön.  

Kiinteistökehittäjien, sijoittajien sekä liike- 
ja toimitilarakentajien rooli kaupan hankkeis-
sa on muodostunut aikaisempaa merkittä-
vämmäksi.  

Verkkokauppa on viime vuosina kasvanut 
nopeasti. Sen osuus vähittäiskaupan koko-
naisarvosta oli noin 15 % vuonna 2007. 
Verkkokaupan rinnalla on kehittynyt ns. mo-
nikanavakauppa, jossa verkkokaupan sähköi-
siä palveluja yhdistetään tavanomaiseen 
myymälässä tapahtuvaan ostamiseen.  

Toinen kaupan ohjauksen kannalta merkit-
tävä muutos on niin kutsuttu toimialaliuku-
ma. Erityisesti paljon tilaa vaativan erikois-
tavaran kaupan myymäläkonseptit ovat 
muuttuneet. Tuotevalikoimat ovat laajentu-
neet ja monipuolistuneet. Paljon tilaa vaati-
van erikoistavaran kaupan myymälöissä on 
lisääntynyt keskustahakuisen erikoistavaran 
tarjonta. Tämän kehityksen seurauksena pal-
jon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan 
myymälöiden vaikutukset yhdyskuntiin ja 
ympäristöön ovat kasvaneet. Ero paljon tilaa 
vaativan erikoistavaran kaupan ja muun vä-
hittäiskaupan välillä ei enää ole yhtä selkeä 
kuin aikaisemmin.  

Kaupan ohjaustarpeeseen vaikuttavat myös 
väestön ikääntyminen ja ilmastonmuutos. 
Suomen kansallisena ilmastopoliittisena ta-
voitteena on vähentää liikenteen hiilidioksi-
dipäästöjä vuoteen 2020 mennessä 15 pro-
senttia vuoden 2005 tasosta. Tavoitteen saa-
vuttaminen edellyttää muiden toimenpiteiden 
ohella myös liikenteen ja erityisesti henkilö-
autoliikenteen vähentämistä. Tämä koskee 
myös ostos- ja asiointiliikennettä, jonka 
osuus henkilöautoliikenteestä on merkittävä. 
Vuonna 2005 se muodosti siitä lähes viiden-
neksen. Se on myös ollut yksi nopeimmin 
kasvavista liikenteen osa-alueista. Kaupan si-
jainti yhdyskuntarakenteessa vaikuttaa rat-
kaisevasti asiointiliikenteen määrään ja kul-
kutapaan. Asiointiliikenteeseen voidaan siten 
vaikuttaa ohjaamalla suurten kaupan yksi-
köiden sijaintia ja huolehtimalla lähikauppa-
verkon toimintaedellytyksistä. 

Päivittäistavarakaupan palvelujen saavutet-
tavuutta koskevat lain tavoitteet ovat pitkälti 
toteutuneet kaupunkiseuduilla. Suomen ym-
päristökeskuksen vuonna 2009 tekemän sel-
vityksen mukaan 34 suurimman kaupunki-
seudun taajama-alueilla päivittäistavarakau-
pan palvelujen saavutettavuus oli säilynyt 
ennallaan vuosina 2000—2008. Kaupunki-
seututaajamissa keskimääräinen etäisyys lä-
himmän myymälän ja asunnon välillä oli 
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edelleen noin 640 metriä linnuntietä pitkin 
mitattuna. Yli puolella asukkaista lähin ruo-
kakauppa oli kävelyetäisyydellä asunnosta. 
Kaupunkiseutujen kerros- ja pientaloalueilla 
saavutettavuus on hieman parantunut harvaa 
pientaloasutusta lukuun ottamatta. Näillä 
kaupunkiseuduilla asuu lähes kaksi kolmas-
osaa maan väestöstä, joten niiden kehityksel-
lä on suuri merkitys.   

Alueiden välillä on kuitenkin suuria eroja. 
Haja-asutusalueilla sekä kaupunkiseutujen 
lähistöllä sijaitsevissa pienissä alle 1 000 
asukkaan taajamissa päivittäistavarakaupan 
palvelujen saavutettavuus oli heikentynyt 
merkittävästi. Monissa näistä pienistä taaja-
mista ei ole lainkaan päivittäistavarakauppaa, 
vaan niistä asioidaan kaupunkiseutujen kau-
poissa. Näillä alueilla vähittäiskaupan suur-
yksiköiden sijainnin ohjauksella palvelujen 
edellytyksiin on voitu vaikuttaa vain välilli-
sesti.  

Ikääntyneen väestön osuus väestöstä kas-
vaa merkittävästi lähivuosina. Yli 70-
vuotiaiden osuus alkaa nousta vuodesta 2015 
alkaen, jolloin ensimmäiset suurista ikä-
luokista saavuttavat 70 vuoden iän. Vuoteen 
2040 mennessä yli 70-vuotiaita arvioidaan 
olevan viidennes väestöstä. Edessä on siten 
varsin pian tilanne, jossa lähipalvelujen tarve 
kasvaa.   

Päivittäistavarakaupan lähipalvelujen tur-
vaaminen on edelleen ajankohtainen tavoite 
myös siksi, että merkittävä osa, lähes viiden-
nes kaikista talouksista on autottomia. Autot-
tomien talouksien määrä on pysynyt ennal-
laan 2000-luvulla. Autoistumisen kasvu on 
merkinnyt ennen muuta niiden asuntokuntien 
määrän lisääntymistä, joilla on käytössään 
vähintään kaksi autoa. 
 
Maakuntakaavan ohjausvaikutus   
 

Kaupan hankkeiden koon kasvu on lisännyt 
maakuntakaavoituksen merkitystä kaupan 
ohjauksessa. Maakuntakaavat eivät aina ole 
riittävällä tavalla ohjanneet kuntakaavoitusta 
kaupan osalta. 

Nykyisissä maakuntakaavoissa on osoitettu 
keskustatoimintojen alueiden ulkopuolelle si-
joittuvien merkitykseltään seudullisten vähit-
täiskaupan suuryksiköiden sijainti. Maakun-
takaavoissa on lisäksi yleensä määritelty joko 

kaavamääräyksissä tai selostuksessa, minkä 
kokoinen suuryksikkö katsotaan merkityksel-
tään seudulliseksi. Maakuntakaavoissa ei sen 
sijaan ole yleensä käsitelty suuryksiköiden 
mitoitusta eikä yleensä myöskään toteutuk-
sen ajoitusta.  

Voimassa oleva laki mahdollistaa kaupan 
mitoituksen osoittamisen myös maakunta-
kaavassa, mutta tätä mahdollisuutta on käy-
tetty harvoin. Mitoituksen puuttuessa ei ole 
voitu riittävästi arvioida maakuntakaavassa 
osoitetun kaupan palveluverkon vaikutuksia 
eikä sitä, täyttääkö kaava tältä osin laissa ase-
tetut sisältövaatimukset. Kuntakaavoitukses-
sa on tehty kauppaa koskevia ratkaisuja, joil-
la on merkittäviä vaikutuksia naapurikuntien, 
laajemman kaupunkiseudun ja usein myös 
maakunnan alue- ja yhdyskuntarakenteeseen 
ja palveluihin.  

Myös maakuntakaavassa osoitetuilla kes-
kustatoimintojen alueilla on ilmennyt tarvetta 
ohjata vähittäiskaupan suuryksiköiden kokoa. 
Tämä on koskenut lähinnä pieniä kuntakes-
kuksia. 
 
Vähittäiskaupan suuryksikön kokoraja  
 

Maankäyttö- ja rakennuslain voimaan tul-
lessa esitettiin käsityksiä, joiden mukaan vä-
hittäiskaupan suuryksikön kokoraja ja siihen 
liittyvä suunnitteluvelvoite muodostuisivat 
esteeksi palveluiltaan korkeatasoisten päivit-
täistavarakaupan suuryksiköiden kehittämi-
selle. Suomen ympäristökeskuksen tekemän 
selvityksen mukaan näin ei ole käynyt. Päi-
vittäistavarakauppa on kehittänyt suuryksi-
köitä voimakkaasti vuosina 2000—2008. 
Suurin osa uudesta päivittäistavarakaupan 
myyntipinta-alasta on sijoittunut suuryksi-
köihin. Myös niiden lukumäärä on kasvanut. 

Muiden päivittäistavarakaupan myymälä-
tyyppien kehityksessä on vaihtelua. Suomen 
ympäristökeskuksen selvityksessä todettiin, 
että myyntipinta-alaltaan 1 000—1 499 ker-
rosneliömetrin suuruisten supermarkettien 
sekä valintamyymälöiden lukumäärä ja 
myyntipinta-ala ovat kasvaneet, mutta koko-
naisuutena pienten päivittäistavaramyymä-
löiden lukumäärä ja myyntipinta-ala ovat vä-
hentyneet. Samassa selvityksessä arvioitiin, 
että 2 000 kerrosneliömetrin suuruisen myy-
mälän myyntipinta-ala on keskimäärin noin 
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1 499 kerrosneliömetriä. Supermarkettien lu-
kumäärän ja myyntipinta-alan kasvua selittä-
nee suuryksikön kokoraja, joka näyttäisi 
kannustaneen päivittäistavarakauppaa kehit-
tämään tämän kokoluokan myymälöitä. Sii-
hen on lisäksi vaikuttanut ulkomaisen päivit-
täistavaraketjun tulo Suomen markkinoille.  
 
 
Paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppa 
 

Tavaravalikoimien monipuolistuminen ja 
keskustakaupalle tyypillisen erikoistavaran 
tarjonnan kasvu 2000-luvun aikana ovat li-
sänneet paljon tilaa vaativan erikoistavaran 
kaupan vaikutuksia. Vaikka yksittäiset paljon 
tilaa vaativan erikoistavaran kaupan myymä-
lät eivät yleensä ole kovin suuria, niiden 
muodostamat kaupan alueet voivat olla kool-
taan ja liikennevaikutuksiltaan merkittäviä.  
Ympäristöministeriön selvityksen mukaan 
kesällä 2008 vireillä olleista seudullisista 
hankkeista kuudennes koski pelkästään pal-
jon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan ra-
kentamista. Osa hankkeista oli huomattavan 
suuria. Merkittäviä määriä paljon tilaa vaati-
van erikoistavaran kauppaa sisältyi myös 
muihin vireillä olleisiin hankkeisiin. Paljon 
tilaa vaativan erikoistavaran kaupan erityis-
asema laissa on johtanut siihen, etteivät oh-
jausvälineet ole vastanneet sen kasvavaa 
merkitystä. 

Se, milloin on kyse paljon tilaa vaativan 
erikoistavaran kaupan myymälästä ja milloin 
lain tarkoittamasta vähittäiskaupan suuryksi-
köstä, on aiheuttanut tulkintaongelmia. Tul-
kintaongelmat ovat johtaneet lain epäyhte-
näiseen soveltamiseen, mikä on vaarantanut 
yritysten yhdenmukaisen kohtelun. Lisäksi 
on esiintynyt kirjavaa käytäntöä suuryksik-
kösäännösten soveltamisesta niin kutsuttui-
hin laajan tavaravalikoiman myymälöihin.  
 
Suunnittelua palvelevat selvitykset ja vaiku-
tusten arviointi  
 

Kaupan palveluverkon tilaa, kehittämistar-
peita ja -mahdollisuuksia tarkastelevat niin 
kutsutut palveluverkkoselvitykset ovat 2000-
luvun mittaan vakiinnuttaneet asemaansa eri-
tyisesti maakunta- ja yleiskaavoituksen yh-
teydessä. Palveluverkkoselvitykset on koettu 

toimivaksi tavaksi vastata lain edellyttämiin 
selvitystarpeisiin.  

Erityisesti suurten, merkitykseltään seudul-
listen kauppaa koskevien kaavaratkaisujen 
ympäristövaikutusten arvioinnissa on esiin-
tynyt puutteita. Kaupan palveluverkon vaiku-
tusten arviointi on jäänyt yleispiirteiseksi 
maakuntakaavoituksen yhteydessä sen vuok-
si, ettei maakuntakaavoissa ole yleensä esi-
tetty kaupan mitoitusta. Seudullisten hank-
keiden vaikutusten arviointi yleis- ja asema-
kaavoituksessa on näissä oloissa osoittautu-
nut varsin ongelmalliseksi, kun vaikutukset 
on arvioitava alue- ja yhdyskuntarakentee-
seen, liikenteeseen ja palveluverkkoon koko 
seudulla.   

Kaupan hankkeisiin on sovellettava lakia 
ympäristövaikutusten arviointimenettelystä 
(468/1994, YVA-laki) ja sen mukaista ympä-
ristövaikutusten arviointimenettelyä yksit-
täistapauksissa, jos hankkeella on todennä-
köisesti merkittäviä haitallisia ympäristövai-
kutuksia eikä vaikutuksia ole selvitetty muun 
lain mukaisessa menettelyssä. Toistaiseksi 
ympäristövaikutusten arviointimenettelyä on 
sovellettu kaupan hankkeeseen yhden kerran, 
vuonna 1998. Viime vuosina harkittavana on 
ollut muutamia tapauksia. Harkinta ei ole 
johtanut menettelyn soveltamiseen.  
 
Kaupan nykyinen ohjausjärjestelmä kilpailun 
edellytysten näkökulmasta 
 

Maankäyttö- ja rakennuslain vähittäiskau-
pan suuryksiköitä koskevien säännösten kil-
pailuvaikutuksia on arvioitu lainsäädännön 
kilpailuvaikutusten arvioinnin kehittämisen 
yhteydessä. Kilpailuvaikutuksia arvioitiin 
päivittäistavarakaupassa vuoden 2004 tilan-
teessa toteutuneen kehityksen perusteella.  

Arvioinnin lähtöolettamuksena oli, että 
maankäyttö- ja rakennuslaki muodostaisi 
jonkinasteisen esteen vähittäiskaupan toimi-
valle kilpailulle. Loppupäätelmäksi kuitenkin 
muodostui, että markkinat olivat pysyneet 
kilpailtuina ohjauksesta huolimatta. Yhtenä 
syynä tähän arvioitiin olleen, ettei viran-
omaistoiminta kaavoituksessa ollut tyrehdyt-
tänyt kilpailua ennakoidulla tavalla.  Arvi-
oinnissa todettiin, ettei suuryksiköitä koske-
vien säännösten voimaantulo ollut tyrehdyt-
tänyt uusien yritysten alalle tuloa.  Alalle tulo 
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oli tapahtunut pienillä myymälöillä. Keskit-
tymisestä huolimatta kilpailun arvioitiin edel-
leen olevan päivittäistavarakaupassa aktiivis-
ta, jopa kovempaa kuin 1990-luvun lopulla.  
Erityisen ohjauksen kohteena olevat suuret 
yksiköt, supermarketit ja hypermarketit, oli-
vat merkittävästi lisänneet myyntiosuuttaan. 
Tämän arvioitiin johtuvan siitä, että suurten 
yksiköiden suosion kasvu oli tasapainottanut 
uusperustannan vaikeutumista.  

Kaupan ja kilpailun työryhmä painotti ym-
päristöministeriön raportissa vuonna 2007 vi-
ranomaisten mahdollisuuksia vaikuttaa kil-
pailun edellytyksiin kaavoituksessa. Työ-
ryhmä arvioi, että kilpailunäkökulma on jää-
nyt taka-alalle kaavojen valmistelussa. Työ-
ryhmä piti kilpailun kannalta toivottavina 
sellaisia kaavaratkaisuja, jotka ovat joustavia 
ja jättävät vaihtoehtoja toteutukseen. Jo uusi-
en toimijoiden alalle tulon mahdollisuus luo 
kilpailupaineita. 

Ympäristöministeriön kutsuma selvitys-
henkilö Matti Purasjoki pitää vuonna 2009 
julkaistussa raportissa "Kauppa, kaavoitus ja 
kilpailu" palveluverkkoselvityksiä keskeisenä 
välineenä kilpailun edellytysten luomisessa. 
Samalla hän muistuttaa, että selvityksen val-
mistelua ohjaavan asiantuntijaryhmän tulisi 
olla kilpailuneutraali ja esteetön. Lisäksi hän 
korostaa kaavoituksen läpinäkyvyyttä ja kil-
pailun käyttöä tontteja luovutettaessa. 
 
Kaupan sijainnin ohjauksen tavoitteet ja pe-
riaatteet 
 

Kaupan sijainnin ohjauksen keskeisistä ta-
voitteista, keskusta-alueiden ensisijaisuudes-
ta vähittäiskaupan suuryksiköiden sijainti-
paikkana ja maakuntakaavan asemasta mer-
kitykseltään seudullisten vähittäiskaupan 
suuryksiköiden ohjaajana, on esiintynyt epä-
selvyyttä. Tämä ilmenee muun muassa siitä, 
että ympäristöministeriön seudullisia kaupan 
hankkeita koskevan selvityksen mukaan 
vuonna 2008 viidennes hankkeista oli voi-
massa olevan maakuntakaavan tai tuolloin 
vielä voimassa olleiden seutukaavojen vas-
taisia. 

Epätietoisuutta on aiheuttanut muun muas-
sa se, että kaupan ohjauksen tavoitteita ja pe-
riaatteita ei ole selkeästi esitetty maankäyttö- 
ja rakennuslaissa. Vähittäiskaupan suuryksi-

köitä koskevat säännökset sijaitsevat hajal-
laan eri asiayhteyksissä. Esimerkiksi keskus-
ta-alueen ensisijaisuus suuryksiköiden sijain-
tipaikkana on ilmaistu epäsuorasti asemakaa-
van oikeusvaikutuksia koskevassa maankäyt-
tö- ja rakennuslain 58 §:n 3 momentissa. 
Säännös on lisäksi kirjoitettu tavalla, joka on 
synnyttänyt epätietoisuutta kaavahierarkian 
merkityksestä suuryksiköiden ohjauksessa. 

Keskustatoimintojen alueiden määrittelyllä 
maakunta- ja yleiskaavoissa on keskeinen 
merkitys suuyksiköiden sijainnin ohjaukses-
sa. Vakiintuneet periaatteet keskustatoimin-
tojen alueiden rajaamiselle ja kaavamerkintö-
jen käytölle kuitenkin puuttuvat, minkä 
vuoksi kaavamerkintöjä on käytetty epäyhte-
näisesti. 
 
 
3  Esityksen tavoitteet  ja  keskeiset  

ehdotukset  

3.1 Tavoitteet ja niiden toteuttamisvaih-
toehdot  

Esityksen keskeisinä tavoitteina on selkeyt-
tää vähittäiskaupan suuryksiköiden sijainnin 
ohjauksen tavoitteita ja periaatteita, vahvistaa 
seudullista näkökulmaa ja kokonaisvaltaista 
otetta kaupan palveluverkon kehittämisessä 
ja muutosten hallinnassa sekä yhdenmukais-
taa kaupan ohjausta koskevat säännökset 
koskemaan kaikkia kaupan toimialoja.   

Vähittäiskaupan suuryksiköiden sijainnin 
ohjauksen tavoitteiden ja periaatteiden sel-
keyttäminen edellyttää lainsäädännön tarkis-
tamista ja hajallaan eri asiakohdissa olevien 
säännösten kokoamista omaan lukuun. Kes-
kustatoimintojen alueiden määrittelyn ja käy-
tön selkeyttäminen edellyttää ympäristömi-
nisteriön kauppaa koskevien ohjeiden ja op-
paiden uudistamista.   

Seudullisen näkökulman vahvistaminen 
kaupan palveluverkon kehittämisessä edellyt-
tää, että maakuntakaavoituksen asemaa vah-
vistetaan vähittäiskaupan suuryksiköiden oh-
jauksessa. Maakuntakaavojen ohjausvaiku-
tuksen parantaminen suhteessa kuntien yleis- 
ja asemakaavoihin edellyttää, että maakunta-
kaavoissa osoitetaan merkitykseltään seudul-
listen vähittäiskaupan suuryksiköiden enim-
mäismitoitus.  
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Lakiin perustuva velvoite esittää enim-
mäismitoitus maakuntakaavassa on osoittau-
tunut tarpeelliseksi. Voimassa oleva lainsää-
däntö on mahdollistanut kaupan mitoituksen 
osoittamisen maakuntakaavassa, mutta tätä 
mahdollisuutta ei kuitenkaan ole juuri käytet-
ty. Valmistelussa on ollut esillä mitoitusta 
koskevan velvoitteen sisällyttäminen joko 
valtakunnallisiin alueidenkäyttötavoitteisiin 
tai maankäyttö- ja rakennuslakiin. Jälkim-
mäiseen vaihtoehtoon päädyttiin, koska kat-
sottiin, että enimmäismitoitusta koskeva vel-
voite on luonteeltaan sellainen kaavoituksen 
sisältöä koskeva vaatimus, että siitä tulee 
säätää laissa. Nykyisen käytännön muuttami-
nen edellyttää säännösmuutosten lisäksi 
maakuntakaavoitusta koskevan ohjeistuksen 
uudistamista ja ympäristöministeriön maa-
kuntakaavaohjauksen tehostamista. 

Kokonaisvaltaisen otteen vahvistaminen 
kaupan palveluverkon kehittämisessä edellyt-
tää lisäksi palveluverkkoselvitysten käytön 
vakiinnuttamista maakunta- ja yleiskaavoi-
tuksessa sekä selvitysten laadun parantamis-
ta.  

Kaupan ohjausta koskevien säännösten yh-
denmukaistaminen koskemaan kaikkia kau-
pan toimialoja edellyttää, että paljon tilaa 
vaativan erikoistavaran kaupan nykyisestä 
erityisasemasta kaupan ohjauksessa luovu-
taan ja että vähittäiskaupan suuryksiköitä 
koskeva suunnitteluvelvoite ulotetaan kos-
kemaan myös sitä. Paljon tilaa vaativan eri-
koistavaran kauppaan liittyvä toimialaliuku-
ma tunnistettiin muutama vuosi sitten. Täl-
löin arvioitiin, että tulkintaongelmat voitai-
siin ratkaista ajanmukaistamalla ympäristö-
ministeriön tätä koskeva suositus. Uudet sel-
vitykset ovat kuitenkin osoittaneet, että toi-
mialaliukuma on muuttanut paljon tilaa vaa-
tivan erikoistavaran kaupan vaikutuksia yh-
dyskuntiin ja ympäristöön tavalla, joka edel-
lyttää nykyistä toimivampaa sijainnin ohjaus-
ta. Havaittuja ongelmia ei voida poistaa oh-
jeistusta uudistamalla 

Ympäristöministeriö on selvittänyt vähit-
täiskaupan suuryksikön kokorajaa sekä päi-
vittäistavarakaupan että paljon tilaa vaativan 
erikoistavaran kaupan ohjauksen näkökul-
masta. Päivittäistavarakauppaa koskeva sel-
vitys osoitti, että nykyinen kokoraja on tuke-
nut palvelujen saavutettavuutta koskevien ta-

voitteiden toteutumista. Se ei myöskään ole 
estänyt suuryksiköiden kehitystä.  

Paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaup-
paa koskeva selvityksen mukaan myymälä-
koon vaihtelu on suurta. Ympäristöministeriö 
selvitti vuonna 2010 tilaa vaativan kaupan 
myymäläkokoa 13 merkittävällä kaupan alu-
eella. Tutkituilla alueilla yli puolet paljon ti-
laa vaativan erikoistavarakaupan myymälöis-
tä oli kooltaan alle 2000 kerrosneliömetrin 
suuruisia. Selvitys ei tuonut esiin tekijöitä, 
joiden perusteella olisi määriteltävissä erityi-
sesti paljon tilaa vaativan erikoistavaran kau-
pan ohjaukseen soveltuva kokoraja. Kun 
kaupan palvelukonseptit jatkuvasti uudistu-
vat, erilaiset kaupan tyyppiin sidotut kokora-
jat johtaisivat ennen pitkää hankaliin tulkin-
tatilanteisiin.  
 
3.2 Keskeiset ehdotukset 

Kaupan ohjauksen tavoitteiden ja periaat-
teiden selkeyttämiseksi ehdotetaan, että vä-
hittäiskauppaa koskevat säännökset kootaan 
laissa omaan lukuun. Uutena säännöksenä 
lukuun ehdotetaan otettavaksi vähittäiskaup-
paa koskevat erityiset sisältövaatimukset, joi-
ta sovellettaisiin maakunta- ja yleiskaavoi-
hin.  

Vähittäiskaupan sijainnin ohjauksen tavoit-
teena on asuntoalueiden kaupallisten palvelu-
jen saatavuuden ja saavutettavuuden turvaa-
minen sekä keskusta-alueiden aseman tuke-
minen. Kauppaa koskevat maakunta- ja 
yleiskaavan erityiset sisältövaatimukset 
konkretisoivat näitä tavoitteita.  Vähittäis-
kaupan suuryksiköiden enimmäismitoitusta 
maakuntakaavoituksessa koskeva velvoite si-
sältyisi tähän säännökseen, samoin kuin seu-
dullisen vähittäiskaupan suuyksikön alarajan 
esittämistä koskeva velvoite.  Erityiset vähit-
täiskauppaa koskevat sisältövaatimukset 
suuntaisivat kauppaa koskevia selvityksiä ja 
vaikutusten arviointia tavoitteiden toteutta-
misen kannalta olennaisiin kysymyksiin. 
Tämä korostaa erityisesti palveluverkkoselvi-
tysten merkitystä maakunta- ja yleiskaavoi-
tuksessa.   

Vähittäiskaupan suuryksikköä koskevaa 
maankäyttö- ja rakennuslain 114 §:ä ehdote-
taan muutettavaksi siten, että säännöksen toi-
nen paljon tilaa vaativan erikoistavaran 
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kauppaa koskeva momentti kumotaan.  Muu-
tos toisi paljon tilaa vaativan erikoistavaran 
kaupan vähittäiskaupan suuryksiköitä koske-
van suunnitteluvelvoitteen piiriin ja laajentai-
si siten erityisen ohjauksen piirissä olevan 
vähittäiskaupan alaa. 

Lakiin otettaisiin uusi säännös, jossa tuo-
taisiin esiin keskusta-alueen ensisijaisuuden 
periaate vähittäiskaupan suuryksiköiden si-
jaintipaikkana. Nykyinen lainsäädäntö raken-
tuu tämän periaatteen pohjalle, vaikka sitä ei 
ole laissa suoraan ilmaistu. Säännös ei sisäl-
löllisesti muuttaisi voimassa olevaa lainsää-
däntöä. Sijaintiperiaatteeseen ehdotetaan si-
sällytettäväksi kaupan laadun huomioon ot-
tamista koskeva varaus. Tämä on tarpeen 
muun muassa siksi, että erityisen ohjauksen 
piiriin ehdotetaan otettavaksi myös paljon ti-
laa vaativan erikoistavaran kauppa. Lisäksi 
säännöksessä tuotaisiin esiin maakuntakaa-
van merkitys seudullisesti  merkittävien vä-
hittäiskaupan suuryksiköiden sijoittamisessa. 

Vähittäiskaupan suuryksikön kokorajaan ei 
ehdoteta muutoksia. Tämä tarkoittaa, että 
kaikki yli 2 000 kerrosneliömetrin suuruiset 
vähittäiskaupan myymälät olisivat lain tar-
koittamia vähittäiskaupan suuryksiköitä.  
 
4  Esityksen vaikutukset   

Yleisesti voidaan todeta, että ehdotetut 
muutokset selkiyttävät tilannetta ja korjaavat 
voimassa olevassa lainsäädännössä olevia 
puutteita. Esitys on suurelta osin teknisluon-
toinen ja sen vaikutukset riippuvat merkittä-
vässä määrin lain soveltamisen tulevista käy-
tännöistä ja tarkemmista määritelmistä sekä 
ylimenokaudella erityisesti maakuntakaavoi-
tuksen sujuvuudesta.  
 
4.1 Taloudelliset vaikutukset  

Ehdotettujen muutosten taloudellisten vai-
kutusten arviointi painottuu yritysvaikutusten 
ja erityisesti kilpailuvaikutusten arviointiin. 
Tässä suhteessa vaikutuksiltaan merkittä-
vimmät muutokset ovat vähittäiskaupan 
suuryksiköitä koskevan ohjauksen laajentu-
minen koskemaan myös paljon tilaa vaativan 
erikoistavaran kauppaa ja seudullisten suur-
yksiköiden enimmäismitoituksen osoittami-
nen maakuntakaavoituksessa.  

Paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan 
nykyisen erityisaseman poistaminen yhden-
mukaistaa eri toimialoilla toimivien kaupan 
yritysten aseman ohjauksessa. Samalla pois-
tuu tulkinnanvaraiseksi osoittautunut jaottelu 
paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaan 
ja muuhun vähittäiskauppaan, joka on aiheut-
tanut yritysten epäyhtenäistä kohtelua.  

Paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan 
suuryksiköiden toteuttaminen keskustatoi-
mintojen alueiden ulkopuolella edellyttää 
vastaisuudessa, että alue on asemakaavassa 
osoitettu vähittäiskaupan suuryksikölle. Tä-
mä muutos koskisi eniten niiden toimialojen 
yrityksiä, joilla yleisimmin esiintyy yli 2 000 
kerrosneliömetrin suuruisia myymälöitä. Täl-
laisia ovat muun muassa rautakauppa, auto-
kauppa ja puutarha-alan kauppa.  

Ylimenokaudella nykyiset yritykset saatta-
vat hyötyä kilpailussa siitä, että uusien paljon 
tilaa vaativan erikoistavaran kaupan suuryk-
siköiden toteuttaminen keskustatoimintojen 
alueiden ulkopuolelle edellyttää yleensä 
asemakaavan muuttamista. Ylimenokauden 
ilmiöitä pyritään torjumaan siirtymäsäännök-
sillä, jotka antavat kunnille ja maakuntien lii-
toille aikaa uudistaa kaavojaan.  

Ehdotettu säännös vähittäiskauppaa koske-
vista erityisistä sisältövaatimuksista sisältää 
velvoitteen osoittaa vähittäiskaupan suuryk-
siköiden enimmäismitoitus maakuntakaavas-
sa. Enimmäismitoituksen osoittaminen maa-
kuntakaavatasolla lisää hankkeiden toteutta-
misen ennakoitavuutta, vähentää toteutusvai-
heen kiistoja ja siten nopeuttaa kaavoitusta. 
Mitoituksen osoittaminen maakuntakaavassa 
tuo kaupan hankkeiden toteutukseen lisää 
liikkumavaraa, kun tietylle sijainniltaan kau-
pan rakentamiseen soveltuvalle alueelle osoi-
tetun enimmäismitoituksen puitteissa olisi 
mahdollista toteuttaa useita kauppapaikkoja. 
Siten mitoitus luo edellytyksiä toimivan kil-
pailun kannalta riittävälle kauppapaikkojen 
tarjonnalle.   

Muutoksella voi olla taloudellisia vaiku-
tuksia lyhyellä aikavälillä. Taloudelliset vai-
kutukset kohdistuvat lähinnä kiinteistöjen 
vuokriin ja arvoihin kauppapaikkojen ja kaa-
voitettujen alueiden osalta. 

Paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan 
suuryksiköiden käsittely maakuntakaavata-
solla lisää suunnittelun tarvetta mutta paran-
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taa koordinaatiota ja kykyä vaikuttaa aluera-
kenteiden kehittymiseen. Ehdotetut muutok-
set vähentävät kuntatason kaavoituksellista 
kilpailua investoinneista. Maakuntakaavojen 
hajanainen tilanne on väliaikainen ongelma, 
eikä lainmuutos sinällään estä tehokasta ja 
toimivaa kaavoitusta nopeasti muuttuvilla 
alueilla.   

Nykyisen kaavoitetun tonttikannan laajuus 
ja tarjolla olevat vaihtoehdot vaikuttavat 
merkittävästi taloudellisten vaikutusten suu-
ruuteen. Sinällään paljon tilaa vaativan eri-
koistavaran kaupan sisällyttäminen osaksi 
sääntelyä poistaa kaavoituksellista eriarvoi-
suutta ja siten parantaa nykyistä tilannetta. 
Toisaalta varmistamalla riittävä määrä kilpai-
lua ja vaihtoehtoisia hankkeita voidaan vält-
tää lisäsääntelyn kilpailua estävät vaikutuk-
set. Nykyinen talouden taantuma lieventää 
lakimuutoksen mahdollisia negatiivisia vai-
kutuksia erityisesti liiketilojen saatavuuden 
osalta siirtymäaikana. 
 
4.2 Vaikutukset viranomaisten toimin-

taan 

Säännökset eivät muuta viranomaisten teh-
täviä tai toimivaltaa kaavoituksessa. Kaupan 
ohjauksen laajentaminen koskemaan paljon 
tilaa vaativan erikoistavaran kauppaan tulee 
todennäköisesti vaikuttamaan kaavoitus-
resurssien kohdentamiseen ja tarpeeseen. Jot-
ta paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan 
palvelujen kehittäminen ei vaikeudu yli-
menokaudella, tarve uudistaa asemakaavoja 
kasvaa. Samasta syystä saattaa syntyä tarve 
kiirehtiä maakunta- ja yleiskaavojen uudis-
tamista kauppaa koskevilta osilta. 
 
4.3 Ympäristövaikutukset 

Ehdotettujen säännösten ympäristövaiku-
tukset kohdistuvat erityisesti yhdyskuntara-
kenteeseen, energiankulutukseen ja ilmas-
toon. Niillä on vaikutuksia myös kaupunki-
keskustoihin. 

Säännökset tehostavat erityisesti ympäris-
tövaikutuksiltaan merkittävien suurten kau-
pan yksiköiden ohjausta. Lisäksi ne edellyt-
tävät, että paljon tilaa vaativan erikoistavaran 
kauppaa ohjataan nykyistä määrätietoisem-
min. Vähittäiskauppaa koskevat erityiset si-

sältövaatimukset määrittävät aikaisempaa 
tarkemmin suuryksiköiden sijaintiperiaattei-
ta, joiden tuloksena suuret kaupan yksiköt si-
joittuvat vastaisuudessa keskusta-alueille ja 
niiden ulkopuolella paikkoihin, joissa voi-
daan asioida myös joukkoliikenteellä, pyöräl-
lä ja kävellen. Tämä vähentää henkilöautolla 
tapahtuvaa asiointiliikennettä ja siitä johtuvia 
kasvihuonekaasupäästöjä.  Kaupan sijainti 
yhdyskuntarakenteessa vaikuttaa merkittä-
västi sekä asiakkaiden kulkutavan valintaan 
että asiointimatkojen pituuteen.  

Keskusta-alueiden aseman vahvistuminen 
kauppapaikkoina parantaa kuntien mahdolli-
suuksia kehittää niitä monipuolisina palvelu-
keskuksina. Keskusta-alueiden palvelutar-
jonnan vahvistuminen vähentää henkilöauto-
liikennettä, sillä keskusta-alueilla asioidaan 
muita alueita yleisemmin kevyellä liikenteel-
lä ja joukkoliikenteellä.  

Ehdotetut säännökset tukevat myös lähi-
kauppaverkon ylläpitämistä. Lähikauppaver-
kon säilyttäminen vähentää henkilöautolii-
kennettä, sillä pääosa matkoista lähikauppaan 
tehdään kävellen. Vuonna 2008 yli puolet 
kaupunkiseututaajamien asukkaista asui alle 
500 metrin etäisyydellä lähimmästä päivit-
täistavarakaupasta.  

Ehdotetut säännökset edistävät yhdyskunti-
en kehitystä suuntaan, jossa henkilöauton 
käytölle asiointi- ja työmatkoilla on tarjolla 
vaihtoehtoja. Tämän merkitys on tulevaisuu-
dessa entistä suurempi polttoaineiden hinnan 
todennäköisesti noustessa.  
 
4.4 Muut yhteiskunnalliset vaikutukset 

Ehdotetut säännökset tukevat lähipalveluja 
ja toimivien julkisen liikenteen yhteyksiä 
palveluihin. Siten ne edistävät eri väestöryh-
mien yhdenvertaisuutta, erityisesti ikäänty-
vän väestön ja autottomien asemaa sekä arjen 
sujuvuutta. Lähipalvelut vähentävät kuntien 
tarvetta järjestää kaupassakäyntiä korvaavia 
palveluja, millä on myös vaikutuksia kuntata-
louteen. Tällä on merkittävä yhteiskunnalli-
nen merkitys erityisesti siksi, että vanhusten 
osuus väestöstä kasvaa merkittävästi lähivuo-
sina. Kaupan palvelujen saavutettavuuden 
kannalta kriittinen ikäryhmä ovat yli 70-
vuotiaat. Heidän osuutensa alkaa nopeasti 
nousta 2015 alkaen, jolloin ensimmäiset suu-
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rista ikäluokista saavuttavat 70 vuoden iän. 
Vuoteen 2040 mennessä yli 70-vuotiaita ar-
vioidaan olevan viidennes väestöstä.  Edessä 
on siten varsin pian tilanne, jossa merkittävä 
osa väestöstä tarvitsee apua muun muassa 
kaupassa käynnissä.  

Vähittäiskaupan erityisiä sisältövaatimuk-
sia koskevassa säännöksessä painotetaan 
kaupan palvelujen saavutettavuutta kevyellä 
liikenteellä ja joukkoliikenteellä sekä sellai-
sen palveluverkon kehittämistä, jossa asioin-
timatkojen pituudet ovat kohtuullisia. Ehdo-
tuksilla on myös työelämään kohdistuvia 
vaikutuksia. Kaupan työpaikkojen sijoittumi-
nen keskusta-alueille ja joukkoliikenteellä 
saavutettaviin paikkoihin parantaa kaupan 
työntekijöiden mahdollisuuksia käyttää jouk-
koliikennettä työmatkoilla.   
 
5  Asian valmistelu 

Hallituksen esitys on valmisteltu ympäris-
töministeriössä ja sen pohjana ovat olleet 

kaupan sijainnin ohjauksen arviointityöryh-
män ehdotukset säännösmuutoksiksi. Esi-
tysehdotus on ollut laajalla lausuntokierrok-
sella viranomaisissa, hallintotuomioistuimis-
sa, kunnissa ja järjestöissä. Lausuntoja saa-
tiin yhteensä 93 taholta. Muun muassa työ- ja 
elinkeinoministeriö ja sosiaali- ja terveysmi-
nisteriö ovat antaneet lausunnon. Pääsääntöi-
sesti ehdotuksiin ja niiden tavoitteisiin suh-
tauduttiin myönteisesti. Eniten varauksellisia 
kannanottoja kohdistui vähittäiskaupan suur-
yksikön kokorajan säilyttämiseen ennallaan 
ja tilaa vaativan erikoistavaran kaupan sisäl-
lyttämiseen suuryksiköitä koskevan erityisen 
ohjauksen piiriin. Näitä näkökulmia esittivät 
erityisesti kaupan toimijoita edustavat järjes-
töt. 

Lausunnoissa tuotiin esiin eräitä tarkennus-
tarpeita muun muassa asemakaavan oikeus-
vaikutuksia koskevan säännöksen, ehdotetun 
siirtymäsäännöksen sekä esityksessä käytet-
tyjen käsitteiden osalta. Nämä kannanotot on 
huomioitu esityksen jatkovalmistelussa. 

 
 
 
 

YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT 

 
1  Lakiehdotuksen perustelut  

57 §. Asemakaavamääräykset. Asemakaa-
vamääräyksiä koskeva säännös sisällytettäi-
siin kauppaa koskevalta osaltaan laissa uu-
teen 9 a lukuun. Samalla asemakaavamäärä-
yksiä koskevaan lain 57 §:n lisättäisiin viitta-
us uuteen säännökseen. 

58 §. Asemakaavan oikeusvaikutukset. 
Asemakaavan oikeusvaikutuksia koskeva 
säännös sisällytettäisiin kauppaa koskevalta 
osaltaan laissa uuteen 9 a lukuun. Samalla 
asemakaavamääräyksiä koskevaan lain 58 
§:n 3 momenttiin lisättäisiin viittaus uuteen 
säännökseen. 
 
Luku 9 a Vähittäiskauppaa koskevat eri-

tyiset säännökset 

71 a §. Vähittäiskaupan suuryksikkö. Vä-
hittäiskaupan suuryksikön määritelmää kos-
kevan voimassa olevan lain 114 §:n 2 mo-

mentti ehdotetaan kumottavaksi. Tässä mo-
mentissa säädetään paljon tilaa vaativan eri-
koistavaran kaupasta, joka ei voimassa ole-
van lain mukaan kuulu vähittäiskaupan suur-
yksiköitä koskevan erityisen sijainnin ohja-
uksen piiriin. Lainmuutoksella paljon tilaa 
vaativan erikoistavaran kauppaa koskeva ra-
jaus poistettaisiin laista ja siihen kuuluvat 
toimialat tulisivat erityisen sijainnin ohjauk-
sen piiriin. 

Säännös siirrettäisiin vähittäiskauppaa kos-
kevaan uuteen 9 a lukuun sen 71 a §:ksi. 

71 b §. Vähittäiskaupan suuryksiköitä kos-
kevat erityiset sisältövaatimukset maakunta- 
ja yleiskaavalle. Lain vähittäiskaupan sijain-
nin ohjausta koskevien säännösten keskeise-
nä tavoitteena on kaupallisten palvelujen saa-
tavuuden ja saavutettavuuden turvaaminen. 
Palvelujen saatavuudella viitataan vähittäis-
kaupan palvelujen tarjontaan. Tavoitteena on, 
että maankäytön suunnittelulla luodaan edel-
lytykset asuinalueiden kaupallisten palvelu-
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jen tarjonnalle ja pyritään vaikuttamaan ole-
massa olevien palvelujen säilymiseen. Saa-
vutettavuudella viitataan tässä mahdollisuuk-
siin saavuttaa kaupalliset palvelut eri kulku-
muodoilla. Tavoitteena on asiointiliikenteestä 
aiheutuvien haitallisten vaikutusten vähen-
täminen. 

Toinen vähittäiskaupan sijainnin ohjauksen 
keskeinen tavoite on keskusta-alueiden ase-
man tukeminen kaupan sijaintipaikkana. 
Keskusta-alueilla on kaupallisten palvelujen 
ohella myös muita palveluita sekä asutusta, 
keskusta-alueille on tyypillisesti myös hyvät 
liikenneyhteydet ympäröiviltä asuinalueilta 
eri kulkumuodoilla. Näiden syiden vuoksi ta-
voitteena on yhtäältä, että maankäytön suun-
nittelulla luodaan edellytyksiä kaupallisten 
palvelujen tarjonnalle keskusta-alueilla, toi-
saalta se, ettei suunnitteluratkaisuilla edistetä 
sellaista kehitystä, joka on omiaan heikentä-
mään keskusta-alueen olemassa olevaa pal-
velutarjontaa ja sen kehitysmahdollisuuksia.  

Ehdotetun säännöksen 1 momentissa ase-
tettaisiin vähittäiskaupan suuryksiköiden 
osoittamiselle maakunta- ja yleiskaavassa 
erityisiä sisältövaatimuksia edellä kuvattujen 
tavoitteiden toteuttamiseksi. Näiden säännös-
ten lisäksi noudatettaisiin yleisiä maakunta- 
ja yleiskaavan laatimista koskevia säännök-
siä. 

Ehdotetun säännöksen 1 momentin mukaan 
osoitettaessa alueita maakunta- tai yleiskaa-
vassa vähittäiskaupan suuryksiköitä varten 
olisi ensinnäkin katsottava, ettei suunnitellul-
la maankäytöllä olisi merkittäviä haitallisia 
vaikutuksia olemassa olevien keskusta-
alueiden kaupallisten palvelujen tarjontaan ja 
kehittämiseen. Keskusta-alueella tarkoitetaan 
maakunnan, kunnan tai sen osan toiminnal-
lista keskusta, jolla sijaitsee vähittäiskaupan 
lisäksi muita keskustahakuisia palveluja, 
asuntoja, työpaikkoja ja johon on hyvät kul-
kuyhteydet. Maakunta- ja yleiskaavoissa 
keskusta-alueita osoitetaan keskustatoiminto-
jen alue -kaavamerkinnällä. 

Mikäli kaavan laatimisen yhteydessä tehdyt 
selvitykset osoittavat, ettei kaavaratkaisulla 
olisi edellä kuvatun kaltaista vaikutusta kes-
kusta-alueen asemaan kauppapaikkana, kaa-
va täyttäisi tämän kohdan asettamat vaati-
mukset lainmukaiselle kaavalle. Tällä sisäl-
tövaatimuksella olisi erityisesti merkitystä ti-

lanteessa, jossa kaavassa osoitetaan uutta vä-
hittäiskaupan rakentamista olemassa olevien 
keskusta-alueiden ulkopuolelle. Arvioitaessa 
suunnitteluratkaisun vaikutuksia keskustan 
kaupallisiin palveluihin otetaan huomioon 
muun muassa kaupan laatu. Keskusta-alueille 
sijoittuu tyypillisesti päivittäistavarakauppaa 
ja tiettyjä erikoistavarakaupan toimialoja, ku-
ten muoti- ja urheilukauppaa, kun taas toiset 
erikoistavarakaupan toimialat hakeutuvat 
pääsääntöisesti niiden reunoille ja ulkopuo-
lelle, eivätkä kilpaile keskustakaupan kanssa 
(esimerkiksi huonekalukauppa, rautakauppa).  

Toiseksi olisi huomioitava kaavassa osoi-
tettavien kaupallisten palvelujen hyvä saavu-
tettavuus eri liikkumismuodoilla. Tavoitteena 
on, että erityisesti paljon liikennettä aiheutta-
vat vähittäiskaupan toiminnot, kuten suuret 
päivittäistavarakaupat ja kauppakeskukset, 
sijoittuisivat siten, että niihin on mahdollista 
päästä henkilöauton ohella joukkoliikenteellä 
ja kevyellä liikenteellä. 

Kolmas sisältövaatimus täydentäisi edellä 
kuvattuja sisältövaatimuksia. Sen mukaan 
kaavaa laadittaessa olisi huomioitava tehty-
jen ratkaisujen vaikutus palveluverkon kehi-
tykseen ja sitä kautta asiointimatkojen pituu-
teen ja liikenteen aiheuttamiin vaikutuksiin. 
Säännöksen tavoitteena on, ettei yleispiirtei-
sessä kaavoituksessa tehtävillä suunnittelu-
ratkaisuilla vaikutettaisi alueen palveluverk-
koon siten, että mahdollisuus saada kaupalli-
sia palveluja kohtuulliselta etäisyydeltä 
asuinpaikasta heikkenee. Kaavassa osoitetta-
vien kaupallisten palvelujen liikenteellisten 
vaikutusten arviointiin vaikuttavat palvelujen 
etäisyys asutuksesta, mahdollisuus käyttää 
eri liikkumismuotoja ja muut seikat, jotka 
vaikuttavat liikenteen määrään, kuten kaupan 
laatu ja sen merkitys asiointitiheyden kannal-
ta. Jotta tämän sisältövaatimuksen täyttymis-
tä voitaisiin arvioida, tulisi kaavan perustua 
riittävään selvitykseen alueen palveluverkos-
ta ja sen tulevaisuuden kehitystarpeista sekä 
liikenteestä.  

Ehdotetun säännöksen 2 momentissa asete-
taan velvoite määrittää maakuntakaavassa 
merkitykseltään seudullisen vähittäiskaupan 
suuryksikön alaraja. Tällä tarkoitetaan sel-
laista kaupan yksikköä, jolla voidaan arvioi-
da olevan yhtä kuntaa laajempia, seudullisia 
vaikutuksia. Seudullista merkitystä omaavan 
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suuryksikön koon kynnys voi olla erilainen 
riippuen kyseessä olevasta alueesta ja olo-
suhteista sekä kaupan laadusta. Alaraja voi 
siten vaihdella maan eri osissa ja myös yksit-
täisen maakunnan alueella. 

Ehdotetun säännöksen 2 momentissa asete-
taan lisäksi velvoite osoittaa maakuntakaa-
vassa vähittäiskaupan suuryksikön mahdol-
listavan kohde- tai aluemerkinnän osalta 
kaupan enimmäismitoitus. Mitoitus voitaisiin 
osoittaa esimerkiksi tietyn kaavassa osoitetun 
yksikön tai alueen enimmäiskerrosalana. Mi-
toituksen osoittamisen yhteydessä olisi 
yleensä tarpeen antaa myös muita kaupan 
laatua koskevia määräyksiä. Mitoituksen 
osoittamisen tavoitteena on varmistaa kes-
kusverkon ja kaupan palvelurakenteen tasa-
painoinen kehitys. Lisäksi mitoituksen osoit-
taminen mahdollistaa sen, että alueelle sijoit-
tuvien kaupallisten palveluiden vaikutukset 
voidaan arvioida riittävällä tavalla. 

Ehdotetussa säännöksessä asetettu velvoite 
enimmäismitoituksen osoittamiseen koskisi 
maakuntakaavassa erityisellä merkinnällä 
osoitettavien vähittäiskaupan suuryksikköjen 
ohella soveltuvin osin myös näissä kaavoissa 
osoitettavia keskustatoimintojen alueita, sillä 
ne mahdollistavat vähittäiskaupan suuryksi-
köiden sijoittamisen alueelle. Enimmäismi-
toituksen osoittamisen tapa riippuisi olosuh-
teista. Esimerkiksi suurimpien kaupunkien 
keskustatoimintojen alueilla ei olisi aina tar-
peen osoittaa enimmäismitoitusta kerrosne-
liömetreinä, jos kaavan vaikutusten arviointi 
ei sitä edellytä. 

71 c §. Vähittäiskaupan suuryksiköiden si-
joittuminen. Ehdotettu säännös olisi luonteel-
taan vähittäiskaupan sijainnin ohjauksen ta-
voitteita selkeyttävä.  

Ehdotetun säännöksen 1 momentissa tuo-
taisiin esiin jo voimassa olevaan lakiin sisäl-
tyvä periaate keskusta-alueiden ensisijaisuu-
desta vähittäiskaupan suuryksiköiden sijain-
tipaikkana. Tämän ohella säännöksessä tuo-
taisiin kuitenkin esiin se, että on olemassa 
kaupan toimialoja, jotka ovat laadultaan sel-
laisia, että ne voivat perustellusta syystä si-
joittua myös näiden alueiden ulkopuolelle. 
Nämä toimialat eivät tyypillisesti kilpaile 
keskustaan sijoittuvan kaupan kanssa ja nii-
den sijoittaminen keskustaan on toiminnan 
luonteen ja ison tonttitilan tarpeen vuoksi 

vaikeaa. Myös toimialan tyypillinen asiointi-
tiheys ja sitä kautta liikenteen määrä vaikut-
taisi arvioon. 

Ehdotetun säännöksen 2 momentti selkeyt-
täisi kaavahierarkian merkitystä kaupan si-
jainnin ohjauksessa. Voimassa olevan lain 58 
§:n 3 ja 4 momentin sanamuoto koskien 
asemakaavan oikeusvaikutuksia on aiheutta-
nut epäselvyyttä siitä, mitä muita edellytyk-
siä lainkohdassa tarkoitetun asemakaavan 
hyväksymiselle asetetaan. Erityisesti yleis-
piirteisen kaavoituksen ohjausvaikutus tällai-
sen asemakaavan laatimiseen on ollut epä-
selvä. Lain 54 §:n mukaan asemakaavaa laa-
dittaessa maakuntakaava ja oikeusvaikuttei-
nen yleiskaava otetaan huomioon siten kuin 
32 §:ssä ja 42 §:ssä säädetään. Jos asemakaa-
vassa halutaan osoittaa merkitykseltään seu-
dullinen vähittäiskaupan suuryksikkö maa-
kuntakaavan keskustatoimintojen alueen ul-
kopuolelle, edellyttää se sitä, että maakunta-
kaavassa on sijoittamisen mahdollistava 
merkintä. Muiden vähittäiskaupan suuryksi-
köiden kohdalla tulee ottaa huomioon yleis-
kaavan ohjausvaikutus. 

71 d §. Asemakaavan oikeusvaikutukset 
vähittäiskaupan suuryksiköiden sijoittami-
seen. Voimassa olevassa laissa 58 §:n 3 ja 4 
momenttiin sisältyvät asemakaavan oikeus-
vaikutuksia koskevat säännökset siirrettäisiin 
vähittäiskauppaa koskevaan uuteen lukuun, 
uuden 71 d §:n 1 ja 2 momentiksi ja niihin 
tehtäisiin siirrosta johtuvat tekniset muutok-
set. 

Ehdotetun säännöksen 2 momentissa (voi-
massa olevan lain 58 §:n 3 momentti) maini-
tulla myymäläkeskittymällä tarkoitetaan 
voimassa olevan lain yksityiskohtaisten pe-
rustelujen mukaan kaupallista keskusta, jossa 
mikään yksittäinen myymälä ei ylitä 2 000 
kerrosneliömetrin rajaa. Voimassa olevan 
lain 58 §:n 3 momentin mukaan vähittäis-
kaupan suuryksiköitä koskevia säännöksiä 
sovelletaan sellaiseen myymäläkeskittymään, 
joka on vaikutuksiltaan verrattavissa vähit-
täiskaupan suuryksikköön. Ehdotetulla muu-
toksella vähittäiskaupan suuryksikön määri-
telmään (uusi 71 a §) paljon tilaa vaativan 
erikoistavaran kaupan rajaus suuryksiköitä 
koskevan erityisen sääntelyn ulkopuolelle 
poistuu. Määritelmän muutos vaikuttaisi 
myös ehdotetun 71 d §:n mukaisen myymä-
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läkeskittymän määrittelyyn, vaikka sääntelyn 
sisältö ei muuttuisi. Paljon tilaa vaativan eri-
koistavaran kauppaan voimassa olevan lain 
mukaan luetut toimialat otettaisiin siten 
huomioon arvioitaessa myymäläkeskittymän 
vaikutuksia. Selvää pinta-alarajaa, jonka ylit-
täviin myymäläkeskittymiin säännös on tar-
koitettu soveltuvaksi, ei voida esittää. Myy-
mäläkeskittymien vaikutukset riippuvat 
muun ohella ympäröivien yhdyskuntien 
koosta ja myymäläkeskittymän sijainnista 
yhdyskuntarakenteessa samoin kuin myymä-
löiden laadusta. 

71 e §. Vähittäiskauppaa koskevat asema-
kaavamääräykset. Tarkoituksena ei ole 
muuttaa voimassa olevaa sääntelyä tältä osin. 
Säännös sisällytettäisiin vähittäiskauppaa 
koskevaan uuteen 9 a lukuun ja siihen tehtäi-
siin tarvittavat lakitekniset muutokset. 
 
2  Voimaantulo ja  s i irtymäsään-

nökset  

Laki ehdotetaan tulevaksi voimaan mah-
dollisimman pian, kuitenkin viimeistään 1 
päivänä huhtikuuta 2011.  

Ehdotettua 71 a §:ä koskisi siirtymäsään-
nöksen mukaan neljän vuoden siirtymäkausi. 
Ennen lain voimaantuloa hyväksytyt kaavat 
olisivat siten voimassa aikaisemman säänte-
lyn mukaisin oikeusvaikutuksin vähittäis-
kaupan suuryksikön määritelmän osalta. 

Tämä merkitsisi, että siirtymäkauden aika-
na kunta voisi hyväksyä yleis- tai asemakaa-
van, jossa osoitetaan merkitykseltään seudul-
linen tilaa vaativan erikoistavaran kaupan 
yksikkö alueelle, jota ei ole maakuntakaavas-
sa osoitettu vähittäiskaupan suuryksikölle. 
Siirtymäkauden aikana kunta voisi myös 
myöntää rakennusluvan paljon tilaa vaativan 
erikoistavaran kaupan suuryksikölle, vaikka 
aluetta ei ole asemakaavassa erityisesti osoi-
tettu vähittäiskaupan suuryksikölle. 

Siirtymäkauden jälkeen edellä mainitun 
yleis- tai asemakaavan hyväksyminen edel-

lyttäisi, että maakuntakaavassa on vähittäis-
kaupan suuryksikön mahdollistava merkintä. 
Rakennuslupaa tilaa vaativan erikoistavaran 
kaupan suuryksikölle ei voitaisi myöntää, 
ellei aluetta ole asemakaavassa varattu tähän 
tarkoitukseen. Tämä koskisi myös merkittä-
vää laajennusta. Sen sijaan muut laajennukset 
(1 500 kerrosneliömetriä tai 25 %) eivät edel-
lyttäisi asemakaavassa erityistä merkintää. 
Siirtymäkausi antaisi kunnille mahdollisuu-
den uudistaa asemakaavojaan nykyisillä tilaa 
vaativan erikoistavaran kaupan alueilla. 

Ehdotettu 71 b § tulisi siirtymäsäännöksen 
mukaan voimaan yllä mainittuna ajankohta-
na. Siirtymäsäännöksessä on määritelty, että 
säännöstä ei sovelleta ennen tämän lain voi-
maantuloa vireille tulleeseen kaavaan, jos 
kaavaehdotus on tämän lain voimaantullessa 
ollut lain 65 §:n mukaan nähtävillä. 
 
3  Suhde perustuslaki in  ja  säätä-

misjärjestys  

Hallituksen esityksellä on liittymäkohtia 
elinkeinonvapauteen ja yhdenvertaisuuteen. 

Ehdotus laajentaisi vähittäiskaupan suuryk-
siköitä koskevan suunnitteluvelvoitteen kos-
kemaan myös tilaa vaativan erikoistavaran 
kauppaa. Ehdotus ei sellaisenaan merkitse 
paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan 
sijoittumisen rajoittamista, vaan asettaa edel-
lytyksen näiden kaupan yksiköiden sijoittu-
misen kaavalliselle suunnittelulle. Vaikutuk-
sia elinkeinonharjoittajien toimintaan on py-
ritty lieventämään ehdotetulla siirtymäsään-
nöksellä.  

Paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan 
erityisaseman poistamisen tavoitteena on 
osaltaan myös vähentää lain tulkinnanvarai-
suutta ja sitä kautta edistää toimijoiden yh-
denvertaista kohtelua kunnissa. 

 
Edellä esitetyn perusteella annetaan Edus-

kunnan hyväksyttäväksi seuraava lakiehdo-
tus:
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Lakiehdotus 
 

Laki 

maankäyttö- ja rakennuslain muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti 
kumotaan maankäyttö- ja rakennuslain (132/1999) 58 §:n 4 momentti ja 114 §, 
muutetaan 57 §:n 1 momentti ja 58 §:n 3 momentti sekä 
lisätään lakiin uusi 9 a luku seuraavasti: 

 
57 §  

Asemakaavamääräykset 

Asemakaavassa voidaan antaa määräyksiä, 
joita kaavan tarkoitus ja sen sisällölle asetet-
tavat vaatimukset huomioon ottaen tarvitaan 
asemakaava-aluetta rakennettaessa tai muu-
toin käytettäessä (asemakaavamääräykset). 
Asemakaavamääräykset voivat muun ohessa 
koskea haitallisten ympäristövaikutusten es-
tämistä tai rajoittamista. Vähittäiskauppaa 
koskevista asemakaavamääräyksistä sääde-
tään lisäksi 71 e §:ssä. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 

58 §  

Asemakaavan oikeusvaikutukset 

— — — — — — — — — — — — — —  
Asemakaavan oikeusvaikutuksista vähit-

täiskaupan suuryksiköitä koskien säädetään 
71 d §:ssä. 
— — — — — — — — — — — — — — 
 

9 a luku  

Vähittäiskauppaa koskevat erityiset sään-
nökset 

71 a §  

Vähittäiskaupan suuryksikkö 

Vähittäiskaupan suuryksiköllä tarkoitetaan 
tässä laissa yli 2 000 kerrosneliömetrin suu-
ruista vähittäiskaupan myymälää. 

71 b §  

Vähittäiskaupan suuryksiköitä koskevat eri-
tyiset sisältövaatimukset maakunta- ja yleis-

kaavalle 

Osoitettaessa maakunta- tai yleiskaavassa 
vähittäiskaupan suuryksiköitä on sen lisäksi, 
mitä maakunta- ja yleiskaavasta muutoin 
säädetään, katsottava, että: 

1) suunnitellulla maankäytöllä ei ole mer-
kittäviä haitallisia vaikutuksia keskusta-
alueiden kaupallisiin palveluihin ja niiden 
kehittämiseen; 

2) alueelle sijoittuvat palvelut ovat mahdol-
lisuuksien mukaan saavutettavissa joukkolii-
kenteellä ja kevyellä liikenteellä; sekä 

3) suunniteltu maankäyttö edistää sellaisen 
palveluverkon kehitystä, jossa asiointimatko-
jen pituudet ovat kohtuulliset ja liikenteestä 
aiheutuvat haitalliset vaikutukset mahdolli-
simman vähäiset. 

Maakuntakaavassa tulee esittää merkityk-
seltään seudullisen vähittäiskaupan suuryksi-
kön koon alaraja. Vähittäiskaupan suuryksi-
köiden enimmäismitoitus on osoitettava 
maakuntakaavassa riittävällä tarkkuudella. 
 

71 c §  

Vähittäiskaupan suuryksiköiden sijoittuminen 

Vähittäiskaupan suuryksiköiden ensisijai-
nen sijaintipaikka on keskusta-alue, ellei muu 
sijainti kaupan laatu huomioon ottaen ole pe-
rusteltu. 

Merkitykseltään seudullisen vähittäiskau-
pan suuryksikön sijoittaminen maakuntakaa-
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van keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen 
ulkopuolelle edellyttää, että vähittäiskaupan 
suuryksikön sijoituspaikaksi tarkoitettu alue 
on maakuntakaavassa erityisesti osoitettu tä-
hän tarkoitukseen. 
 

71 d §  

Asemakaavan oikeusvaikutukset vähittäis-
kaupan suuryksiköiden sijoittumiseen 

Vähittäiskaupan suuryksikköä ei saa sijoit-
taa maakunta- tai yleiskaavan keskustatoi-
minnoille tarkoitetun alueen ulkopuolelle, 
ellei alue ole asemakaavassa erityisesti osoi-
tettu tätä tarkoitusta varten.  

Mitä 1 momentissa säädetään, koskee myös 
olemassa olevan vähittäiskaupan myymälän 
laajentamista tai muuttamista vähittäiskaupan 
suuryksiköksi, vähittäiskaupan suuryksikön 
laajentamista sekä sellaista myymäläkeskit-
tymää, joka vaikutuksiltaan on verrattavissa 
vähittäiskaupan suuryksikköön. Mitä 1 mo-

mentissa säädetään, ei kuitenkaan koske vä-
hittäiskaupan myymälän, vähittäiskaupan 
suuryksikön tai myymäläkeskittymän laajen-
tamista, joka ei ole merkittävä. 
 

71 e §  

Vähittäiskauppaa koskevat asemakaavamää-
räykset 

Sen lisäksi, mitä 57 §:ssä säädetään, ase-
makaavamääräykset voivat koskea vähittäis-
kaupan laatua ja kokoa, jos se kaupan palve-
lujen saatavuuden kannalta on tarpeen. 

——— 
 Tämä laki tulee voimaan     päivänä      

kuuta 20   .  Lain 71 a § tulee kuitenkin voi-
maan vasta neljän vuoden kuluttua tämän 
lain voimaantulosta. 

Tämän lain 71 b §:ää ei sovelleta maakun-
ta- ja yleiskaavaan, joka lain voimaan tulles-
sa on ollut kaavaehdotuksena julkisesti näh-
tävillä. 

————— 
 
 

Helsingissä 3 päivänä joulukuuta 2010 

 
Tasavallan Presidentti 

TARJA HALONEN 

 
 
 

Asuntoministeri Jan Vapaavuori 
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Liite 
Rinnakkaisteksti 

 

Laki 

Maankäyttö- ja rakennuslain muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti 
kumotaan maankäyttö- ja rakennuslain (132/1999) 58 §:n 4 momentti ja 114 §, 
muutetaan 57 §:n 1 momentti ja 58 §:n 3 momentti sekä 
lisätään lakiin uusi 9 a luku seuraavasti: 

 
Voimassa oleva laki Ehdotus 
 

57 § 

Asemakaavamääräykset 

Asemakaavassa voidaan antaa määräyksiä, 
joita kaavan tarkoitus ja sen sisällölle asetet-
tavat vaatimukset huomioon ottaen tarvitaan 
asemakaava-aluetta rakennettaessa tai muu-
toin käytettäessä (asemakaavamääräykset). 
Asemakaavamääräykset voivat muun ohessa 
koskea haitallisten ympäristövaikutusten es-
tämistä tai rajoittamista sekä kaupan laatua ja 
kokoa, jos se kaupan palvelujen saatavuuden 
kannalta on tarpeen. 
— — — — — — — — — — — — — —  

57 §  

Asemakaavamääräykset 

Asemakaavassa voidaan antaa määräyksiä, 
joita kaavan tarkoitus ja sen sisällölle asetet-
tavat vaatimukset huomioon ottaen tarvitaan 
asemakaava-aluetta rakennettaessa tai muu-
toin käytettäessä (asemakaavamääräykset). 
Asemakaavamääräykset voivat muun ohessa 
koskea haitallisten ympäristövaikutusten es-
tämistä tai rajoittamista. Vähittäiskauppaa 
koskevista asemakaavamääräyksistä sääde-
tään lisäksi 71 e §:ssä. 
— — — — — — — — — — — — — — 

 
58 §  

Asemakaavan oikeusvaikutukset 

— — — — — — — — — — — — — —  
Vähittäiskaupan suuryksikköä ei saa sijoit-

taa maakunta- tai yleiskaavan keskustatoi-
minnoille tarkoitetun alueen ulkopuolelle, ell-
ei alue ole asemakaavassa erityisesti osoitettu 
tätä tarkoitusta varten. Vähittäiskaupan suur-
yksikkö määritellään 114 §:ssä. 

Mitä 3 momentissa säädetään, koskee myös 
olemassa olevan vähittäiskaupan myymälän 
laajentamista tai muuttamista vähittäiskaupan 
suuryksiköksi, vähittäiskaupan suuryksikön 
laajentamista sekä sellaista myymäläkeskit-
tymää, joka vaikutuksiltaan on verrattavissa 
vähittäiskaupan suuryksikköön. Mitä 3 mo-
mentissa säädetään, ei kuitenkaan koske vä-

58 §  

Asemakaavan oikeusvaikutukset 

— — — — — — — — — — — — — —  
Asemakaavan oikeusvaikutuksista vähit-

täiskaupan suuryksiköitä koskien säädetään 
71 d §:ssä. 
  
 
 

(4 mom. kumotaan) 
— — — — — — — — — — — — — —  
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hittäiskaupan myymälän, vähittäiskaupan 
suuryksikön tai myymäläkeskittymän laajen-
tamista, joka ei ole merkittävä. 
— — — — — — — — — — — — — —  
 
 9 a luku  

Vähittäiskauppaa koskevat erityiset sään-
nökset 

71 a §  

Vähittäiskaupan suuryksikkö 

Vähittäiskaupan suuryksiköllä tarkoitetaan 
tässä laissa yli 2 000 kerrosneliömetrin suu-
ruista vähittäiskaupan myymälää. 

 
 71 b §  

Vähittäiskaupan suuryksiköitä koskevat eri-
tyiset sisältövaatimukset maakunta- ja yleis-

kaavalle 

Osoitettaessa maakunta- tai yleiskaavassa 
vähittäiskaupan suuryksiköitä on sen lisäksi, 
mitä maakunta- ja yleiskaavasta muutoin 
säädetään, katsottava, että: 

1) suunnitellulla maankäytöllä ei ole mer-
kittäviä haitallisia vaikutuksia keskusta-
alueiden kaupallisiin palveluihin ja niiden 
kehittämiseen; 

2) alueelle sijoittuvat palvelut ovat mahdol-
lisuuksien mukaan saavutettavissa joukkolii-
kenteellä ja kevyellä liikenteellä; sekä 

3) suunniteltu maankäyttö edistää sellaisen 
palveluverkon kehitystä, jossa asiointimatko-
jen pituudet ovat kohtuulliset ja liikenteestä 
aiheutuvat haitalliset vaikutukset mahdolli-
simman vähäiset. 

Maakuntakaavassa tulee esittää merkityk-
seltään seudullisen vähittäiskaupan suuryksi-
kön koon alaraja. Vähittäiskaupan suuryksi-
köiden enimmäismitoitus on osoitettava maa-
kuntakaavassa riittävällä tarkkuudella. 

 
 71 c §  

Vähittäiskaupan suuryksiköiden sijoittuminen 

Vähittäiskaupan suuryksiköiden ensisijai-
nen sijaintipaikka on keskusta-alue, ellei muu 



 HE 309/2010 vp  
Voimassa oleva laki Ehdotus 

 

23

sijainti kaupan laatu huomioon ottaen ole pe-
rusteltu. 

Merkitykseltään seudullisen vähittäiskau-
pan suuryksikön sijoittaminen maakuntakaa-
van keskustatoiminnoille alueen ulkopuolelle 
edellyttää, että vähittäiskaupan suuryksikön 
sijoituspaikaksi tarkoitettu alue on maakun-
takaavassa erityisesti osoitettu tähän tarkoi-
tukseen. 

 
 71 d §  

Asemakaavan oikeusvaikutukset vähittäis-
kaupan suuryksiköiden sijoittumiseen 

Vähittäiskaupan suuryksikköä ei saa sijoit-
taa maakunta- tai yleiskaavan keskustatoi-
minnoille tarkoitetun alueen ulkopuolelle, ell-
ei alue ole asemakaavassa erityisesti osoitettu 
tätä tarkoitusta varten.  

Mitä 1 momentissa säädetään, koskee myös 
olemassa olevan vähittäiskaupan myymälän 
laajentamista tai muuttamista vähittäiskau-
pan suuryksiköksi, vähittäiskaupan suuryksi-
kön laajentamista sekä sellaista myymäläkes-
kittymää, joka vaikutuksiltaan on verrattavis-
sa vähittäiskaupan suuryksikköön. Mitä 1 
momentissa säädetään, ei kuitenkaan koske 
vähittäiskaupan myymälän, vähittäiskaupan 
suuryksikön tai myymäläkeskittymän laajen-
tamista, joka ei ole merkittävä. 

 
 71 e §  

Kauppaa koskevat asemakaavamääräykset 

Sen lisäksi mitä 57 §:ssä säädetään, ase-
makaavamääräykset voivat koskea vähittäis-
kaupan laatua ja kokoa, jos se kaupan palve-
lujen saatavuuden kannalta on tarpeen. 

 
114 § 

Vähittäiskaupan suuryksikkö 

Vähittäiskaupan suuryksiköllä tarkoitetaan 
tässä laissa yli 2 000 kerrosneliömetrin suu-
ruista vähittäiskaupan myymälää. 

Mitä 1 momentissa säädetään, ei kuitenkaan 
koske paljon tilaa vaativan erikoistavaran 
kauppaa. 

114 § 

Vähittäiskaupan suuryksikkö 

(kumotaan) 
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 ——— 
 Tämä laki tulee voimaan  päivänä  kuuta 

20  . Lain 71 a § tulee kuitenkin voimaan vas-
ta neljän vuoden kuluttua tämän lain voi-
maantulosta. 

Tämän lain 71 b §:ää ei sovelleta maakun-
ta- ja yleiskaavan, joka lain voimaan tullessa 
on ollut kaavaehdotuksena julkisesti nähtävil-
lä. 

——— 
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