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Raine Mdantysalo, Aalto-yliopisto/YTK

Tassd raportissa esitellddn tutkimushankkeen Kestdvdt kauppapaikat
verkostokaupungissa (KAVERI) tuloksia. Hankkeessa tutkittiin kestavan
kehityksen mukaista kaupan sijoittumista ja kehittdmista monikeskuksises-
sa verkostokaupungissa ja etsittiin keinoja eri kauppapaikkakonseptien -
kuten seudulliset kauppakeskukset ja kaupunginosakohtaiset ostoskeskuk-
set - tasapainoiselle rinnakkain ololle. Hankkeessa tarkasteltiin verkosto-
kaupungin kauppapaikkoja seka taustoittavan kaupunkiseudun rakenteelli-
sen ja suunnittelullisen viitekehyksen ettd kaupan keskittymien johtamisen
lahitarkastelujen kautta.

Tekesin Kestava yhdyskunta -ohjelmaan sisiltynyt kaksivuotinen (2010—
2012) hanke kokosi yhteen laajan tutkimusryhmain, joka koostui pddosin
kahdesta aiemmasta kauppakeskuksia tutkineesta ryhmasta:

e KOKKKA-tutkimusryhmd, joka muodostui aiemman Tekes-
hankkeen Kauppakeskukset osana kestdavdda kulutusta ja kaupunki-
rakennetta (KOKKKA) tutkijoista kooten yhteen tutkijoita Aalto-
yliopiston maanmittaustieteiden laitoksen kiinteistotalouden tut-
kimusryhmasta (REG), Aalto-yliopiston yhdyskuntasuunnittelun
tutkimus- ja koulutuskeskuksesta (YTK), Tampereen teknillisen yli-
opiston arkkitehtuuri- ja kaupunkitutkimuksen laboratoriosta
(EDGE) ja Turun kauppakorkeakoulusta;

e USAB-tutkimusryhmd, joka muodostui aiemman Tekes-hankkeen
Kaytettdavd kauppakeskus (USAB) tutkijoista kooten yhteen tutki-
joita Teknillisen korkeakoulun (myoh. Aalto-yliopiston) rakenta-
mistalouden laboratoriosta (BES-tutkimusryhmd) ja Valtion tek-
nillisen tutkimuskeskuksen (VIT) Oulun yksikostd.

KAVERI-hankkeessa oli mahdollista hyodyntda ndiden hankkeiden tuot-
tamia aineistoja (erit. KOKKKA-kuluttajakysely) ja jalostaa eteenpiin niissa
kehitettyja menetelmid (erit. USAB-hankkeen kauppakeskusten kestivin
kaytettavyyden indikaattoreiden kehitystyd) samalla, kun ne tuotiin yhteen
KAVERI-hankkeessa tyOstetyn yhteisen kisitteiston, systeemisen nakokul-
man ja verkostokaupunkianalyysin viitekehyksen puitteisiin.

Hankkeeseen kytkettiin my0s vuonna 2009 kaynnistynyt ymparistominis-
terion Lahiohjelman rahoittama Monikulttuurinen, vetovoimainen ldhio -
hanke omana tyopakettinaan (MOVE). Nain KAVERI-hankkeessa tarkastel-
tuun ostoskeskusproblematiikkaan voitiin liittd4 my6s ajankohtainen maa-

hanmuuton ja ldhiéiden monikulttuuristumisen tematiikka.
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1 Johdanto

KAVERI-hankkeen tavoitteena oli kehittda suunnittelun ja johtamisen
tyokaluja yhdyskuntasuunnittelijoille sekd kaupan johdolle, kayttgjille ja
rakennuttajille — edistden naiden osapuolten keskindistd kommunikointia
ja intressien yhteensovittamista, kun yhteisend normatiivisena viiteke-
hyksena on kestava ja autoriippuvuudelle vaihtoehtoja tarjoava yhdyskun-
tarakenne, kaupan sijoittuminen ja kulutuskayttaytyminen.

Lahtokohdat

Kaupan rakennemuutos on vaikuttanut siihen, ettd ldahididen keskella
sijaitsevat ostoskeskukset ovat taantuneet kilpailussa palveluiden sijoit-
tumisesta. Kaupan ja palveluiden uudemmat konseptit, kuten kauppakes-
kukset, ovat vieneet markkinaosuutta ostoskeskusten kaltaisilta pienem-
miltd toimijoilta. Kaupan toimintaedellytyksia 1ahi6- tai kaupunginosata-
solla heikentd osaltaan julkisten ldhipalvelujen karsinta ja keskittiminen
suurempiin yksikoihin kuntatalouden sadistojen ja kuntarakenneuudis-
tuksen nimissa. Kestavin kehityksen tavoitteiden mukaista olisi kuitenkin
luoda myos ostoskeskusten tapaisille keskeisilla paikoilla toimiville pie-
nemmille yksikaille hyvit toimintaedellytykset. Niiden elinvoimaisuuden
kasvamisella olisi merkittavit ulkoisvaikutukset koko lahialueelle. Nykyti-
lanteessa seudullisten kauppakeskusten ja esikaupunkien ostoskeskusten
valilla tuntuu vallitsevan epatasapaino: kauppakeskukset menestyvit os-
toskeskusten ja niitd ympardivien ldhialueiden elinvoimaisuuden kustan-
nuksella. Samaan aikaan 1dhioihin kohdistuu merkittavia haasteita, kuten
ikdrakenteen vinoutuminen ja lisddntyvd maahanmuutto ja sen myota
tapahtuva ldhiciden monikulttuuristuminen. Uhkana on esikaupunkialu-
eiden sosioekonominen eriarvoistuminen, mitd ostoskeskusten taantumi-
nen osaltaan kiihdyttaa.

Kaupan rakenteen ja asioinnin voimistuva yksipuolistuminen yha suu-
remman kokoluokan kauppakeskuksiin taajamarakenteen liepeille tai
ulkopuolelle taas muokkaa yhdyskuntarakennetta yha autoriippuvaisem-
maksi ja heikentdd kestavan asioinnin ja tasapuolisen saavutettavuuden
edellytyksida. Samalla kaupunkirakenteen sisélle jaa tilapotentiaalia vajaa-
kaytolle. Ilmastonmuutoskeskustelu, energiansaéstotavoitteet ja padsto-
rajoitteet luovat paineita 16ytaa liikennesuoritetta pienentivia seka jouk-
ko- ja kevytta liikennettd suosivia ratkaisuja palvelujen sijoittamisessa
yhdyskuntarakenteeseen. Tama muokkaa myos kuluttajien asenteita 14-
hiasiointia suosivammaksi. Toisaalta pitkat tyomatkaetédisyydet edelleen
madrittavat ihmisten liikkumista koko kaupunkiseudun skaalaan ulottu-
vaksi. Keskeistd on 16ytda tdhan seudulliseen liikkuvuuteen kestavia rat-

kaisuja kaupan seudullista rakennetta kokonaisvaltaisesti tarkastellen ja
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Johdanto

verkostokaupunkindkokulmaa hyodyntden. Tarvitaan my0Os tietoa siita,
miten kuluttajat liikkuvat ja tekevat liikkumismuotoa ja kauppapaikkaa
koskevia valintojaan kauppapaikoissa asioidessaan.

Kaupunkirakenteen ja sen kaupallisten palvelujen uudelleenjirjestymisen
haasteiden hahmottaminen edellyttdaa myos historiallista nakokulmaa kau-
punkisuunnittelun kehitykseen kaupan sijainninohjauksen osalta. 1950—70
-lukujen hajakeskitettya ja hierarkkista kaupunkimallia 1ahiGineen ja niiden
ostoskeskuksineen seurasi 1980—2000 -lukujen markkinaorientoitunut
suunnittelu ja kaupan keskittyminen yha suurempiin yksikoihin keha- ja
sisddntuloteiden varrelle ja niiden risteyksiin, usein erilleen kaupunkira-
kenteesta. Tassa tutkimuksessa verkostomainen kaupunkirakenne hahmot-
tuu uusimpana kehitysvaiheena, jossa tunnistetaan edellisten kehitysvai-
heiden kerrostumat kaupunkirakenteessa. Voidaanko niiden vilille luoda
uusia yhteyksid eri mittakaavaisten alueellisten keskusten erilaistumista
tukien ja monitoimijaista verkostohallintaa edistden?

Raportin sisiltd

Raportti jakautuu kolmeen lukuun seka tulokset ja johtopaatokset kokoa-
vaan lukuun. Tutkimukselle analyyttista viitekehystd muodostava kolmi-
tasoinen verkostokaupungin malli esitellddn seuraavassa luvussa (luku 2).
Se toimii jasentidvina kehyksend, kun ensinndkin tarkastellaan kaupunki-
rakenteen verkostoja morfologisen analyysin valossa, toiseksi kaupan kon-
septeja ja niiden erilaistumisen edellytyksia ja kolmanneksi eri kuluttaja-
ryhmien liikkumisvalintoja kysely- ja paikkatiedon valossa. Kolmitasoinen
verkostokaupungin malli tuo nama tarkastelut samaan kehikkoon. Samalla
luvun johtoviestind myohempien lukujen tarkastelulle valittyy ymmarrys
verkostokaupungin systeemisestd dynaamisuudesta ja kaupungin verkosto-
jen, kaupan sijaintien ja kuluttajien liikkumisvalintojen systeemisista kes-
kindisriippuvuuksista. Samalla korostuu timan kaupunkisysteemin toimin-
tojen diversiteetin merkitys systeemin kestiavyyden ja elinvoimaisuuden
takaajana.

Luvussa 3 keskitytdan kauppapaikkojen suunnittelun ja johtamisen ky-
symyksiin tarkastelua historiallisesti taustoittaen. Historiallinen tarkastelu
paljastaa kaupunkikehityksen dynamiikan, jonka puutteellinen ymmarrys
suunnittelussa ja kauppapaikkojen johtamisessa on pitkalti nykyisten on-
gelmien syyna. Ostoskeskuskonsepti synnytettiin staattisen hajakeskitetyn
kaupunkimallin keskukseksi, jolloin laiminly6tiin ostoskeskusten edellytyk-
set mukautua myochempiin toiminnallis-tilallisiin muutostarpeisiin erityi-
sesti ostoskeskusjohtamisen ja kiinteistohallinnan niakokulmasta. Kauppa-
keskuksissa mukautuvuudelle muuttuviin tarpeisiin on tilta osin huomat-
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1 Johdanto

tavasti paremmat edellytykset. Kaupan sijainnin ohjaus ei puolestaan ole
normiohjaukseen ja hierarkkiseen kaavajirjestelmdn nojautuessaan
mahdollistanut hyvaa reagoivuutta kaupan muutosdynamiikkaan, eika
kunnollista keskusteluyhteytti kaavoittajien ja kaupan toimijoiden vailille
ole padssyt muodostumaan. Tuloksena on ollut kaupan keskittymiskehi-
tysta autoriippuvuutta lisdavalla tavalla. Luvun 3 lopuksi esitellddn kau-
pan sijainnin ohjaukseen uusi verkostohallinnan yhteistyomalli, jossa
kehitetaan paikallisia vathdon vyohykkeitd kaupunkisuunnittelijoiden,
kaupan toimijoiden ja kuluttajien/kayttédjien vélille.

Luvussa 4 esitellaan kaksi tyokalua eri toimijoiden koordinoinnin raja-
esinetksi téllaisilla vaihdon vyohykkeilld, toinen kaupunkisuunnittelun
yhteisty6alustoille, toinen kauppakeskusjohtamisen. Luvussa 2 esiteltyyn
kolmitasoiseen verkostokaupunkikisitykseen pohjaava kaupunkikehityk-
sen dynaaminen simulaatiomalli toimii yhteisty6alustana kaupunkisuun-
nittelijoiden ja kaupan toimijoiden vilill4, kun kaupan hankkeiden kau-
punkirakenteellisia sijoittamisvaihtoehtoja yhteisesti ennakoidaan niiden
kaupunkirakenteellisten ja saavutettavuusvaikutusten simuloinnin avulla.
Kauppakeskusten kestdvdan kdytettdvyyden arviointimenettely on puo-
lestaan yhteistyoviline kauppakeskusjohdon ja kauppakeskuksen kéytta-
jien (vuokralaiset ja kuluttajat) valilla.

Raportin pddtosluvussa kootaan hankkeen tulokset yhteen ja tehdédéan
johtopaatoksid kauppapaikkojen ekologisen, taloudellisen ja sosiaalisen
kestavyyden edistdmisen mahdollisuuksista ja keinoista kolmitasoisen
verkostokaupungin analyyttistd ja tulkinnallista viitekehystd vasten. Kun
tahan viitekehykseen sisdltyvit systeemisen dynamiikan ja keskinaisriip-
puvuuksien seka diversiteetin ominaisuudet ottaa vakavasti, on silld mer-
kittavid vaikutuksia sille, millaisina kaupan ja kaupunkirakenteen suun-
nittelun sekd kauppapaikkajohtamisen tehtavit ja tavoitteet seka toimi-
joiden yhteistyon luonne ja tata edistavat tyokalut mielletdan.
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2 Monitasoinen verkostokaupunki-
malli tutkimuksen tarkastelukehikkona

Anssi Joutsiniemi, Tampereen teknillinen yliopisto/EDGE
& Simo Syrman, Aalto-yliopisto/YTK

Suomalaisten kaupunkiseutujen kehityksen ymmartamiseksi 2000-luvun
kuluessa vakiintunut verkostokaupunkitarkastelu jatkaa Euroopassa noin
kymmenta vuotta aiemmin alkanutta keskustelulinjaa (Sieverts 1997/2003,
Graham & Marvin 2001, Yld-Anttila 2010). Huomattavaa on, ettd niille
tuoreille verkoston késitteeseen nojaaville kaupungin tulkintatavoille on
yhteisté niiden sisdisten toimijoiden monimutkaisiin keskinaisiin vuorovai-
kutussuhteisiin perustuva dynamiikka. Kaupunkia ei enidid edes fyysisen
rakenteensa puolesta ndhda pysyvana ja hallittujen suunnitteluratkaisuiden
kautta muuttuvana pysyviana rakenteena. Pikemminkin on kyse eri mitta-
kaavaisten inhimillisten ja luonnon prosessien vuorovaikutuksesta synty-
vastd mukautuvasta ja itseorganisoituvasta kokonaisuudesta, joka asettaa
myo6s suunnittelukaytannoille uudentyyppisia haasteita. (Baccini & Oswald
1998, 2003.)

Kestdavdt kauppapaikat verkostokaupungissa -tutkimushankkeessa ver-
kostokaupunki ymmarretain ja sitd tarkastellaan kolmitasoisena vuorovai-
kutustasojen jarjestelména, joka muodostuu (1) infrastruktuurin, (2) tuo-
tannon ja kulutuksen seki (3) yksiloiden ja kotitalouksien toiminnallisista
verkostoista. Ajattelutapa on lainattu ranskalaisen kaupunkiteoreetikon
Gabriel Dupuyn 1990-luvun alun ensimmaisista yrityksistd ymmartaa kau-

Level-three operator
Network / territory
of the urban household

Level-two operator
Production network
Consumption network
Domestic network

Level-one operator
Road networks
Public transport network
Communication networks
(telephone, etc.)

/

Kuva 1. Verkostokaupungin tasot (Dupuy 1991 cit. Dupuy 2008)
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punkiseutujen muutoksen keskinidisid vuorovaikutussuhteita (Dupuy
2008). Dupuyn alkuperiisen tarkastelun lahtokohtana oli yritys ymmér-
taa informaatio teknologian mukanaan tuomien muutoksien vaikutusta
yhdyskuntarakenteeseen ja se oli luonteeltaan pikemminkin deskriptiivi-
nen kuin analyyttinen. Ajatus on esitetty yksinkertaistetusti kuvassa 1.

Tassa tutkimuksessa olemme soveltaneet Dupuyn tarkastelutapaa var-
sin konservatiivisesti ja pyrkineet rakentamaan uudenlaista kokonaisym-
marrystd suomalaiseen kaupunkisuunnitteluun. On ilmeist4, ettd Dupuyn
alkuperiisid digitalisoituvan yhteiskunnan kehityskulkuja seuraten yh-
dyskuntarakenteen kokonaiskuva olisi vield huomattavasti herkkaliikkei-
sempi ja epastabiilimpi. Toisaalta on kuitenkin muistettava, ettid sosiaali-
nen ja kulttuurinen inertia seka jo toteutuneen fyysisen yhdyskuntaraken-
teen pysyvyys ovat osaltaan potentiaalisia kehityskulkuja voimakkaasti
vakiinnuttavia. Olennaisempaa tassd onkin ollut kattavan kokonaiskuvan
luominen kuin dynaamisen kokonaisuuden taustaolettamuksilla speku-
lointi.

Tamén tutkimuksen ndkokulmasta Dupuyn tarkastelutavan hienous on
siind, ettd se mahdollistaa lukuisien itseniisind tutkimusaloina esiinty-
neet suuntauksien yhteenliittdmisen. Eri teoreettiset tarkastelutavat yh-
dyskuntarakenteen suunnittelusta ja sen operatiivisista malleista (spatial
interaction modelling) talouden sijaintiteoriaan (location theory) ja ai-
kamaantieteeseen (time geography) voidaan Dupuyn kehikossa nidhda
saman systeemisen! kokonaisuuden erilaisina abstraktioina.

Perusajattelutavaltaan Dupuyn kolmitasomalli on siis sijoitettavissa sys-
teemiteoreettisten mallien joukkoon. On helppo huomata, etta ajatteluta-
pa voidaan kytked edelleen itseorganisoitumista ja kompleksisia adaptii-
visia systeemejid2 koskeviin teorioihin. My6s yhdyskuntasuunnittelussa
yhteenkytkeytyneet tarkastelutasot noudattavat omaa muutoslogiikkaan-
sa, joka pyrkii toimijoidensa valintojen kautta adaptoitumaan muilla tar-
kastelutasoilla tapahtuvan muutoksen kanssa. Dupuyn kolmitasomalli
pakottaa tarkastelemaan liian usein itsendisiksi osasysteemeiksi hajaute-

1 Systeemi on yhteen kytkeytyneiden osien muodostama joukko, jonka jokainen
osa voi itsessaén olla systeemi ja joka voidaan kokonaisuudessaan kasittda osana
laajempaa systeemia. (McLoughlin 1969, Bertalanffy 1969/2006) Tama jo sys-
teemiteorian alkuaikoina syntynyt késitys systeemien sisikkaisyydestd ja vuoro-
vaikutuksesta on vain harvoin paatynyt yhdyskuntasuunnittelun kaytédntoihin
kovin laajasti.

2 Kompleksisten adaptiivisten systeemien teoria (Complex Adaptive Systems,
CAS) on 1980—90-luvuilla kehittynyt valjasti méaariteltavissd oleva Santa Fe Insti-
tuteen kytkeytyva koulukunta, joka laajentanut systeemiteorian ajattelutapaa
systeemiteorian toisiinsa kytkeytyneiden osien nakokulmasta. Maaritelman mu-
kaan kriittinen ero koskee alkuperiisen teorian sovelluksissa muuttumattomiksi
jaaneita systeemin rakennusosia.
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tun toimijajoukon muodostamaa kokonaisuutta ja oikeastaan vaati niiden
keskindisten vuorovaikutussuhteiden tunnistamista ja tunnustamista.
Kolmitasoisessa kehyksessimme ensimmaisen tai alimman systeemitason
muodostaa kaupunkirakenteen fyysinen infrastruktuuri, joka muodostaa
pysyvimmain, mutta samalla muutoksiensa osalta rajuimman muutosim-
pulssin. Yhdyskuntasuunnitteluun tdméa luo uudenlaisen haasteen, joka
voidaan havaita ohessa esitetystd kaaviosta (kuva 2), jossa Dupuyn hahmot-
telemia vuorovaikutuksia on kuvattu yhdyskuntarakenteen mallinnuksessa
yleisesti kaytetyn liikenne-maankayttosyklin muodossa. Kuvaan on nimetty
kaksi kayttajalahtoista toimialuetta, joista toinen liikkumispreferensseihin
perustuva kohdistuu Dupuyn mallin tasolle 3 ja toinen liiketoimintaprefe-

rensseihin perustuva mallin tasolle 2.

Kiinteistoéliiketoiminnan
toimialue Busmess
nt' ~7 case” T Kaavoitus-
latkalsut

p‘

G moioiiy v uutto Yhdyskunta
Kayttdjalahtoinen pams rake""e
toimialue
L||ke Paaoman tuottol
lolmm!a volyymit / kustannukset
Maankaytté
SAAVUTEITAVUUS TAR JOUMAT
Liikenne
Matka-ajatietdisyydet/ Auton
kustannukset omlstus
,5 i " tk Kayttajialahtoinen
inkkien latka- oo
kuormitus paatns toimialue
Liikennesuunnittelun haltin ;‘;:ﬁ:ummi“e“
toimialue F— Moodi &~

Kuva 2. Liikenteen ja maankdyton vuorovaikutussykleja sekd erditda suunnittelun toimialueita
(Wegener 2005, sit. Joutsiniemi 2010a).

Muutoksen mittakaavan hallinnan haasteellisimman osan muodostaa tar-
kasteltavien mukautumisprosessien ajallinen erilaisuus ja toimijoiden kes-
kindinen koordinoimattomuus. Tatd kuvatun kaltaista dynaamista vuoro-
vaikutusta ei voida ndhdi yksinkertaisena optimointitehtaviana, koska mal-
lissa yksittdisina tasoina esiintyvit tarkastelutavat eivit ole sisdiseltd logii-
kaltaan muuttumattomia. Voidaan esimerkiksi ajatella, ettd yhdyskunnan
fyysisen rakenteen muutoksessa on alimmalla tasolla tapahtuvien muutos-
toimenpiteiden kanssa kdynnissa sisdinen toimijoiden keskindistd raken-
netta koskeva muutos, jossa keskeisimpana muutosajurina on keskiniiseen
kilpailusuhteeseen mukautuminen. Muutoksien teko samanaikaisesti eri
tasoilla johtaa keskindisen adaptoitumisen toisiaan vahvistavaan vaikutuk-
seen, jossa suunnittelija helposti néayttaytyy kuin omaa hantaansa jahtaava-
na koirana.

Yleistden voidaankin todeta, ettd kompleksista jarjestelmai ei voida opti-

moida yrittdmalld optimoida sen yksittdisid osia. Osaoptimointi pikemmin-
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kin kasvattaa osatekijoiden keskindista erilaisuutta ja kiihdyttd4d muiden
osasysteemien muutosprosessia. TAméan kaltaisia keskiniisistda vuorovai-
kutuksista lihtevia dynaamisia kehityskulkuja voidaan kuitenkin ymmar-
tda mallinnuksen ja simuloinnin kautta ja mahdollisia muutostoimenpi-

teitd siten suhteuttaa havaittuun kokonaisdynamiikkaan.

Tutkimusosiot verkostokaupungin kontekstissa

Tutkimuksessamme suunnittelun dynamiikkaan liittyy yhdyskunnan
infrastruktuurin (taso 1) lisaksi my6s kysymys kaupan (taso 2) ja kulutta-
jan (taso 3) suhteesta. Tassa luvussa Sanna Iltasen ja Annuska Rantasen
painotus on kaupan ja kuluttajuuden muovaamassa kaupunkirakenteessa.
Iltanen mallintaa kaupan palveluverkon kehitystd ja Rantanen kuvaa
kaupan typologioiden evoluutiota. Simo Syrman, James Culley, Anna-
Maija Kohijoki ja Jari Kurri tarkastelevat yksityisid kuluttajia. Syrman
keskittyy ostosmatkojen suuntautumiseen erikoiskaupassa ja Culley péi-
vittdistavarakaupassa. Kohijoella tarkastelu suuntautuu tulevaisuudessa
yhd suurempaan ikdantyvien kuluttajien ryhmiin ja Kurri valaisee os-
tosmatkojen kulkutapoja ja matkaketjuja. Kuvasta 3 kdy ilmi eri kirjoitta-
jien ndkokulman sijoittuminen kaupunkirakenteen kolmitasoiseen ver-
kostomalliin.

Kauppa ja kuluttaja eivat toimi yksin kaupunkitilassa, vaan toimin-
taymparisto on pitkalti julkisen vallan sddtelemaa. Julkisen vallan toimin-
taan ei tassa luvussa keskityta erityisesti. Kaupan ohjauksen ja johtamisen
kysymyksiin keskitytdan luvussa 3. Sen sijaan koko luvun ndkékulman
kannalta merkittdva on infrastruktuuriverkostojen vaikutus ja interaktio
kaupan ja kuluttajien mahdollisuuksiin ja valintoihin. Perusinfrastruk-
tuuri, erityisesti tieverkosto, on hyvin riippuvainen julkisen paiatoksente-
on prosesseista. Kaavoitus méaarittelee Suomessa niin infrastruktuurin
rakentamista kuin eri toimijoiden sijaintipaatoksia.

Infrastruktuurin ja litkenteen asema on aina ollut tarkea sijaintivalin-
noissa ja kaupunkirakenteessa (Fishman 1990), mutta viime vuosikym-
menien kehitys vaatii nostamaan sen entista keskeisemmaksi my6s kulut-
tajan ja kaupan suhteen maéérittelyssi. Perinteisesti julkisen vallan mah-
dollisuudet sidintelyyn eri keinoin ovat olleet hyvit hallintoalueen, esi-
merkiksi kunnan, sisidlld. Kaupan sijaintia ovat rajoittaneet liikenteen
kustannukset ja markkina-alue on ollut varsin rajattu. Myos kuluttaja on
ollut nykyista vahvemmin paikkaan sidottu.

Infrastruktuuriverkostojen kehittyminen ja erityisesti yksityisautoon
perustuvan liikkuvuuden vallankumouksellinen kasvu on muuttanut ase-

telmaa siten, ettd julkisen vallan hallintoalueiden rajat ovat menetténeet
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merkitystddn. Rajojen sijaan esimerkiksi tieverkoston rakenne maéérittelee
kaupan ja kuluttajan toimintaa. Kaupan toimijoiden on mahdollista piden-
taa logistisia ketjuja ja laajentaa markkina-alueitaan. Liikkuvan kuluttaja
valinnanvapaus puolestaan kasvaa, kun saavutettavissa olevien ostospaik-
kojen maiara moninkertaistuu. Siind missa hallintoalueiden késitteellinen
merkitys korvautuu infrastruktuuriverkostoilla, kaupan ja kuluttajien staat-
tiset sijainnit korvautuvat suhteellisella sijainnilla asiakkaiden ja tavaroiden

virroissa ja henkil6- ja talouskohtaisissa arkiliikkumisen verkostoissa.

Taulukko 1. Kaupunkitilan toimijoiden staattinen ja dynaaminen luonne.
Staattinen Dynaaminen luonne
luonne
Julkinen valta hallintoalue infrastruktuuri
Kaupallinen toimija kauppapaikka asiakas- ja logistiikkavirrat
Kotitalous asuinpaikka arkiliikenne, mobiliteetti

Kolmitasoisessa verkostomallissa kuluttajakdyttaytymistd kuvataan aika-
maantieteen kisittein. Kotitalouden verkosto muodostuu yksildiden tila-
aika-poluista, eli liilkkumisesta kaupunkitilassa tietyn aikaraamin sisalla
(Hagerstrand 1970). Aikamaantieteen formaaleilla kasitteilld on pyritty
havainnollistamaan liikkuvuuden lisdantymisen mahdollisuuksia ja rajoit-
teita yksilon elamanvalintojen kannalta. Erityisen kayttokelpoisia kasitteita
ovat Hagerstrandin mainitsemat, tila-aika-polkua muovaavat rajoitteet:
kyky-, kytkentd- ja auktoriteettirajoitteet.

Kykyrajoitteet liittyvat toimintasiateen pituuteen. Yksi tarkeimmista kyky-
rajoitteista on kaytettdvissd oleva kulkutapa. Kytkentirajoitteet liittyvat
tarpeeseen olla tietyssd paikassa tiettyyn aikaan. Aikamaantieteellinen ky-
ky- ja kytkentérajoitteiden interaktio havainnollistaa hyvin autonomistuk-
sen erojen merkityksen: useamman henkilon taloudessa yhden auton hyo-
dyntaminen vaatii suunnittelua kuljettajan, matkustajien ja ajoneuvon kyt-
kemisessd toisiinsa. Auktoriteettirajoitteet liittyvdt nimensd mukaisesti
viranomaisten ohjaukseen. Nyky-yhteiskunnassa yksiloiden liikkumiseen
puututaan vain poikkeustapauksessa, mutta huomattavaa on, ettd kaupan
sijainninohjauksessa on merkitys tavaroiden ja palveluiden liikkumisesta
tila-aika-avaruudessa.

Infrastruktuuriverkostojen huomioiminen kaupan ja kuluttajan suhdetta
tutkiessa korostuu, kun viitekehys on kuluttajien todellisessa liikkumisessa
vaylien ja informaatioverkostojen muovaamassa yhdyskuntarakenteessa.
Iltanen ja Rantanen ottavat tieverkoston ja kuluttajien lisidntyneen liikku-
vuuden huomioon analyysissdan. Syrman ja Culley kiinnittdvat huomiota

kuluttajien toimintasiteen pituuteen, milld on selvd yhteys liikkuvuuden
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kykyrajoituksiin. Kohijoella ja Kurrilla korostuvat myos kytkentirajoitteet
ja niiden puute, kun huomio on matkaketjuissa ja sosiaalista kontaktia

arvostavissa elakel&isissa.

Simo Syrman
Jari Kurri

Anna-Maija Kohijoki
James Culley

Kuva 3. Luvun 2 kirjoittajien suhteutuminen kaupan, kuluttajien ja infrastruktuuriverkostojen

vuorovaikutukseen.
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2.1 Dynaaminen simulaatiomalli

Sanna Iltanen, Tampereen teknillinen yliopisto/EDGE

Luku esittelee kaupan tilallista itseorganisoitumista simuloivan dynaami-
sen mallin. Tietokonepohjaisen simulaatiomallin kehitysty6 tahtd4 uuden
tyyppiseen suunnittelun apuvilineeseen, jonka avulla voitaisiin ymmartaa
aiempaa paremmin kaupan sijoittumista kaupunkirakenteessa dynaamise-
na kokonaisuutena staattisen lahestymistavan sijaan. Tutkimushankkeessa
simulaatiomallista kehitetty versio, eraanlainen protomalli, ei ole vield sel-
laisenaan valmis tyOkalu suunnittelijoiden digitaalisille tyopoydille. Sen
avulla pystytdan kuitenkin osoittamaan miten suhteellisen suuria paikkatie-
toaineistoja voidaan prosessoida dynaamisena kokonaisuutena ja miten
niista voidaan tuottaa suunnittelua hyodyttavaa tietoa.

Simulaatiomallin rakenne noudattaa johdantoluvussa esiteltyd Dupuy’n
kolmitasoista verkostokaupunki-kehysta (Dupuy 1991), mallin avulla pyri-
taan tarkkailemaan kolmen verkostotason vuorovaikutussuhteita. Tarkaste-
lun kohteena on erityisesti kaupan yksikoiden sijoittuminen ja ryhmittymi-
nen kaupunkiseudun mittakaavassa. Kaupunkikehityksen jatkuvasti muut-
tuva ja kompleksinen luonne, joka korostuu erityisesti kaupallisella alalla,
on nostanut esiin uusia paradigmoja ja suunnitteluongelmia parin viime
vuosikymmenen aikana. Kaupan sijaintilogiikka on karannut vallinneiden
suunnitteluperiaatteen tavoittamattomiin. Kauppa ei kilpailutilanteen ja
kasvaneen mobiliteetin vuoksi ole sopeutunut hierarkkisen hajakeskittami-
sen luomiin ylhailta alaspdin suunnattuihin viranomaisldhtoisiin ideaali-
siin rakenteisiin. Kaupan toimijat etsivat jatkuvasti uusia toimintojen si-
jainteja ja muotoja suhteellista kilpailuetua saavuttaakseen. Tamé jatkuva
sopeutumisprosessi synnyttaa kehitysdynamiikan, jonka ymmartdminen
nykyisilld suunnittelun menetelmilla ja analyysivalineilld on haastavaa.
Erityisen haasteellisia nidistd kaupunkikehityksen dynaamisista ilmiGista
tekee niiden monimutkaisuuden lisdksi niiden kompleksinen vuorovaikutus.
Kompleksisuudella erotuksena monimutkaisuudesta tarkoitetaan tassi yh-
teydessa systeemin ominaisuuksia, jotka eivat ole paateltavissa tarkastele-
malla vain systeemin osia erillisind ja irrallaan kokonaisuudesta. Komplek-
siselle systeemille tyypillistd on, ettd osien viliset kytkokset, eivit osat si-
ninsd, madritteleviat systeemin luonteen. Se on enemmén kuin osiensa
summa. Viimeistddn 1990-luvulta alusta ldhtien kompleksisuusparadigma
on vahvistunut ja vakiinnuttanut asemansa myo6s kansainvalisessa kaupun-

kitutkimuksessa (mm. Portugali 1999, Batty 2005), vaikka ilmiot sindnsa
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on toki havaittu ja niista on kirjoitettu jo paljon ennen varsinaisen komp-
leksisuusteorian tai paradigman vakiintumista (mm. Jacobs 1969, Schel-
ling 1978, Allen 1981). My0s tissa luvussa esiteltivin simulaatiomallin
taustalla kompleksisuusparadigman lahestymistapa on keskeinen, kun
tarkastellaan paikallisesta vuorovaikutuksesta syntyvaa laajempaa dyna-
miikkaa.

Kompleksisuusparadigman esille nostamat ongelmanasettelut ovat luo-
neet tarpeita uusille suunnittelutyokaluille, kun perinteiset suunnittelun
menetelmit eivit ole onnistuneet vastaamaan uusien nakokulmien mu-
kanaan tuomiin haasteisiin. Etenkin kansainvalisessa tutkimuksessa si-
mulaatiomallien hyodyntamistd on tarjottu yhdeksi kayttokelpoiseksi
vélineeksi pureutua kaupunkikehityksen kompleksisuuteen (mm. Batty
2005). Simulaatiomallit ovat tietokoneohjelmia, jotka pyrkivat jaljittele-
main jonkin systeemin toimintaa pelkistetylla tasolla. Niitd kaytetdan
useilla tieteenaloilla luonnontieteistd ekonomiaan ja yhteiskuntatieteisiin.
Arkisena esimerkkiné simulaatiomallien hyodyntédmisesta voidaan maini-
ta vaikkapa sddennusteet, jotka perustuvat ilmakehdn numeeriseen mal-
lintamiseen. Simulaatiomalleille tyypillistd on, ettd niitd kaytetddn ku-
vaamaan tilanteita ja systeemejd, joissa analyyttinen ratkaisu ei ole mah-
dollinen — kuten esimerkiksi juuri kompleksisissa systeemeissa. Seuraa-
vissa kappaleissa esitelldan hankkeessa kehitetyn simulaatiomallin taus-
toja, toimintaperiaatteita sekd simulaatioiden hyodyntamismahdollisuuk-
sia tarkemmin. Luvussa 4.1 késitellddn puolestaan hieman yleisemmin
dynaamisten mallien kayttod suunnittelun apuvélineena ja keskustellaan
lisaksi rajoitteista, joita mallien kanssa tyoskentelyyn liittyy.

Simulaatiomallin viitekehys

Vaikka uudet tulkinnat kaupunkikehityksen kompleksisuudesta ovat viela
suhteellisen tuoreita eivitka ole laajasti jalkautuneet akateemisista keskus-
teluista suunnittelun kaytantoon, on kaupunkikehitysta pyritty kuvaamaan
erilaisin mallein jo 1950-luvulta ldhtien. Tietokoneet ja digitaalinen tek-
niikka muodostivat ne tyovalineet, joilla formaalien mallien kehittaminen
oli mahdollista. TAma sidonnaisuus on merkittavisti vaikuttanut mallien
kehitykseen seki laitteiden teknisten ominaisuuksien ettd ohjelmointime-
netelmien muutosten kautta. Mallinnuksen kehityshistorian kuluessa on
my0s tapahtunut merkittdva muutos, kun mielenkiinnon painopiste on siir-
tynyt makrotasolta mikrotasolle. Populaatioiden keskiverto-
ominaisuuksien sijasta on siirrytty tarkastelemaan yksiléiden ominaisuuk-
sia ja kayttaytymista. Myos tilaa koskeva tieto on yhd hienojakoisempaa:
laajempia osa-alueita koskevasta tiedosta on voitu siirtya tontti-, rakennus-
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ja katusegmenttikohtaisen tiedon tasolle. Kasvanut laskentakapasiteetti on
mahdollistanut suurien tietoméérien prosessoinnin ja graafisten menetel-
mien kehitys on kasvattanut visualisoinnin merkitysta. Olio-ohjelmointi on
tukenut agenttipohjaista 1ahestymistapaa, jota sovelletaan myos hankkees-
sa kehitetyssa simulaatiomallissa. Agenttipohjaisissa malleissa vuorovaiku-
tus tapahtuu toimijoiden, siis agenttien, vélilli tai niiden reagoidessa ympé-
ristonsd ominaisuuksiin. Agentit eli mallin toimijat voivat olla yhtd hyvin
ihmisii yksil6ini, kotitalouksia tai esimerkiksi yrityksid. Aiempiin ldhesty-
mistapoihin verrattuna agenttipohjainen mallinnusmenetelmd mahdollis-
taa yksilotason heterogeenisyyden ja diversiteetin huomioimisen formaalis-
sakin maarittelyssa. Makrotason tarkasteluakaan ei uusien menetelmien
yhteydessi ole unohdettu, vaan kiinnostus on mittakaavatasojen vélisessa
dynamiikassa: miten mikrotasolla kuvattava paikallinen vuorovaikutus né-
kyy makrotason laajemmassa kokonaisuudessa.

Simulaatiomallin rakenne perustuu Dupuy’n kolmitasoiseen malliin, jossa
(1) infrastruktuuri, (2) tuotannon ja kulutuksen paikat seka (3) agenttien
toiminta muodostavat kukin oman verkostotasonsa (Dupuy 1991). Infra-
struktuuritasoa mallissa vastaa tieverkko, mutta mallin abstrahoitu liiken-
nejarjestelmén kuvaus on tehty siten, ettd se on suhteellisen helposti laa-
jennettavissa myos muihin liikkumismuotoihin tai yleisempain tilallista
saavutettavuutta kuvaavaksi. Tuotannon ja kulutuksen paikkojen verkostoa
mallissa edustavat kaupan yksikot, jotka mallissa voidaan kuvata tiettyna
rajattuna typologisena kokonaisuutena. Asiointipaatoksia tekevit kotita-
loudet puolestaan edustavat agenttitasoa luoden kytkoksida keskimmaisen
tason toimijoiden vilille omista tila-aikapoluistaan. Keskeisena tavoitteena
on mallin avulla luoda yhteydet eri tasojen vilille siten, ettd niiden valista
keskindistd dynamiikkaa voidaan tarkastella. Saavutettavuus eri nakokul-
mista on keskeinen simulaatiomallin dynamiikkaan vaikuttava tekiji, min-
ka lisdksi mallissa on hyodynnetty monia maantieteen vuorovaikutusmalli-
en (spatial interaction models, ks. esim. Wilson & Bennett 1985) periaattei-
ta. Malli 1dhestyy kaupan dynamiikkaa morfologisena ja tilallisena ilmitna,
minkd vuoksi my0s saavutettavuus tulkitaan ensisijaisesti ympariston ra-
kenteellisena ominaisuutena. Saavutettavuuden eri komponentit — liiken-
teeseen, maankayttoon ja yksiloon liittyvat (Geurs & Wee 2004) — on kui-
tenkin kytketty mallin vuorovaikutussaantoihin, jolloin saavutettavuuden
vaikutukset tulevat huomioiduksi Dupuy’'n verkostokaupunkimallin jokai-
sella tasolla.

Hankkeessa kehitetty simulaatiomalli yhdistelee erilaisia teoriaperinteita
mielenkiinnon kohdistuessa erityisesti tilalliseen jakaumaan, joka syntyy
kun itsendisesti toimivat kaupan yksikot kilpailevat keskenédén. Myos kesté-

vyyden eri ulottuvuuksia voidaan mallissa ldhestyd kokonaisuutta tarkaste-
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lemalla. Kaupan yksikkéjen sijoittumista ja jakautumista kaupunkiseu-
dulla voidaan tarkastella sekd ekologisen ettd sosiaalisen kestdvyyden
nakokulmista. Taloudellisia kestavyyden ulottuvuuksia voidaan puoles-
taan arvioida tarkastelemalla kehityspolkujen vakautta ja kaupan yksikoi-
den typologisessa jakaumassa tapahtuvia muutoksia simulaatioiden ede-
tessd. Agenttipohjaisessa mallissa my0s kotitalouksien intentioita kesta-
vyyden suhteen voidaan siséllyttda muokkaamalla kotitaloustyyppien pa-
rametreja tai vuorovaikutussaantoja.

Kuten kaikissa malleissa, myos tdssi simulaatiomallissa on tehty monia
pelkistyksia. Pelkistykset lisaavit mallin yksinkertaisuutta ja ymmarretta-
vyyttd seka lisdavat sen kaytettdvyytta simulaatioiden nopeutuessa. Toi-
saalta mallinnuksessa on 10ydettdva sopiva tasapaino systeemin diversi-
teetin riittdvian kuvauksen ja edustavuuden nidkokulmasta. Pelkistyksia
joudutaan tekemadn, koska keskeisena simulaatiomallin tavoitteena on,
ettd kaupan sijoittumisen problematiikkaa voitaisiin yksittdisten osaon-
gelmien sijaan tarkastella laajempana vuorovaikutteisena kokonaisuutena.

Mallin toiminnalliset periaatteet

Simulaatiomalli on ohjelmistotyokalu, joka toimii yhdessi Mapinfo-
paikkatietosovelluksen kanssa. Ohjelmisto koostuu kahdesta padmoduulis-
ta: (1) alustusmoduulista ja (2) simulaatiomoduulista. Alustusmoduuli lu-
kee kaikki syoteaineistot kotitalouksista, kaupan yksikdista ja liikennejar-
jestelmaésta sekd alustaa mallin. Tamén jélkeen simulaatiomoduuli suorittaa
annetun mairan simulaatiosykleja. Mallin etenemista havainnollistaa my6s
kaavio (kuva 1).

Alustusmoduulin ensimmaisessa vaiheessa luetaan malliin paikkatieto-
muotoiseen tiestdaineistoon (tai muuhun vastaavaan kaupunkitilaa ku-
vaavaan aineistoon) liitetty tieto kotitalouksista ja kaupan yksikoista. Sy6-
teaineiston tulee olla vakiomuotoinen paikkatietoaineisto, jossa tiedot
kotitalouksien ja kaupan yksikoiden tyypeistd ja lukumaarista on sidottu
tiesegmenttiin (tai muuhun mallissa kaytettavaan tilayksikkoon). Jokai-
sessa tiesegmentissa on siis attribuuttitietona kuinka monta kutakin koti-
taloustyyppia ja kaupan yksikkOtyyppid segmentissa sijaitsee. Mallissa
agentteina toimivien kotitalouksien ja kaupan yksikéiden muut tiedot
puolestaan luetaan erillisista tekstitiedostoista.

Simulaatioiden kulkuun mallin kéyttdja vaikuttaa valitsemalla ne “reu-
naehdot”, joilla simulaatio suoritetaan. Agenttipohjaisissa malleissa simu-
laatioiden reunaehdot muodostuvat agenttien ominaisuuksista, toimin-
taympariston tai alustan ominaisuuksista sekd ndiden vuorovaikutus-

saannoistd. Mallissa ndima ominaisuudet ilmaistaan mallin objektien pa-
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rametreina. Reunaehdot ovat yhden simulaation aikana vakioita eika niita
voida muuttaa. Simulaatiomallien hyodyntaminen perustuukin siihen, etta
tarkkaillaan miten simulaation tulokset, siis kaupan yksikoiden typologinen
ja tilallinen jakauma, muuttuvat kun yhti tai useampaa reunaehtoa muute-
taan. Esimerkiksi kaupan yksikéiden ns. typologinen avaruus - eli mallissa
sallittavien vaihtoehtoisten tyyppien kirjo - ei muutu yhden simulaation
aikana. Tama on pelkistys, joka mallissa on implisiittisend ominaisuutena.
Simulaatiomalleissa on tyypillisesti useita tillaisia rajoitteita, joiden merki-
tyksestd keskustellaan tarkemmin luvussa 4.1. Vaikka monet muutokset
tapahtuvat fyysisisté ja yhteiskunnallisista rajoitteista johtuen suhteellisen
hitaasti, vaihtoehdot eivit ole tiysin staattisia. Todellisuudessa kehityksen
reunaehdot saattavat muuttua, esimerkiksi kaupan typologinen evoluutio
on jatkuva prosessi, jota Annuska Rantanen kisittelee tarkemmin luvussa
2.2. Hankkeessa kehitetyssd simulaatiomallissa kotitalouksilla ja kaupan
yksikoéilld on seuraavat parametrit:
Kotitaloudet:

= kotitalouden ostovoima (eur)

Kaupan yksikot:
= yksikon paatyyppi (paivittais-/erikoistavarakauppa)
= yksikén koko (kem?)
= liikevaihtoraja (eur)
= preferoitu sijainti verkostossa (yksikkod riippuu kaytettdavasta matkakus-
tannuksesta)

Mallin kulku

Syoteaineistojen luku ‘

’ Lue tieaineisto & laske matkastannusmatriisi ‘
L2 1

Lue kaupan yksikdiden typologia & sijainnit
= |
’ Lue kotitaloksien typologia & sijainnit ‘

Alustusmoduuli

hd

’ Laske saavutettavuudet

¥

’ Laske kotitalouksien hyotytekijat ‘
¥

Pdivitd kaupan yksikdiden liikevaihto
+

‘ Simulaatio-
sykfit

’ Poista tappiolliset yksikot ‘
hd

l Luo uudet kaupan yksikot ‘

Simulaatiomoduuli

Kuva 1. Pelkistetty kaavio simulaatiomallin kulusta.
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Saavutettavuus mallissa

Simulaatiomoduuli

MATKAKUSTANNUS-
MATRIS! ) | SAAVUTETTAVUUSFUNKTIOT
, I ACC R-R 7
" Hant-fhive. 65 Saavutettavuus kustakin kaupan 2. Tuotannon ja
yksikdstd muihin kaupan kulutuksen
ykstkaihin verkostotaso
Acc Hh-R

Saavutettavuus kotitalouden i Agenttien

sijainnista kaupan yksikaihin
verkostotaso

AcC network

Saavutettavuus verkoston 3. Infrastruktuurin
ominaisuutena vaikuttaa uusien Jetkostoteao
kaupan yksikoiden sijoittumiseen e

Kuva 2. Kaavio mallin simulaatiomoduulissa kdytettavista erilaisista saavutettavuusfunktioista.
Matkakustannusmatriisi noudattaa samaa periaatetta kuin perinteiset ns. etdisyystaulukot, joissa
valimatkat esimerkiksi paikkakuntien vililld on ilmaistu taulukkomuodossa. Esimerkkikuvassa
vdlimatkoja Hampshire’ssa (kartan laatinut Mathew Simmons, 1635).

Mallissa kiytettivien saavutettavuus- ja hyotytekijoiden matemaattinen esitys

Saavutettavuus kustakin kaupan yksikostd # muihin kaupan yksikoihin v on médritelty seuraavasti:

n
1
Accpp=4Ay = ZZ T
u=1

missd Ty, on matkakustannus yksikostéd u yksikkoon v.

Yksikon u klusteroitumisindikaattori on mééritelty
Cu=cc Ay

missé c; on kerroin, joka kontrolloi klusteroitumisindikaattorin merkitysta kunkin eri yk-
sikkétyypin osalta. Kaupan yksikon koon vaikutus on médritelty seuraavasti:
R, =5s; S,
missé s, on kerroin, joka riippuu yksikkotyypistd ja S, on yksikon koko. Vas-
taavasti saavutettavuus kotitaloudelle tiesegmentistd i kaupan yksikkoon tieseg-
mentissd j madritellddn seuraavasti:
Accyp-p = Aij = t, Ty
missd t; on kerroin, joka riippuu yksikkotyypistd ja T;; on matkakustannus segmentistd i
segmenttiin j. Lopuksi ndmd voidaan yhdistdd hyotyfunktioksi. Hyoty segmentissé i sijait-
sevalle kotitaloudelle suhteessa kaupan yksikkoon  segmentissd j madritelladn:
_ fuftu
u - Aij
Simulaatiosyklin lopussa luotavat uudet kaupan yksikét sijoittuvat verkostorakenteeseen
pohjautuvaan saavutettavuuteen perustuen. Verkoston saavutettavuus kullekin verkoston
segmentille / annetulla sdteelld R madritellaén seuraavasti:

n
1 .
ACCNetwurk = Ai = ; z Tij (l'] € R)
i=0

missd T;; on matkakustannus segmentistd i segmenttiin ;.
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Lisédksi mallin vuorovaikutussdannoissa, mm. saavutettavuusfunktioissa,
on kotitalouden tai kaupan yksikon tyypista riippuvia tekijoita. Tiesegmen-
teissd parametrina on segmentin matkakustannus, jota hyédynnetdan niin
ikddn saavutettavuusfunktioissa. Simulaation edetessd hyodynnetdan kol-
mea erityyppistd saavutettavuustekijaa (ks. kuva 2). Naista ensimméainen
kuvaa saavutettavuutta jokaisesta kaupan yksikostd muihin kaupan yksi-
koihin (Ace R-R), mika indikoi kunkin yksikon klusteroitumisen astetta.
Mitd paremmin saavutettavassa sijainnissa yksikko sijaitsee muihin kaupan
yksikoihin ndhden, niin sitd suuremmaksi kaupan klusteroituminen ja kau-
pan kasautumisella saavuttama etu tulkitaan. Seuraavassa vaiheessa kotita-
louksille lasketaan hyotytekija jokaisen kaupan yksikon suhteen, minka
perusteella kotitaloudet suuntaavat asiointinsa. HyGtyfunktio siséltda saa-
vutettavuustekijan (Acc Hh-R), joka perustuu matkakustannukseen kotita-
louden ja kaupan yksikon vililld. Saavutettavuuden lisdksi hyotytekijaan
vaikuttavat kotitalouden ja kaupan yksikon tyyppi. Kunkin kotitalouden
tehtya paatoksensid asiointinsa suuntautumisesta kotitalouden ostovoima
ohjataan valituille yksikéille. Kaupan yksikoiden “liikevaihdot” paivitetaan,
kun kaikki kotitaloudet ovat tehneet paatoksensi. Jokaisella kaupan yksi-
kolla on tyyppiin sidottu liikevaihtoraja, joka sen tulee saavuttaa voidak-
seen jatkaa seuraavalle simulaatiokierrokselle. Jos kaupan yksikko ei saavu-
ta asetettua liikevaihtorajaa se menee “konkurssiin” ja poistetaan mallista.
Jokaisen simulaatiosyklin lopussa luodaan uudet kaupan yksikét korvaa-
maan konkurssiin menneet yksikot. Uusien yksikoiden sijainti perustuu
verkoston saavutettavuuteen (Acc network). Kullakin yksikkotyypilla on
parametrina tietty liikkumismittakaava, jonka hyvin saavutettavia sijainteja
se suosii. Tama parametri kuitenkin vaikuttaa vain kaupan yksikon sijoit-
tumiseen liikenneverkolla eli eradilla tavalla pelkistettyna maarittelee kun-
kin yksikon tyypin sijaintistrategian. Mallin kotitalouksien asiointipaatok-
siin parametrilla ei ole merkitystd, joten kunkin yksikon asiakkaat voivat
tulla my6s taméan parempana pidetyn saavutettavuusalueen ulkopuolelta.
Simulaatiosyklin lopussa muodostuva kaupan yksikéiden sukupolvi alustaa
seuraavan simulaatiosyklin. Se koostuu seki kilpailussa selvinneista yksi-
koista ettd konkurssiin menneiden tilalle luoduista uusista yksikoista. Jo-
kaisen simulaatiosyklin lopputilanne tallennetaan ja tallennetuista perak-
kaisistd iterointikierroksista muodostuu simulaation
kehityspolku.

Ensimmadiset testivaiheen simulaatiot on suoritettu Helsingin seudulla.
Malli on rakennettu siten, ettd se voi hyodyntaa useita eri viranomaisten
tuottamia paikkatietoaineistoja. Suoritetuissa simulaatioissa malli kayttaa
syOtetietoinaan YKR-aineiston kotitalouksia koskevaa tietokantaa, joka

mallia varten on yhdistetty tieverkkoaineistoon. Lisdksi simulaatioissa on
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hyodynnetty toimipaikkarekisteriaineistoa, joka sisiltda TOL 2008 mu-
kaisen yritysten toimialaan pohjautuvan luokittelun. Toimipaikkarekiste-
rid on hyodynnetty muodostettaessa kaupan yksikoiden typologinen luo-
kittelu, joka sekin on simulaatioita varten yhdistetty tieverkkoaineistoon.
Tieverkkoaineistona on kaytetty Suomen Tiest6 2009 aineistoa. Kehitys-
vaiheessa olevaa mallia on testattu toistaiseksi yllamainituilla aineistoilla,
mutta mitddn rajoitteita vastaavien muiden aineistojen kéayttdmiselle ei
mallin yleistetysta kuvaustavasta johtuen tiettavésti ole.

Yleisemmalla tasolla rakennettu ymparisto on esitetty mallissa joukkona
diskreetteja (eli erillisia) (tila)yksikoita, joiden véliset naapuruussuhteet
on madritelty. Kun ndma diskreetit yksikot ja kuhunkin niiden naapu-
ruussuhteeseen liittyvd matkakustannus on esitetty paikkatietomuodossa,
voidaan niistd muodostaa matkakustannusmatriisi (travel cost matrix).
Malli suorittaa tata varten laskennan kaikkien tilayksikoiden, esimerkiksi
tiesegmenttien, vilisistd matkakustannuksista, jotka tallennetaan matrii-
siin. Matkakustannus tdssa yhteydessd voidaan maaritelld etdisyytena
joko metreind, matka-aikana, energiankulutuksena, ndiden yhdistelména
tai muuna sopivaksi katsottuna yksikkona. Myos yleisempi esitystapa olisi
toisenlaista simulaatiopolkua haettaessa mahdollinen, jolloin matkakus-
tannus voidaan esimerkiksi vakioida kaikkien naapuruussuhteessa olevi-
en tilojen valilld. Tahdn mennessa suoritetuissa simulaatioissa kaupunki-
tila on malleissa esitetty topologiseen tieverkkoon perustuen, joissa yksi
tiesegmentti (tai katusegmentti) vastaa yhta diskreettid yksikkoa. Tieseg-
mentti puolestaan maéaritellddn kahden risteyskohdan viliseksi tieverkon
osaksi. Tieverkko voidaan toisin sanoen tulkita graafiksi, jossa tiesegmen-
tit ovat linkkeja ja risteykset noodeja. Diskreetin tilajoukon pohjalta muo-
dostettu matkakustannusmatriisi mahdollistaa kuitenkin erittdin jousta-
vasti myos muun tyyppiset kaupunkiympariston esitystavat. Ohjelmisto
sisdltaa lisdksi option, joka mahdollistaa matkakustannusmatriisin luke-
misen suoraan tekstitiedostosta. Tallin esimerkiksi joukkoliikenteen,
muiden kulkumuotojen tai minké tahansa numeerisessa muodossa olevan
saavutettavuustekijin perusteella muodostettu aineisto voidaan lukea
mallin sy6tetiedostona.

Teknisesti malli toimii 64-bittisessa Windows-ymparistossa yhdessa
Microsoft .Net Framework’in ja Mapinfo paikkatieto-ohjelmiston kanssa.
Simulaatiomalli muodostuu kahdesta osiosta, joista toinen on ohjelmoitu
Mapinfo-ohjelmiston Mapbasic-kielelld (versio 11.0) ja varsinaisen las-
kentaosuuden suorittava osio C#-ohjelmointikielelld. Simulaation lasken-
ta-aika ja muistin kaytto riippuu aineistojen koosta seka haluttujen simu-
laatiokierrosten mairasta. Esimerkiksi 20000 segmentin aineistolla yh-

den simulaatiosyklin suorittaminen kestda tehokkaalla palvelimella noin
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30—40 min ja muistinkulutus on noin 5 GB. Lisaksi simulaatioiden syo6teai-
neistolta vaaditaan tiettyja vakioituja ominaisuuksia ja kansiorakennetta.
Teknisesti mallin kayttoonotto vaatii hyviat perustiedot Mapinfo-

ohjelmistosta seki jonkin verran yleistietoja ohjelmoinnista.

Simulaatiot ja niiden hyédyntdminen

Malli tuottaa simulaatioiden avulla tietoa kaupan dynamiikasta suhteessa
kaupunkiympariston rakenteellisiin ominaisuuksiin sekd kaupan toimijoi-
den ja kotitalouksien preferensseihin. Mallilla on suoritettu sarja alustavia
simulaatioita. Testausvaiheen simulaatioiden perusteella nihdiin, ettad
mallin avulla on mahdollista tarkkailla erilaisten reunaehtojen vaikutusta
kaupan yksikoiden sijoittumiseen kaupunkiseudulla. Simulaatioiden perus-
teella voidaan my0s havaita, ettd mallilla pystytdan tuottamaan kehityspol-
kuja, jossa esiintyy variaatioita seka tilallisen ettd typologisen jakauman
suhteen. Simulaatioiden tuloksia voidaan hyodyntia arvioitaessa vaihtoeh-
toisia kehityspolkuja kestavyyden kolmen ulottuvuuden — ekologisen, sosi-
aalisen ja taloudellisen kestavyyden — suhteen. Ekologisen kestdvyyden
nakokulmasta malli tarjoaa tietoa kunkin tilallisen jakauman asiointimat-
kojen kokonaismairdstd. Taman perusteella energian kulutusta voidaan
arvioida ainakin siind maéarin, ettd vertailuja tilallisten jakaumien valilla
voidaan suorittaa, vaikka absoluuttisen energiankulutusta ei pystyttdisikdaan
madritteleméaan riittdvén tarkasti. Lisdksi voidaan tarkastella miten asioin-
timatkojen kokonaismééra kehittyy simulaation edetessd. Sosiaalisen kes-
tavyyden niakokulmasta simulaatioita on mahdollista tarkastella vertaile-
malla kehityspolkuja toisaalta asiointimatkojen kokonaisméarin suhteen ja
toisaalta kaupan yksikoiden typologisen jakauman suhteen. Voidaan esi-
merkiksi tarkastella suppeneeko yksikoiden typologinen jakauma joillakin
tietyilla reunaehdoilla tai vaihtoehtoisesti voidaanko 16ytda reunaehtoja,
jotka vaikuttavat typologisen diversiteetin kasvuun. Diversiteetin kehitysta
voidaan tarkastella sekd kaupunkiseudun tasolla ettd pienemmaéssa mitta-
kaavassa. Talloin voidaan havaita esimerkiksi mahdollinen pienempien osa-
alueiden erilaistuva kehitys. Kestdvyyden taloudellinen ulottuvuus tulee
simulaatioissa esille ennen kaikkea kehityksen stabiiliuden tai epéstabiiliu-
den kautta. Vakaampi kehitys kertoo kaupan yksikéiden vakaammasta ta-
loudellisesta asemasta. Typologisen jakauman kehitys kertoo mitkd kaupan
yksikko tyypit menestyvit kullakin reunaehtojen kombinaatiolla. Kuvasar-
joissa 3 ja 4 esitetdan esimerkkeja erilaisista simulaatioista ja simulaatiotu-

losten visualisointimahdollisuuksista.
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Simulaatiomalli tarjoaa uuden metodologian analysoida kaupunkikehityk-
sen vuorovaikutuksia perinteisten maankéytto- ja lilkennemallien rinnalle.
Tutkimuksessa kehitetty malli ei perustu maankéytt6- ja liikennemalleissa
kiytetylle tasapainoajattelulle vaan mahdollistaa myos epilineaarisen dy-
namiikan mukaisten kehityskulkujen tarkastelun. Agenttipohjaiset mallin-
nusmenetelmat mahdollistavat disaggregoitujen, yksityiskohtaisten paikka-
tietoaineistojen hyodyntdmisen vuorovaikutusten tarkastelussa. Agenttien
dynamiikkaan pureutuva tyokalu mahdollistaa vuorovaikutuksesta syntyvi-
en kumulatiivisten ilmioiden analysoinnin perinteisid luonteeltaan staatti-
sia tyokaluja paremmin. Tassa esitetyn protomallin saattaminen kaytannon
suunnittelua palvelevaksi tyovalineeksi edellyttaa viela jatkokehitysta.

typologia
paivittdistavarakaupat ° ® ®
erikoistavarakaupat o ® ()

20

tyyppien jakauma simulaation kuluessa

Kuva 3. Esimerkki simulaatiosta, jossa kdytetty pelkistettya typologiaa: kolmen tyyppisia pdivit-
tdistavarakauppoja ja kolmen tyyppisid erikoistavarakauppoja. Karttaotteita simulaation eri
sykleista (01, 10, 20, 30 40) seka graafina tyyppien jakauman kehittyminen simulaation edetes-
sa.

30



2.1 Dynaaminen simulaatiomalli

Keskeisimpia asioita jatkokehityksen kannalta ovat mm. vakiintuneen ka-
librointimenetelmén kehittdminen sekd suuremman diversiteetin kayt-
toonottaminen. Diversiteettid voidaan kasvattaa esimerkiksi lisaamalla kes-
kindisia kytkoksia ja strategioita sisiltavid agenttityyppeja. Myos tulosten
visualisointitapojen kehittdiminen on oleellista mallin kéytettavyyden kan-
nalta.

simulaatio A simulaatio B simulaatio C

tyyppi1 o

tyyppi2 @

Y
@

tyyppi 3

tyyppi 4 o

tyyppi5 @

tyyppi 6 @

Kuva 4. Kolme esimerkkia simulaatioiden (A, B, C) tyyppien tilallisesta jakaumasta simu-
laation lopussa. Simulaatiossa A tuloksena on tilallisesti tasainen jakauma, mutta tyyppi-
en osalta jakauma on painottunut. Simulaatioissa B ja C tapahtuu selvaa klusteroitumista
ja alueelista painottumista, mutta niissdkin tyyppien vilinen jakauma on erilainen.
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2.2 Kaupan typologinen evoluutio
dynaamisissa monitoimijaisissa
verkostoissa

Annuska Rantanen, Tampereen teknillinen yliopisto/EDGE

Pyrittdessa edistaméan kestavan kehityksen mukaista kaupan ja palve-
luiden sijoittumista erityisesti rakennetun ympariston kehittimisen stra-
tegioilla, on tarkasteltava aluksi, miten nykyinen kauppa kaupungissa
toimii. Tassa osiossa kasitellddn kaupan typologisia muotoutumisperiaat-
teita. Kauppatyypit eivit ole konkreettisia myymaéloita, vaan ne ovat luo-
kittelutapoja kuvata toimintatapaa ja liittymistad laajempiin suhdejarjes-
telmiin. Tarkastelu keskittyy typologian kehittymiseen tiettyjen reunaeh-
tojen vallitessa, ei todellisen palveluverkon muotoutumiseen.

Tutkimusosion nidkokulma perustuu luentaan kaupungista kompleksi-
sena, dynaamisena ja itseohjautuvana systeemind (Roo & Silva 2010).
Urbaanissa systeemissd yhdyskuntasuunnittelun, kaupan toimijoiden ja
asukkaiden-asiakkaiden strategiat kohtaavat tilassa mahdollistaen tois-
tensa kaytantoja. Kaupan tilalliset kdytannot syntyvat ja muuntuvat jat-
kuvasti osana kaupungin taloudellista ja sosiaalista toimintaymparistoa,
ristedvia toimintojen verkostoja ja ihmisten liikkumisen logiikkoja. On
siis tarkasteltava, millaisia reunaehtoja toimijaverkostot seki liikennever-
kosto muodostavat kauppatyypeille sekd millaisia vuorovaikutteisia ja
itseddn vahvistavia kehityskulkuja kauppatyyppien kehitykseen liittyy.

Tavoitteena on lisatd ymmarrysta kaupan tilalliseen organisoitumiseen
vaikuttavista itseohjautuvista prosesseista avaamalla toimijoiden vilisia
systeemisia kytkent6ja seka sen pohjalta pohtia kysymysta kestivista ke-
hityksestd. Gabriel Dupuyn verkostokaupunkimallia sovelletaan mene-
telmallisena tulkintakehyksen& kaupan verkostokytkent6jen tarkasteluun.
Kasitellaan kaupunkitilan ja kaupan muotoutumiseen vaikuttavia talou-
dellisen itseorganisoitumisen mekanismeja, tarkastellaan typologioiden
kehitysta verkostojen vuorovaikutuksessa seké lopuksi hahmotellaan ke-

hityspotentiaaleja esitetyn pohjalta.
Kaupungin ja kaupan itseorganisoituminen

Verkostonikokulma

Tutkimusintressi on dynaamisessa kaupunkiprosessissa staattisen kau-

punkitilan sijaan. Tutkimuksen nakékulma nivoutuu morfologiseen tut-
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kimusperinteeseen, jolle kaupunkitila on informaation ldhde. Kaupunkien
tutkimuksessa morfologisille tutkimusotteille on ominaista tilan ndkeminen
sosiaalisten ja taloudellisten prosessien lopputulemana ja kehykseni, muu-
tosten tarkastelu suhteellisina ilmi6ind monella mittakaavallisella ja ajalli-
sella tasolla seka ajatus itseorganisoitumisesta. Téllaisen systeemiluennan
avulla korostuu tulkinta kaupungista erityisena ekosysteemina, jossa kayt-
tajat ovat jatkuvassa vuorovaikutuksessa toistensa ja kaupunkirakenteen
kanssa itsed hyodyttavin kilpailun ja yhteistyon muodoin. Toimijat muo-
dostavat verkostoja ja sovittavat toimintansa muuttuvaan ymparistoon.
Muutokset toimijoiden osasysteemeissa vaikuttavat kokonaissysteemin
dynamiikkaan keskindisten kytkeytyneisyyksien vélitykselld. Gabriel Dupu-
yn malli pyrkii selventimédn kaupungin kompleksisuutta identifioimalla
systeemin keskeiset toimijaverkostotasot ja niiden kytkennit. Mallissa ero-
tetaan infrastruktuurien ja fyysisten elementtien (morfologia), tuotannon ja
kulutuksen sijaintien (toimintojen) ja kotitalouksien (toimijoiden) transak-
tioiden sosiotekniset verkostot omille verkostotasoilleen ajallisen pysyvyy-
den mukaan (Dupuy 1991/2008, Yld-Anttila 2010). Keskeista tdssa ajatte-
lussa on verkostojen systeeminen keskinaisriippuvuus, sopeutuminen muu-
toksiin (adaptaatio) ja kyky muodostaa toisilleen potentiaaleja.
Vuorovaikutus ja itseohjautuvuus on sisddnrakennettuna kaupunkien ta-
loudellista muotoutumista tutkivien tieteenalojen kuten kaupunkitalouden
mikroekonomista nakokulmaa edustavissa ldhestymistavoissa (Laakso &
Loikkanen 2004).Ymmarryksen lisadntyminen taloudellisten vuorovaiku-
tusprosessien kompleksisuudesta, johon sisiltyy jatkuva muutos ja ennus-
tamattomuus, on muuttanut kasityksia kaupunkisysteemin tasapainotilasta
ja kaupunkien hierarkkisista jarjestymisperiaatteista (Krugman 1996).
Kaupunkimuoto ja siind tapahtuva taloudellisen toiminnan tilallinen orga-
nisoituminen nihdidan dynaamisena eri tekijoiden keskindisriippuvan toi-
minnan kautta konfiguroituvana eika staattisena tilana. Kaupungin tilalliset
prosessit eivit ole palautettavissa tarkoitukselliseen suunnitelmaan, vaan
prosessi luo emergenttid jarjestystd ohjaten itse itseddn omista valinnois-
taan ja annetuista 1dhtokohdista polkuriippuvasti ja palautejarjestelmien
avulla (Marshall 2009, Batty 2010). Tama ei tarkoita sit3, etteikd prosessin
osatekijoissa ilmenisi tarkoituksellista ohjausta ja suunnittelua. Suunnittelu
on yksi toimija muiden joukossa itseorganisoitumisen reunaehtojen maarit-
telijana (esim. Kim & Batty 2011). Kehitys ei myoskaan pysahdy suunnitel-
man toteutumiseen. Siten ohjauksen ja sille tavallisesti vastakkaisenakin

ymmarretyn itseohjautumisen sfaarit ovat yhteenkiedottavissa.
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Typologia

Kaupan tilallisia konsepteja tarkastellaan niiden arkkitehtonista kon-
septia laajemmin morfologisina tyyppeind. Nakokulma sitoo ne kaupun-
gin muihin tilallisiin prosesseihin. Toisin sanoin kauppatyypit eivit ole
konkreettisia myymaloita, vaan ne ovat luokittelutapoja kuvata toiminta-
tapaa ja liittymistd laajempiin suhdejarjestelmiin (Caniggia & Maffei
2001). Typologinen kehitys on emergenssin tulosta: uusi tyyppi syntyy
vanhan muuntautuessa uusiin tilallis-toiminnallisiin reunaehtoihin, ku-
ten muuttuvaan kayttoon ja kaupunkirakenteelliseen kontekstiin (adap-
taatio). Tasté seuraa, ettd uudet reunaehdot tuottavat uusia tilallisia kons-
tellaatioita ja uuden tyypin synty edellyttda suhdejirjestelmien muutosta
useilla tilallis-toiminnallisilla tasoilla. Tyyppi syntyy konseptista vasta
menestyksekkddn monistamisen tuloksena, ja eri konseptit varioivat ole-
massa olevia tyyppeja alatyyppeini ja vaihtelevina muotoina perustavien
reunaehtojen pysyessd muuttumattomina (Kropf 2001).

Kaupan typologian menestymisen reunaehdot muodostuvat eri toimi-
joiden rationaliteeteista, kuten liiketaloudellisesta kannattavuusvaati-
muksesta, sopivuudesta kuluttajalle, kilpailutilanteesta ja yhdyskunta-
suunnittelun maarittdmistd reunaehdoista (Heiniméki 2006). Yhteiskun-
nalliset kustannukset maarittavit toiminnalle omat reunaehtonsa. Nailla
on vaikutusta typologioiden kiyttokelpoisuuteen, sdilymiseen ja muun-
tautumiseen. Typologinen vaihtelu ja (evolutiivinen) kehitys alkaa pai-
neesta sopeutua muuttuneisiin reunaehtoihin kilpailutilanteessa ja kriitti-
sen massan olemassaolosta. Evoluution luonteeseen kuuluu tyyppien mo-
ninaisuus, sovittautuminen erilaisiin tarpeisiin ja sijainteihin, ja ne joko
lakkaavat kannattamasta tai muuntautuvat saaden elinkykyisempid muo-

toja (esim. ostoskeskukset ja kauppakeskukset, ks. raportin luku 3).

Kasautuminen (agglomeraatio)

Kaupunkirakenne kehystaa taloudellista ja sosiaalista toimintaa - tilalli-
sia kaytantoja, liilkkumista ja aktiviteetteja - samalla kun se on taloudellis-
ten aktiviteettien emergentti lopputulema. Tehokkuuden tavoittelu talou-
dellisena rationaliteettina nikyy kaupunkitilassa kustannusten mini-
moimisena kayttdjien liikkumisessa, kaupan toimijoiden tilallisissa stra-
tegioissa ja suunnittelun niukkojen resurssien jakelussa. Kilpailu ja yh-
teisty6 ovat taloudellisen tilallisen organisoitumisen, kuten yritystoimin-
nan klusteroitumisen itsesditelymekanismeja. Itseorganisoitumisen aja-
tus on aluetalouden nikokulmassa sisddnrakennettuna maankayttoon

liittyvien kasautumisen, keskittimisen ja maan hinnan maaraytymisen
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teorioihin. Itseorganisoitumista havainnollistaa Jane Jacobsin kuvaus kau-
punkien synnysté ja kasvusta polkuriippuvaisena prosessina, jossa kaupun-
kien perusta on keskittymisen ja erikoistumisen mahdollistama suurempi
tuottavuus, mutta varsinainen kasvuimpulssi on vaihto kaupunkien valilla
(1969). Tuonnista ja viennistd syntyvit ylijaamat mahdollistavat positiivi-
sen kasvusyklin, toimialojen erikoistumisen, tuottavuuden, varallisuuden ja
kaupunkivieston kasvun. Keskeinen tekija prosessissa ovat liikenneyhtey-
det. Vaihdon menestyksellisyys, ja siten kasvu, on ollut aina riippuvaista
liikennevaylien valityskyvystd eli kuljetuskustannusten minimoinnista.
Kauppa muun taloudellisen toiminnan tavoin on kasautunut kautta histori-
an liikenteellisesti saavutettavimpiin sijainteihin.

Kaupunkien kasvu liittyy olennaisesti toimintojen fyysisesté laheisyydesta
syntyviin tuottavuusetuihin. Positiiviset tai negatiiviset ulkoisvaikutukset
(eksternaliteetit) ovat toimijoiden vuorovaikutuksesta kolmansille osapuo-
lille koituvia hyotyja ja haittoja, ja niitd voidaan tarkastella joko yrityksille,
kaupungille tai yhteiskunnalle kohdistuvina. Toimintojen kasautumisesta
seuraavat ulkoisvaikutukset, kasautumisedut tai -haitat, liittyvat alojen kes-
kittymiseen seka kaupunkiin toimintaymparistona. Lokalisaatioeduilla tar-
koitetaan toimialalle yritysten keskittymisestd nousevia etuja, jotka kasitta-
vit yhteisesti jaettavissa olevat osaavat tyomarkkinat, erikoistuneet tuotan-
topanokset ja palvelut seka tiedon ylijadmat. Kaupungistumisedut viittaavat
positiivisiin ulkoisvaikutuksiin, yritystoiminnalle ja kotitalouksille koituviin
hyotyihin, jotka kaupungin koko ja monipuolinen kulutus ja tuotanto mah-
dollistavat (Jacobs 1969). Monipuolisuus, diversiteetti, on siten kaupunkien
taloudellisen kasvun, sosiaalisen elinvoimaisuuden ja vetovoimaisuuden
seki syy ettd seuraus. Kaupungistumisetuihin luetaan my6s markkinoiden
saavutettavuus, julkiset palvelut ja yhteiset infrastruktuurit. Keskittymisen
kaadntopuolena kaupungistumisen haittoihin (negatiiviset ulkoisvaikutukset)
kuuluvat sosiaaliset ja ymparistolliset haitat, ruuhkautuminen, tilanpuute
ja korkeat hinnat, joilla on vastakkainen, tuottavuutta laskeva ja kaupunkia
hajaannuttava vaikutus. (Laakso & Loikkanen 2004, Rosenthal & Strange
2008)

Kauppa hyodyntad kasautumisetua muodostamalla suurempia keskitty-
mii, joilla se hyodyntaa samoja asiakasvirtoja, suuremman keskittyman
nakyvyyttd ja vetovoimaa. Sijoittumalla erilleen kilpailijoista yksittdinen
kaupan toimija voi tehdd enemman tuottoa, kun taas kilpailijoiden lihei-
syys laskee hintoja, mitd taas suuremmat asiakasvirrat kompensoivat. Tar-
kea vaikutus on suurilla yksittaisilla toimijoilla, "ankkureilla", joiden veto-
voima hyodyttaa pienempia toimijoita (Gibbs 2012). Kaupungistumisetuina
kaupalle ja kuluttajalle voidaan ndhdd kaupunkien suurempi ostovoima

seka tehokkaiden liikenneyhteyksien sallima liikkuvuus, joka mahdollistaa
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laajan ja syvin kysynnin ja tarjonnan (Laakso & Loikkanen 2004). Kau-
pungin laajentumisella tehokkaan infrastruktuurin tukemana on ollut
evolutiivinen vaikutus kaupan toiminnalle, joka on kdantanyt keskustojen
ruuhkautumishaitan hyodyksi uusilla keskustan ulkopuolisilla kauppa-
tyypeilla.

Kaupan tuottamat kansantaloudelliset ulkoishyodyt kaupungeille liite-
taan taloudelliseen elinvoimaisuuteen ja kilpailukykyyn; ja kaupunkiym-
paristossa kaupunkitilan taloudelliseen ja sosiaaliseen elavyyteen. Samal-
la kun kuluttaja on hyotynyt kaupan suuryksikoitymisestd, haitallisiksi
ulkoisvaikutuksiksi ovat nousseet epatasa-arvoinen saavutettavuus, ruuh-
kautuminen, liikenteen paastot ja kilpailun puute. Kaupan sijoittumisen
ulkoishaittoina pidetdan lahialueilla asiakas- ja tavaraliikenteen tuomia
hairioitd. Tama on yksi syy, miksi asuinalueille on vaikeaa sijoittaa kaup-

paa.

Typologinen kehitys: saavutettavuuden ja
eldméantapojen muutos

Kaupan kilpailuluonteesta johtuu, ettd sen on reagoitava nopeasti toi-
mintaymparistossa tapahtuviin muutoksiin eli sopeuttamaan toimintansa
talouden ja teknologian, viaestorakenteen ja kulutuskéyttaytymisen, ohja-
uksen ja yhteiskunnallisen kehityksen kiadnteisiin (Heinimiki 2006).
Edelld mainitut tekijat vaikuttavat suoraan tai valillisesti kaupan toimin-
taan, kuluttajien kayttaytymiseen ja edelleen typologioiden muotoutumi-
seen. Tassa kasittelen typologioiden emergoitumista kaupan, kuluttajan ja
kaupunkikudoksen vilisten vuorovaikutusten kautta silti muistaen, ettd
vaikkakin typologiat edustavat ensisijaisesti tietyn mittakaavan prosesseja,
niiden kehitys tapahtuu monimittakaavaisissa keskindisvaikutteisissa
suhdeverkostoissa.

Kauppatyypit kuvastavat jakelutapaa. Kauppatyyppeja luokitellaan ylei-
sesti mm. palvelumuodon, asiakkaiden, vuokralaiskirjon ja tilallisten att-
ribuuttien suhteen luokittelutarpeen mukaan. Tassa kuvauksessa jaetaan
tyypit karkeasti morfologisiin paaluokkiin kivijalkakaupat (kadunvarsilii-
ketila), marketmyymalat, ostoskeskukset, retail park ja kauppakeskukset,
jotka edustavat erilaisia tilallisia suhteita, palvelumuotoja ja ostotapoja
(sekd ohjausstrategioita, ks. Kanninen, raportin luku 3.7). Verkostomallia
sovellettaessa erotetaan Dupuyn mallista kuluttajien liikkuminen ja va-
linnat tila-aika -tasolla, kaupan typologia kaupallisten toimintojen tasolla
ja erilaisia saavutettavuuksia ja sijainteja ilmentdva kaupunkikudoksen
taso. Tarkastelen niiden keskindissuhdetta kuvaavia valitysmekanismeja
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keskindisriippuvien konseptin, saavutettavuuden ja lokaliteetin kisitteiden

avulla.

Konsepti, saavutettavuus, lokaliteetti

Konsepti kuvaa kaupan suhdetta kuluttajaan: kaupan konseptit syntyvét
vastaamaan kysyntaa, pyrkimyksestd parantaa palvelua ja saada kilpailue-
tua. Konseptit madrittavat markkina-alueen ja -segmentin, asiakkaiden ja
tavaraliikenteen saavutettavuuden ja vastaavasti sijainnin ja formaatin.
Saavutettavuus valittda kuluttajan liikkumista kaupunkikudoksessa vaikut-
taen palvelujen kiyttokelpoisuuteen. Tilld tarkoitetaan sekd koettua ettd
fyysistd saavutettavuutta, matkaan kuluvaa aikaa ja vaivaa eri kulkumuo-
doilla liikenneverkossa, jotka kaikki osaltaan vaikuttavat kuluttajan mah-
dollisuuksiin kéyttdd palveluja. Saavutettavuudella tarkoitetaan myos lii-
kenneverkon laskennallista saavutettavuutta eri etaisyyksilla liikuttaessa.
Tieverkon ominaisuuksista riippuu mihin syntyy asiakasvirtoja houkuttele-
via keskeisia ja siten kaupallisille toiminnoille potentiaalisia sijainteja (Van
Nes 2005, Joutsiniemi 2010a). Markkina-alueen laajuus on suhteessa kul-
jetuskustannuksiin (Laakso & Loikkanen 2004). Tehokas liikenneverkko
parantaa saavutettavuutta ja laajentaa markkina-aluetta vihentamalla mat-
kakustannuksia matka-ajan sadstonid. Mitd toistuvampia matkoja (enem-
man matkakustannuksia), sitd pienempi on markkina-alue. Jos matkoja
tehdaan harvoin, markkina-alue voi kasvaa.

Seka kaupan logistiikkaa ettd kuluttajien liilkkumista ohjaa pyrkimys te-
hokkuuteen. Ostoskiyttaytyminen on taloudellis-tilallista toimintaa raken-
netussa ymparistossa ja sitd maarittavat pyrkimys ajalliseen tehokkuuteen
eli lyhyisiin matkoihin ja tehokkaaseen liikkumiseen sekid taloudelliseen
tehokkuuteen eli oikeaan hinta-laatu -suhteeseen. Tarjonnan vertailu edel-
lyttaa lyhytta etéisyytta eri liikkeiden valill. Tilallis-ajallisella tehokkuudel-
la tarkoitetaan sita, ettd etdisyyden myyjian ja ostajan vililld on oltava opti-
maalinen kulkumuodon, sijainnin ja ostajan liikkumisen suhteen. Kaupun-
kirakenteen tilallisuus vaikuttaa siihen, kuinka asiakkaat hakeutuvat ja 16y-
tavat palvelun luo: kauppa hakee asiakasvirtoja kulkumuotoa vastaavalta
urbaanilta mittakaavatasolta sille optimaalisella tilallisella ratkaisulla. Eri
liikkkumisetéisyyksilla eri kulkumuodot ovat tehokkaampia infrastruktuurin
tukemana (kuten auto keskustan ulkopuolella, kavely keskustassa). (Van
Nes 2005)

Kaupan ja kaupunkikudoksen vilittavat sijaintitekijat, joita tassa kutsu-
taan lokaliteeteiksi, ovat muita paikkariippuvia fyysisid ja suhteellisia teki-
joita, jotka vaikuttavat liikepaikan syntymiseen (esim. Ciari et al. 2008).

Liikenneverkon saavutettavuus luo logistisia potentiaaleja ja vaikuttaa
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maan hintaan, kustannustasoon ja tyovoiman saatavuuteen, luoden edel-
leen kasautumis- ja kilpailuetua (Laakso & Loikkanen 2004). Paikkariip-
puvat tekijét kisittavat myos kaavaohjauksen sekia vaikuttavat liikepaikan
konseptiin soveltuvuuteen, tilojen ja liikenteen jarjestelyihin sekad niky-
vyyteen. Eri toimialat sijoittuvat kustannusten minimoimiseksi vuokran-
maksukyvyn mukaan eri sijainteihin. Liiketilojen koko suhteutuu liike-
paikan kustannustasoon, esimerkiksi korkeiden vuokrien keskustassa
toimitaan pienissi yksikoissi, ja suuremmat yksikot sijoittuvat kaupungin
laidalle (em.).

Mittakaavamuutos

Markkinapaikka syntyy sinne, missd asiakas- ja jakeluvirrat kohtaavat.
Kadunvarsiliiketila eli ns. kivijalkakauppa on vanhimpia kaupungin
kauppatyyppejd, joka on syntynyt katuverkon saavutettavimpiin kohtiin
kuten katujen risteykseen. Kaupunkien ostoskaduilla kaupallinen moni-
muotoisuus on syntynyt itseohjautuvasti kilpailun kautta. Perinteisesti
kivijalkakauppa edustaa mittakaavaltaan 1dhimarkkinoita, sijaintia kanta-
kaupungissa ja itsendistd kauppiasta. Ennen 1960-luvun kaupan ja kau-
pungin rakennemuutosta Suomessakin toimi viela erilliset kaupat eri elin-
tarvikkeille. Vaikka ldhikauppa toimii vield kivijaloissa valintamyymaloilla
ja supermarketeilla, nykyinen paivittdistavarakauppa ei enda mahdu alle
100 m2 tiloihin: tatd pienemmaét ruokakaupat vertautuvat erikoiskaup-
paan, joka houkuttelee rajattua asiakaskuntaa (esim. luomuruokakauppa,
etniset kaupat). Lihikaupan markkina-alue perustuu paikalliseen kysyn-
tdan ja padsadntoisesti jalan tehtaviin kauppamatkoihin. Kivijalkakaupal-
la tarkoitetaan kuitenkin yleensa erikoiskaupan myymalad, jonka markki-
na-alue on lahialuetta laajempi. Erikoiskaupan myymaél6iden elinvoimai-
suutta yllapitavat keskustan vilkkaat asiakasvirrat tai erityinen asiakas-
kunta seki toimialojen sijoittuminen konseptiaan vastaaville "vyohykkeil-
le" (Santasalo & Heusala 2002). Keskustan korkea vuokrataso kompen-
soituu pienilld myymaladyksikoilld. Erikoiskaupassa kilpailevat toimijat
hyodyntavat kasautumisetua klusteroitumalla yhteen ostosalueiksi, joiden
markkina-alue on seudullinen. Keskustan kaupunkikudos on yleensa tiivis,
jalan kuljettavissa ja jakelu hoituu pienemmalla kuljetuskalustolla.

Keskustojen ulkopuolisten suuryksikkotyyppien, automarketin ja ostos-
keskuksen kehityslinjojen emergoitumisessa on nahtavissa sekd suunni-
telmallista palveluiden uudelleenjarjestamisté ettd itseohjautumista. Sa-
malla havaitaan useita systeemiseen muutokseen johtaneita toisiaan vah-
vistavia kehityskulkuja teknisten jirjestelmien kehityksestd teknologisiin

innovaatioihin. Autoistuminen, kaupungin kasvu ja tehokkaat liikenne-
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vaylat laajensivat fyysistd markkina-aluetta; kylmasailytystekniikka mah-
dollisti itsepalvelumyymalat ja auto suuret kertaostokset (Hankonen 1994).
Yhdysvalloissa esikaupunkien ostoskeskus (shopping centre) oli yksityisau-
toon perustuvan liikennejirjestelmidn synnyttdma typologinen sovellus,
joka samanaikaisesti hyodynsi autolla saavutettavuutta etta kaansi sille sel-
kansad. Kehityksen katalysaattorina oli keskustojen ruuhkautuminen ja ta-
varatalokaupan hakeutuminen uusien markkinapotentiaalien luo (Wall
2005). Suomessa ostoskeskustyyppi vastasi suunnittelussa vallalla olevia
lahioiden asumisen ja palvelujen modernisoinnin ihanteita ja palvelujen
jarjestamista hierarkkisen keskusverkkomallin mukaisesti. Ostoskeskusten
kehitys taantui kaupan alkaessa ohjautua liikennevayldhankkeiden muo-
dostamille uusille saavutettavuuden huippualueille. Automarketit ja hy-
permarketit alkoivat siirtda kaupallista painopistettd asuinalueilta niiden
vilisille alueille kehétiesijainteihin (Alppi 2008).

Suuryksikkotyypin menestys perustuu eri tekijoiden yhteisvaikutukseen:
seudullisesti saavutettavimpiin sijainteihin, jotka mahdollistavat suuret
asiakasvirrat ja keskitetyn logistiikan; suuren koon mittakaavahy6tyihin,
jotka halvempina hintoina kompensoivat asiakkaan matkakustannuksia ja
laajentavat markkina-aluetta seka liikepaikkaan kaupungin reuna-alueella,
jossa litkepaikan edullisuus ja valja tontti mahdollistavat tilaa vievat logisti-
set jarjestelyt. Yhdenkin tekijan puuttuminen muuttaa tilannetta oleellisesti.

Kauppakeskus (shopping mall), hypermarketkeskus ja retail park ovat os-
toskeskuksen typologisia kehityslinjoja, kauppojen klustereita, jotka toimi-
vat samoilla logistisilla periaatteilla kuin typologiset edeltdjansa ja edusta-
vat seudullista seka yliseudullista saavutettavuutta. Keskustojen ulkopuolel-
la keskustaa edullisempi maanhinta on mahdollistanut suuremman yksik-
kokoon. Kaupalliset keskittymit kokoavat toistensa ldheisyyteen useita yk-
sikoita, jotka hyotyvit toistensa asiakasvirroista, kilpailusta ja nakyvyydesta.
Asiakas hyotyy mahdollisuudesta tarjonnan vertailuun samalla ostosmat-
kalla. Saavutettavuuden lisdksi kaupan vetovoimaisuus on verrannollinen
yksikon suuruuteen. Kauppakeskuksen tyyppi hyodyntaa kasautumisetua:
mm. suomalaisessa tyypissd hypermarketit toimivat ankkuriliikkeina pie-
nemmalle erikoiskaupalle ja suuren keskittymén vetovoima toimii kaikkien
lilkkeiden eduksi. Kauppakeskuksen enklaavin sisélla liikkeiden sijoittelu
muistuttaa kaupunkikeskustan kaupallista rakennetta, mutta sielta puuttuu
keskustan palveluiden monimuotoisuus ja itseohjautuvuus (myo6s keskusta-
tyypeissd). Tyypin suosio on kuitenkin perustunut juuri shoppailun help-
pouteen, jonka keskitetty ja kontrolloitu kauppaymparisto tarjoaa (Reimers
& Clulow 2004).
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Monivalintaisuus

Markkina-aluetta ei voi tarkastella vain yksisuuntaisena vaiku-
tusaluesuhteena. Tarjonnan kohdentaminen edellyttda vaikutusalueen
ostovoiman lisdksi tietoa kuluttajien kulutuspreferensseista. Sen lisaksi
liikenneverkon ominaisuudet vaikuttavat saavutettavuuteen. Paitsi ettd
kaupan konseptit muodostavat monimuotoisen tarjonnan typologian,
my6s kuluttajan psyko- ja demografisista tekijoista syntyy yhtilailla mo-
nimuotoinen kysynta. Kuluttajat kayttavat eri aikoina eri palveluita, eika
vain ldhintd palvelua, jonka teoreettisella vaikutusalueella he asuvat (ks.
Syrman, Culley, raportin luvut 2.3 ja 2.5). Silti sijainnin ldheisyydella on
merkitystd: ostopaikan valinnassa suositaan lahintéd valikoimaltaan sovel-
tuvinta myymalaa (Pitkdaho et al. 2005a; ks. Kohijoki, raportin luku 2.6).
Vaikutusaluetarkastelu ei myoskaan tavoita asuinpaikasta riippumatto-
mia ostosmatkoja: péivittdinen seudullinen ja yliseudullinenkin liikku-
vuus on kuitenkin suurta.

Kauppatyyppien kehityksen ja sijoittumisen seki kuluttajien ostostente-
on motiivien valilla vallitsee keskindisriippuvuus, joka kuvaa ostostilan-
teiden monivalintaisuutta (Davies & Clarke 1994, sit. Marjanen 1997).
Karkeasti jaoteltuna ostokset voidaan jakaa autolla kuljetettaviin volyy-
miostoksiin ja pieniin kantamuksiin. Ostosmatkat voidaan edelleen jakaa
ajan ja tarpeen mukaan rationaalisiin jokapaiviisiin ostoksiin ja eldmyk-
selliseen shoppailuun. Niissa vaihtelevat painotus hintaan, valikoimaan,
laheisyyteen tai helppouteen. Autolla saavutettavissa retail parkeissa ko-
rostuvat edullisuus, volyymiostokset ja vapaa-ajan vietto; isoissa marke-
teissa helppous, hinta, volyymit ja aikabudjetti. Joukkoliikenteell4 ja jalan
kuljettavissa keskustoissa korostuvat laadukas erikoiskaupan valikoima,
vapaa-ajan shoppailu muihin virkistyksiin (ravintolat, kulttuuri); asuin-
alueella kaupan laheisyys, asioinnin nopeus ja pienet kantamukset. (em.)
Kauppakeskukset yhdistelevat nditd ominaisuuksia panostaen liséksi ela-
myksellisyyteen. Monivalintaisuus pitdd kaupan nikemyksen mukaan
myo0s eri kauppatyypit elinvoimaisina: kilpailua ei siten olisi kauppatyyp-
pien vaan ketjujen vililla (Kontio et al. 2010).

"Elamyksellinen mobiliteetti" on laajentanut kuluttajien toiminta- ja va-
lintahorisonttia paikallisesta seudulliseksi. Kuluttajat arvostavat laajoja
valikoimia, valinnan mahdollisuuksia ja ajan saist6d, mihin markkinat
ovat vastanneet toimialaliukumia hyodyntévilla innovaatioilla ja padsaan-
toisesti suuremmilla tilallisilla ratkaisuilla. Kaupan evoluutiossa moni-
muotoisuus on itse asiassa lisddntynyt, tarjonta ja typologinen vaihtelu on
laajempaa kuin koskaan, mutta samalla tarjonta on keskittynyt ja polari-

soitunut. Nykykuluttajaa tyydyttava palvelutaso 16ytyy kaupallisista kes-
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kittymist4 ja suurempien kaupunkien keskustoista aluekeskusten, asuinalu-
eiden, kunta- ja kyldkeskusten jaddessa palvelutasosta sivuun. Tata voidaan
tarkastella yhteydessia maankayton ja liikenteen erottamiseen. Jos kaupan
ja kaupunkisuunnittelun tilalliset strategiat ovat kovin erisuuntaisia, niiden
yhteisvaikutuksena syntyy vahintaan kaksi toisiaan hylkivaa tilallista jarjes-
tystd, kuten yhtaalta tehokkaan liikennejarjestelméan tukemat kaupalliset
alueet ja toisaalta kaikilta hairi6ilta eristetyt asuinalueet. Voidaan todeta,
ettd kaupan kaupunkisuhde on sinetéinyt autolla saavutettavuuden ja ela-
mantapojen liiton, joista kummankaan yhtdkkinen muuttaminen ei ole to-
dennikoista. Siten kehityspotentiaalit on 10ydettava olemassa olevien kay-
tantojen sisélta sekd mahdollistamalla vield ennakoimattomat muutoskulut.

Kehityspotentiaaleja

Kompleksisuus tarkoittaa yhtdaikaisia vastakkaisiakin kehityssuuntia:
keskihakuisia ja -pakoisia kehityskulkuja ja painopisteiden muutoksia pit-
kalla aikavalilla. Myos lyhyelld aikavalilla havaitaan dynaamista heilahtelua
reunaehtojen muuttuessa (ks. Iltanen, raportin luku 2.1). Nykyinen typolo-
ginen jakauma noudattaa tiettya eri toimijoita yhdessa parhaiten hyodytta-
vaa vakiintunutta tilannetta, joka hahmottuu itsedan vahvistavana logiik-
kana (ks. luku 2, kuva 2). On ennustettu, ettd kauppa keskittyy entisestdan
samalla kun viimeisetkin kivijalkaliikkeet katoavat (Heiniméki 2006). Toi-
saalta on havaittavissa merkkeji toisensuuntaisestakin kehityksesti: ldhi-
kaupan paluusta asuinalueille (kauppiasléhtoisesti) ja yrityksista kivijalka-
kauppojen palauttamiseen (asukas- ja kaavoittajalahtoisesti). "Vihreat ar-
vot" alkavat ndkya kuluttajien ostostoiveissa 1ahi- ja luomuruoan arvostuk-
sena. Yhdysvalloista lahtenyt New Urbanism -liike perddnkuuluttaa perin-
teistd sekoittunutta kaupunkirakennetta ja kaupallista monimuotoisuutta
(Gibbs 2012). Systeemisen muutoksen mahdollistava kehityskulku voi olla
hidas mutta hyppayksenomainen: vakiintuneen tasapainotilan keikahtami-
nen tapahtuu saavutettaessa kriittinen piste, jossa muutos toiseen kaytan-
t60n tapahtuu (Krugman 1996). Muutos voi tapahtua myds kriisiytymisen
kautta. Matkakustannusten nousu polttoaineen kallistumisen, muiden au-
ton kdyton esteiden tai tieverkon hidastamisen johdosta pienentdd markki-
na-aluetta. "Mittakaavahyppy" alaspdin siirtdd painopisteen seudulliselta
tasolta lahialueen palveluihin (Alppi 2008). Urbaanin systeemin palikoita
uudelleen jarjestamalld nykyisistd kdytdnnoista voitaisiin todennakoisesti
irrottaa enemman lisdarvoa seuraavassa esitetyilla uudelleenjarjestaytymi-
sen (re-aggregaatio) ja pilkkoutumisen (de-aggregaatio) taktiikoilla. Yrityk-

sia tdhdn suuntaan on toistaiseksi tehty valitettavan vihan.
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Kaupunkimuodon potentiaalit, kytkeminen ja klusteroituminen

Kaupunkimuoto muodostaa potentiaalisia sijainteja kaupalle luomalla
asiakasvirtoja ja paikkoja erilaisille kauppatyypeille. Kauppaa ei tietysti
kannata suunnitella sinne, missa ei ole asiakasvirtoja, mutta ei voida
myOskddn sivuuttaa sitd, ettd kauppa myos itse luo virtoja ja
agglomeraatioetua, jotka muokkaavat liikkumistottumuksia. Palvelujen
sijainteja tulisi arvioida dynaamisesti suhteessa vaihteleviin tila-aika -
polkuihin. On tunnistettava eri liikkumiskaytannét ja kaupunkirakenteen
liikkumista ja toimintojen kasautumista mahdollistavat potentiaalit.
Keskeistd on kiinnittdda huomiota infrastruktuurin kytkeytyneisyyteen,

vetovoimaisiin toiminnallisiin kokonaisuuksiin ja erikoistumiseen.

B shops - troffic
pedestrian — opening

Pparking

4 4

wunnmy ) B e ‘wapn
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main street atrium mall malled main street
(Rantanen 2010, after M. Southworth 2005)

Kuva 1. Perinteinen ostoskatu, kauppakeskusmalli ja edelliset yhdistdva multimodaalinen malli

Pienimittakaavaisen = kaupan sijoittamisessa tulee  hyodyntaa
agglomeraatioetua sijoittamalla kaupat ldahekk&in. Klusteri mielletaan
suuremmaksi ja vetovoimaisemmaksi kuin hajallaan sijaitsevat toiminnat.
Kauppakatujen myymalarivit muodostuvat itseohjautuvasti hyodyntien
muiden myymaloiden vetovoimaa ja kilpailuasetelmaa, ja ne syntyvit
vilkkaimmille kulkureiteille saavutettavimpiin sijainteihin (Van Nes
2005). Kadun suuntaaminen on Kkuitenkin oleellista: tarvitaan
vetovoimaiset noodit, ankkurit, joiden valiin syntyy luontaisia virtoja, ja
joka voi olla kaupallinen toimija, muu palvelu tai liikenneasema.
Kaupallisen vyohykkeen koherenssi ja jatkuvuus on keskeistd, jotta ei
synny esteitd liikkeelle ja nédkyvyydelle. Jo 25 m etdisyys muodostaa
esteen kaupallisen vychykkeen jatkuvuudelle liikuttaessa jalan (Santasalo
& Heusala 2002). Siten kivijalkaliikkeitd ja suuryksikoitd yhdistamalla
voidaan keskindistd vuorovaikutusta tukea kauppakeskuksen tapaan.
Kivijalkaliikkeiden ja kauppakeskuksen yhdistiminen samalla tavoin on
taasen riskialtista, silla kauppakeskuksella on jo suuren kokonsa vuoksi
taipumus vetdd asiakasvirrat kokonaan, vaikkakin kauppakeskuksen

markkina-alueen ostopotentiaali voi my6s hyodyttda ympariston liikkeita.
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Maankdyton tiivistiminen on kestdvyysvaatimusten mukaista, mutta
tosiasiassa tulisi puhua hajautuneiden alueiden yhteyksien lisddmisestd ja
vajaakiyttoisten liikennealueiden maankayton tehostamisesta eli
rakenteellisesta  integraatiosta = markkina-alueiden  kasvattamiseksi,
vuorovaikutuksen  lisddmiseksi ja  uusien  kasautumiskehitysten
mahdollistamiseksi. Tiiviissd kaupunkikudoksessa kauppa voi toimia
pienemmilld ja useammilla yksikoilla edellyttden, ettd alueet suunnitellaan
liikenteen lapadiseviksi ja kytketdan toisiinsa laajemmiksi markkina-alueiksi.
Erillisten asuin- ja kaupan alueiden enklaavien sijaan alueiden kytkoksia
lisataan "palvelukaytavilla", joita pitkin jakelureitit kulkevat ja jotka
mahdollistavat toiminnallisen sekoittumisen. Jakeluhaittoja voidaan
viahentdd kehittdmallda jakelukalustoa. Rakenteellinen integraatio ja
pienemmait yksikkokoot yhdistettyna "jakelun suunnan kdintdmiseen" eli
kotiinkuljetusjarjestelmien kayttoonottoon viahentdd autopaikkojen
tarvetta ja sallii joustavammat pysakoinnin jarjestelyt. Multimodaalinen eli
moneen liikkkumismuotoon tukeutuva liikennejarjestelma yhdistettyna
"shared space" -periaatteeseen, joka purkaa katualueen tilallisen erottelun,
mahdollistaa valttamattoméan saavutettavuuden kaikilla liikkumismuodoilla

— myos henkil6autolla

Kayttdjilahtoisyys, kustomointi ja dlykkaiat palvelut

Rakenteelliset muutokset ovat hitaita toteuttaa mutta kayttdjamuutokset
nopeampia. Kehittyvd ICT-tekniikka mahdollistaa kustomoidut logistiset
ratkaisut, joilla on muutospotentiaalia tilan- ja ajankidyton tehostamiseen,
kotiinkuljetusratkaisuihin, yksikkokokojen pienenemiseen ja pysdkoinnin
yhteisjarjestelyihin. Tdméan seurauksena kaupan kehityksessd on jo kiyn-
nissd muutossuuntauksia. Suurten kaupan ketjujen alle voi syntya pienem-
pia yksilollisid konsepteja ja transaktiokustannusten pieneneminen voisi
mahdollistaa yksikkokokojen pilkkoutumisen. Hypermarkettien korvaami-
nen useammalla pienemmalld yksikolla voisi vahentda henkil6autolla teh-
tavia ostosmatkoja ja siten liikenteen kokonaispaastoja (Alppi & Kalenoja
2008, sit. Alppi 2011). Pilkkoutumista puolustaisi myo0s se, ettd kauppa kil-
pailee enenevisti kuluttajan ajasta. Ostovoimaisin kuluttajasegmentti on
aktiivinen, liikkuva ja kriittinen, jolloin ostotapahtumalta vaaditaan nope-
utta, sujuvuutta ja laadukkuutta (Reimers & Clulow 2004). Nettikaupan
suosio ja teknologian mahdollistama tuotteiden kuljetus asiakkaan luo
kiinnittyy siihen, ettei osa kuluttajista halua tai ehdi kdyda kaupassa. Tasta
huolimatta, kauppa on kuitenkin mitd suurimmassa mairin my6s kohtaus-
paikka (vrt. Kohijoki luku 2.6) ja ns. kolmas paikka, mika edellyttdd sen
integraatiota ymparistoon.
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Kivijalkamyymaéloiden ongelmana on vastata nykyisin valikoiman ky-
syntddn ja hintakilpailuun. Lahikauppojen sdilymisen edellytyksid on asi-
akkaan tarpeiden parempi tunnistaminen. Pidennetyt aukioloajat ja sijoit-
tuminen muiden aktiviteettien ldhelle parantaa kannattavuutta (Gibbs
2012). Kotiinkuljetus, toimialaliukumat ja viliaikaiset "pop-up -kaupat"
voisivat olla pikkukaupoille piristysruiske. Kivijalkakaupan etu on nopea
asiointi: sen elinvoimainen muunnos on kioski- ja delimyyméla, joilla
tavoitetaan kiireiset ja valikoivat pistaytyjat. Kivijalkakaupan ja "ostarin"
tulevaisuuden kilpailukyky ei olekaan volyymissa eikd hinnassa vaan eri-
koistumisessa ja konseptien nykyaikaistamisessa (esim. ostoskeskus yh-
distettyna asumiseen). Kivijalkakauppa sopii mittakaavallisesti tiiviiseen
kaupunkikudokseen mutta edellyttda kiinteistonhallinnan pelisdannéista

sopimista.

Johtopditoksia ja keskustelua kestéavyydestad

Kuluttaja on hyotynyt keskittdmisesta halvempina hintoina ja laajempi-
na valikoimana seka kauppias kustannusetuina ja tuottoina, mutta talla
on myo0s negatiivisia ulkoisvaikutuksia. Pyrittaessa kestdvidmpéaéan kaupan
ja kaupunkikehityksen suhteeseen, tulee pohtia tavoitteita ja keinoja.
Kaupan normiohjaus ldhtee suurten yksikoiden sijoittamisesta keskusta-
alueille. Onko se kestavaa tilanteessa, jossa kaupunkimainen elama ele-
tadn keskustan ulkopuolella? Ei ole mielekasta ohjata kehitysta sellaiseen
suuntaan, jossa silla ei ole menestymisen edellytyksia.

Kaupan sijainninarvioinnin kytkeminen kaupunkirakenteen kestaviin
kehittdmistavoitteisiin edellyttdd ymmarrystd kaupunkiprosessin komp-
leksisesta luonteesta. Suunnittelun idealistinen regulaatio tai kauppiaiden
eko-trendikkait suunnitteluratkaisut eivét riitd aikaansaamaan toivottua
uudelleenjérjestymisti ilman samansuuntaisia emergentteja kayttdjapro-
sesseja, kasautumista ja logistiikkaa. Kaupan, asumisen ja tyopaikkojen
kasautuminen on itseddn vahvistava sykli, joka kuuluu erottamattomasti
kaupunkikehitykseen. Kaupan jakelulogiikka tulee kisittda osana moni-
keskuksista ja -mittakaavaista kaupunkia; sen erilaisia saavutettavuuksia
ja preferenssejd. On tunnistettava, miten rakennettu ymparist6 ohjaa liik-
kumista ja luo toiminnallisia mahdollisuuksia. Kaupunkimuodosta ja ku-
lutuskayttaytymisesta voidaan hahmottaa potentiaaleja erilaisten kauppa-
tyyppien menestykselle ja edelleen suunnittelussa tukea sellaisia raken-
teellisia ja toiminnallisia ratkaisuja ja prosesseja, jotka edistavat palvelu-
jen tasapuolista saavutettavuutta, liilkkumisen kestivyytta ja kaupan kan-
nattavuutta. Rakenteellinen integraatio lisda alueiden valista vuorovaiku-

tusta, jota hierarkkiset ja funktionalistiset jakolinjat vain kahlitsevat.

44



2.2 Kaupan typologinen evoluutio

Markkinoiden saturaatio, tarpeeksi suuri kysynta tai kriisiytyminen voi
toimia kimmokkeena systeemiselle uudelleenjirjestymiselle, joten tulevai-
suutta ei voida suunnittelulla kahlita tiettyyn hetkelliseen tilanteeseen.
Muutosten eliminoinnin sijaan suunnittelussa voidaan antaa joustavuutta
toimintojen itsejérjestaytymiseen lisadmalld systeemin kapasiteettia sopeu-
tua muutoksiin (resilienssi). Kaupunkisuunnittelu on myos rajallinen ohja-
usmekanismi ja lainsdddantd on saatelyyn robustimpi keino (Joutsiniemi
2010b).

Suunnittelun arvovalinnat tehdian valilld "monopolisuus vs. monipuoli-
suus” tavoiteltaessa taloudellista aktiviteettia ja samalla sosiaalista turvalli-
suutta (vrt. Jacobs 1969). Tulevaisuuden kaupunkitutkimuksen kannaltakin
kiinnostavat avaukset ovat ekologisen talousteorian esittimat laajemmat
systeemiset pohdinnat, jotka haastavat ortodoksisen talousteorian ja vallit-
sevan kestdvyysajattelun lahtokohdat esittamalla, ettd taloudellinen ja sosi-
aalinen sfaari tulisi nahda ympéristollisen ulottuvuuden siséisina eika rin-
nakkaisina systeemeina. Ulkoisvaikutukset seka diversiteetin huomioiva
kaupunkiprosessi on ldhtokohtaisesti kestaivimmalla pohjalla lisdarvon
syntyessi "positiivisista kierroista", resurssien kiertoon perustuvasta uusiu-
tumisesta ja vaihtokaupoista, "trade-offeista" (Ring et al. 2010). Jo nyky-
ymmarryksen valossa palvelurakenteen kehitykseen peilattuna tima tukee
tarjonnan parempaa kohdentamista, kayttajaldhtoisyyttd, jakelun moni-
muotoisuutta, kaupunkirakenteen integraatiota ja resursseja tuhlaavien
kiytantojen ulkoishaittojen hinnoittelua osaksi transaktiokustannuksia.
Yksinkertaistaen: suunnittelun tehtdvana on edistda sellaisen kaupunkira-
kenteen ja -prosessin syntymisti, jolla monipuoliset palvelut tulevat kan-
nattaviksi.
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2.3 Kotitalouksien ostosasioinnin
suuntautuminen ja siihen vaikuttavat
tekijat

Simo Syrman, Aalto-yliopisto/YTK

Viime vuosikymmenien teknologinen ja yhteiskunnallinen kehitys on
muovannut niin kaupunkirakennetta kuin sen asukkaitakin. Liikenne-
muotojen monipuolistuminen on mahdollistanut kaupungin fyysisen laa-
jenemisen ja perinteisesti keskustassa sijaitsevien toimintojen, kuten
kaupan ja tyopaikkojen, siirtymisen alakeskuksiin ja kaupungin laidalle
(Fishman 1990). Lisadntynyt mobiliteetti on puolestaan avannut mahdol-
lisuuden tuotantoketjujen tehostamiselle, mika nakyy esimerkiksi kaupan
yksikoiden koon kasvussa ja lukumairan laskussa (Hankonen 1994; Alppi
& Yla-Anttila 2007). Kaupungit ja kaupunkiseudut ovat muodostumassa
yha enemman monikeskuksisiksi kokonaisuuksiksi, joissa fyysisen raken-
teen lisdksi my6s hallinnon muodot, toiminnallinen riippuvuus ja identi-
fioituminen jarjestyvat uudella tavalla (Kloosterman & Musterd 2001).
Monikeskuksinen rakenne kehittyy kohti verkostomaisuutta, jossa perin-
teinen hierarkkinen paakeskus-alakeskus-suhde heikentyy. Verkostoihin
liittyy olennaisesti odotus jatkuvasta saavutettavuudesta ja liikkeestd
(Dupuy 2008). Myos kaupalliset palvelut laajenevine aukioloaikoineen
kuvaavat tata verkostoyhteiskunnan trendia.

Yhta aikaa verkostokaupunkikehityksen kanssa myo0s vaestolliset ja
kulttuuriset muutokset muuttavat véhittaiskaupan kenttad. Vaeston van-
heneminen, yhden ja kahden hengen talouksien lisddntyminen seka
muuttoliike ovat niin Suomessa kuin muuallakin koettuja ilmigits, joita
on yritetty yhdistdd myos kaupunkirakenteen muutokseen (Champion
2001). Yleinen elintason nousu nakyy eriavissa elamintyyleissd, jotka
heijastuvat kulutukseen, asuinpaikan valintaan ja liikkumiseen (Ratvio
2012). Suomessa on havaittavissa ostospaikkavalintojen vahittdinen siir-
tyminen pois kaupunkikeskustoista (Marjanen ym. 2005). Suuret seudul-
lisen tason kauppakeskukset luovat ymparilleen uutta kaupunkirakennet-
ta ja muuttavat tapaa hahmottaa kaupunkiseutua (Lowe 2000). Elintason
noususta huolimatta kaikkien kuluttajaryhmien valintoja eivit rajoita
pelkit elaméantyylien erot. Kotitalouskohtaisten resurssien ja yhdyskunta-
rakenteen mahdollisuuksien erojen vuoksi kotitaloudet voivat kokea riip-
puvuutta niin ldhipalveluista kuin auton kiytostd (Dupuy 2008). Helsin-
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gin seudulla yleista hajaantumiskehitysta ovat tasapainottaneet sekoittunut
litkennejarjestelma ja kaupan keskittymien sijaintien ohjaus joukkoliiken-
neyhteyksien varrelle (Rajanti 2002; Hankonen 1994). Siksi on oletettavaa,
ettd kotitalouksien rakenteen ja mieltymysten muutos sekid niiden suhde
kaupallisten palveluiden verkostoon nikyvit Helsingin seudulla toisistaan
poikkeavina tapoina valita eri ostostarpeita parhaiten tyydyttavat keskitty-
mat. Téassa tutkimusosiossa selvitetdan kuluttajakyselyaineiston perusteella,
minkalaisiin suuntautumisryhmiin kuluttajat padkaupunkiseudulla jakaan-
tuvat ja minkilaisia nama ryhmait ovat sosioekonomiselta koostumuksel-

taan ja mieltymyksiltaan.

Ostospaikan valinta tutkimuskohteena

Vaikuttimet ostospaikan valinnassa lienevat kaikille ymmarrettavia, mut-
ta silti kuluttajakayttdytymisessd on riittdnyt tyonsarkaa tutkijoille. Ylei-
simpia julkilausuttuja perusteluita ostospaikan valinnalle ovat 1dheisyys tai
hyva sijainti, edulliset hinnat ja hyvi valikoima (Briesch ym. 2009). Kun
kuluttajien todellista kayttaytymista on tutkittu, kuva on kuitenkin moni-
mutkaisempi. Eri kuluttajaryhmit kokevat kaikkien tunnistamat perustelut
eri tavalla, elimantapavalinnat heijastuvat kiytoksessi ja elimantilanteen
rajoitteet kaventavat valintamahdollisuuksia (Handy & Clifton 2001; Arent-
ze & Timmermans 2005). Eroja on havaittavissa myos tuoteryhmien valilla.
Ruokaostoksia tehdessa ostospaikan koolla ja sijainnilla on suhteessa suu-
rempi merkitys kuin esimerkiksi vaateostoksilla, jolloin laadulliset tekijat
korostuvat méaarillisen valikoiman lisdksi (Oppewal ym. 1997). Valintakri-
teerit riippuvat myos ostospaikan koosta: pieniin, laheisempiin keskuksiin
ei sovelleta samoja kriteerejd kuin suuriin kauppakeskuksiin (emt.). Tarke,
mutta vihemmélle empiiriselle huomiolle jaanyt ndkokulma on myds os-
tosmatkojen yhdistdminen. Suuremmissa kaupallisissa keskuksissa kulutta-
jilla on mahdollisuus yhdistaa usein tehtivia ostoksia, kuten paivittdistava-
roita, harvemmin tehtaviin hankintoihin. Dellaertin ym. (1998) mukaan
niin myos tapahtuu, mutta harvemmin kuin olisi optimaalista: yhdistelya
tapahtuu erikoistavarahankinnoissa, mutta selvasti vihemman paivittaista-
varaostosten yhteydessa.

Laadullisten ja kuluttajakohtaisten kriteerien merkitys tunnustetaan,
mutta ne taipuvat hankalasti ylemman tason analyyseihin ja ennusteisiin.
Siksi kaupallisten keskusten vetovoimamallinnus nojaa vahvasti kahteen
helpommin mitattavaan suureeseen, etdisyyteen ja kokoon (Timmermans
1993). Vihittidiskaupan vetovoimamallit ovat kehittyneet deterministisista
laeista (esim. Reilly 1931) kohti todenn#kdisyyksiin perustuvia ennusteita.
Kenties merkittdvin sovellus on David Huffin (1964) esittima malli, joka
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ottaa huomioon tutkimusalueen kaikki maaritellyt ostospaikkavaihtoeh-
dot. Malli laskee todennékoéisyyden asioinnille tietyssd keskuksessa ja
tama todennikoisyys on suoraan verrannollinen vetovoimatekijian, yleen-
sd myyntipinta-alan, kokoon ja kéaanteisesti verrannollinen matkus-
tusetdisyyteen tai -aikaan. Seki vetovoima- ettd etdisyystekijalle on mah-
dollista laskea kalibrointiparametri, joka vaihtelee tuotekategorian ja tut-
kimusvieston mukaan. Kalibrointiparametrien estimointiin ovat esitta-

neet keinon esimerkiksi Nakanishi ja Cooper (1982).

Aineisto ja menetelmat

Analyysin padasiallisena aineistona toimi Kauppakeskukset osana kes-
tavaa kulutusta ja kaupunkirakennetta (KOKKKA) -hankkeen yhteydessa
kerdtty kuluttajakysely vuodelta 2009. Kyselyyn vastasi Helsingin, Van-
taan, Espoon ja Kauniaisten alueella 4582 kotitaloutta. Laajassa kyselyssa
vastaajilta tiedusteltiin muun muassa asiointitiheyksia eri keskuksissa,
kulkumuodon valintaa, kuluttamiseen ja ostopaikan valintaan liittyvia
mieltymyksia ja preferensseja seka kysymyksia erikseen paivittais- ja eri-
koistavaraostosten tekemisestd. Tassd tutkimuksessa tarkastelussa oli
erityisesti kysymys, jossa tiedusteltiin sopivinta ostospaikkaa eri tuote-
ryhmille. Tuoteryhmit ja vastausvaihtoehdot on esitetty taulukossa 1.
Lisdksi analyysissa kiytettiin sosioekonomisia taustamuuttujia ja kulut-
tamiseen ja erikoistavaroiden ostospaikan valintaan liittyvia mieltymyksia.

Jotta kotitalouskohtaisten muuttujien vaikutusta ostosmatkojen suun-
tautumiseen voitaisiin arvioida, asuinpaikan sijainti kaupallisten palve-
luiden verkostossa otettiin huomioon vetovoimamallin avulla. Etdisyys
laskettiin fyysisena etdisyytena asuinpaikasta tieverkkoa pitkin. Vetovoi-
matekijana kaytettiin myyntipinta-alaa, jonka ldhteena kaytettiin erityi-
sesti Kauppakeskukset 2009 -julkaisua (Suomen Kauppakeskusyhdistys
ry 2009). Vetovoimamallinnusta kauppakeskusten myyntipinta-alan avul-
la ja vertailua KOKKKA-aineistoon on aikaisemmin tehnyt Malmari
(2011). Kaupallisen toiminnan pinta-aloja on Helsingin osalta selvitetty
my0s Helsingin kaupunkisuunnitteluviraston toimesta (Santasalo & Kos-
kela 2009). Kattavaa listausta erikoistavaran myyntipinta-alasta on han-
kala muodostaa (emt.). Koska kauppakeskukset eivit kuvaa yksin koko
erikoistavaran tarjontaa, eri lahteitd ja empiiristd havainnointia yhdiste-
lemalla kauppakeskuspinta-aloja tdydennettiin huomioimalla erityisesti
tavaratalot, hypermarketit ja tilaa vievin kaupan keskittymit. Kalibroin-
tiparametrien estimointi tehtiin usealla eri pinta-alavaihtoehdolla ja par-
haiten KOKKKA-vastauksia ennustanut malli valittiin. Yksittdisen kes-
kuksen pinta-alaan ja siten ennustettuun asiointitodennikoisyyteen liittyy
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paljon epavarmuustekijoitd, mutta koska analyysin fokus oli yksittaista kes-
kusta ja kotitaloutta suuremmissa kuluttajajoukoissa, tdmén ei katsottu

vadristavin varsinaista analyysia.

Taulukko 1. Tuoteryhmit ja ennalta madaritellyt ostospaikat kysyttdessd oman kotitalouden kan-
nalta sopivinta ostospaikkaa KOKKKA-kyselyssa.

Ennalta maaritellyt ostos-
Tuoteryhmit paikat
Aikuisten kdyttdvaatteet Helsingin keskusta
Lastenvaatteet Ruoholahti
Juhlavaatteet ja -asusteet Arabianranta
Jalkineet Malmi
Kosmetiikka ja hygieniatuotteet Herttoniemi
*Elintarvikkeet ja muut péivittdistavarat Itdkeskus
Kirjat ja paperitarvikkeet Vuosaari
Urheilu ja harrastusvalineet Tikkurila
Korut ja kellot Myyrmaki
Kodin sisustus (tekstiilit, astiat, yms.) Pakkala/Tammisto
Lelut Petikko/Varisto
Kodinkoneet ja viihde-elektroniikka Tapiola
*Huonekalut ja kalusteet Leppavaara
*Rakennus- ja korjaustarvikkeet Espoon keskus
Matinkyl&
Suomenoja
* ei lopullisessa analyysissa Espoonlahti

Kun kotitalouden todenn#koisin ostopaikka eri tuoteryhmille oli mallin-
nettu, laskettiin kotitalouskohtaiset osuudet vastauksille sopivimmasta os-
topaikasta, jotka olivat joko ennustuksen mukaisia tai siitd poikkeavia. Eri-
tyishuomio kiinnitettiin vastauksiin, jotka olivat fyysisesti ldhempana kuin
ennustettu kohde tai kohdistuvat Helsingin keskustaan tai suuriin seudulli-
siin kauppakeskuksiin. Niiden osuuksien avulla vastaajat ryhmiteltiin
suuntautumisryhmiin medoidiryhmittelyn avulla. Medoidiryhmittely vastaa
yleisemmin kaytettyd k-means-ryhmittelyalgoritmia, mutta kayttda ryhma-
keskiarvon sijasta mediaaniarvoa, mika tekee siitd robustimman ryhmitte-
lymenetelman (Vehkalahti 2008). Ryhmittelyssd muodostuneita suuntau-
tumisryhmia kuvattiin niin ristiintaulukoinnin avulla kuin erotteluanalyy-
sillakin. Erotteluanalyysi on erinomainen tyokalu tutkiessa usean muuttu-

jan yhteytta ennalta méariteltyjen ryhmien eroihin (Hair ym. 2006).

Vetovoimamallin muodostaminen

Tutkimuksessa vetovoimamallina kadytettiin Huffin (1964) mallin yksin-
kertaista sovellusta, jossa etdisyysmittana oli etdisyys tieverkkoa pitkin ja
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vetovoimatekijaind myyntipinta-ala, joka arvioitiin paaasiallisesti kauppa-
keskustietojen pohjalta. Kokonaispinta-alan lisiksi Suomen kauppakes-
kukset 2009 -julkaisussa on ilmoitettu myyntipinta-ala toimialoittain.
Tama toimialajako ei taysin taismad KOKKKA-kyselyn tuoteryhmien kans-
sa, mutta toimialojen suhdetta eri keskuksissa kaytettiin silti hyvaksi ana-
lyysissa. Kun tuoteryhmakohtaisia parametreja kalibroitiin, keskuksen
kokonaispinta-ala jettiin toimialojen suhteessa. Tdman toivottiin ottavan
huomioon keskusten erilaisen roolin esimerkiksi tilaa vievidssa kaupassa
ja lahipalveluissa. Kauppakeskusjulkaisun ja muiden vuoden 2009 tieto-
jen perusteella rajattiin tuoteryhmittain analyysistd pois ne keskukset,
joissa kyseista tuoteryhmaa ei ollut saatavilla erikoisliikkeissa tai tavara-
talomyymaloissda. Tuoteryhmistd paatettiin jattdd pois elintarvikkeet ja
muut paivittiistavarat, huonekalut ja kalusteet seka rakennus- ja korjaus-
tarvikkeet. Ndiden kolmen tuoteryhmin osalta myymaélaverkosto ei osu
hyvin yhteen ennalta méiariteltyjen keskusten kanssa, mikd ndkyi myos
vastauksissa kysymykseen sopivimmasta ostospaikasta. Vastaajilla oli
mahdollisuus tdsmentia suosituin ostospaikka my0s ennalta annettujen
vaihtoehtojen ulkopuoleltakin, mutta titd mahdollisuutta kiytettiin var-

sin vahan hyvaksi.

Taulukko 2. Vetovoimamallin kertoimet ja selityskyky

Etaisyys- |Vetovoi- [Mallin

kerroin makerroin | selityskyky
Aikuisten kayttdvaatteet -0,976 0,712 52,4 %
Lastenvaatteet -0,804 0,483 52,1 %
Juhlavaatteet ja -asusteet -0,717 0,783 56,1 %
Jalkineet -0,859 0,671 51,6 %
Kosmetiikka ja hygieniatuotteet -1,076 0,791 52,9 %
Kirjat ja paperitarvikkeet -1,067 0,621 56,9 %
Urheilu ja harrastusvélineet -0,927 0,652 50,6 %
Korut ja kellot -0,893 0,669 53,9 %
Kodin sisustus (tekstiilit, astiat, yms.) -0,769 0,422 43,0 %
Lelut -0,892 0,608 53,1 %
Kodinkoneet ja viihde-elektroniikka -0,673 0,265 37,9 %

Aineiston valmistelun jilkeen tuoteryhmikohtaiset etdisyytta ja pinta-
alaa painottavat kalibrointiparametrit laskettiin KOKKKA-aineistosta.
Estimointia varten kotitalouksien vastaukset suosituimmasta ostospaikas-
ta aggregoitiin pienaluetasolla. Tarvittaessa pienalueita yhdistettiin harki-
ten, jos vastaajia oli alueella liian vdhan. Estimoidut parametrit on kuvat-
tu taulukossa 2. Parametrien perusteella elektroniikkaostoksille ollaan
valmiita matkustamaan pidemmallekin, kun taas kosmetiikka- ja kirjaos-

toksilla etdisyyskitka on suurempi. Vetovoimakertoimissa vaihtelua on
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enemman, mika suurelta osalta johtunee kiytetyistd pinta-ala-arvoista ja
myyntiartikkelien erilaisista ominaisuuksista. Mielenkiintoinen vertailuase-
telma syntyy eri vaateryhmien vilille, joissa on kéytetty samoja pinta-aloja.
KOKKKA-aineiston perusteella vaikuttaisi siltd, ettd lastenvaatteissa myyn-
tipinta-alalla on pienempi merkitys kuin aikuisten vaatteissa ja juhlavaat-
teiden osalta ollaan valmiita matkustamaan pidemmélle suurempiin kes-
kuksiin.

Estimoituja kertoimia kéytettiin varsinaisessa mallinnuksessa, jossa jo-
kaiselle vastanneelle kotitaloudelle laskettiin asiointitodennikéisyys kussa-
kin keskuksessa jokaisen tuoteryhmin osalta. Taulukossa 2 on esitetty
osuudet vastauksista, jotka osuivat yhteen mallinnuksessa suurimman to-
dennékoisyyden saaneen keskuksen kanssa. Kautta tuoteryhmien oikein
ennustettuja kohteita on hieman yli puolet, tilaa vievissid tuoteryhmissa
hieman vihemman. Huomionarvoista on, ettd padkaupunkiseudun suhteel-
lisen tihedn kauppaverkon vuoksi kotitalouden lahella voi sijaita useitakin
eri kauppakeskuksia. Myos mallinnuksessa absoluuttinen ero eri keskusten
asiointitodennékéisyyksien valilla oli monilla alueilla pieni. Todenn&koi-
simmasta vaihtoehdosta poikkeavat vastaukset sopivimmasta ostospaikasta
eivit siis mallinkaan valossa olleet valttimétta “epatodennakoisia”. Kuvassa
1 on esitetty mallin teho vastausvaihtoehtojen ennustamisessa paakaupun-
kiseudun eri osissa.

Kartassa on havaittavissa selvd maantieteellinen riippuvuus. Malli toimii
parhaiten kantakaupungissa ja Itdkeskuksen, Leppéavaaran ja Pakkalan alu-
eiden ldheisyydessa — toisin sanoen seudun suurimpien kaupallisten keskit-

Vetovoimamallin ennustuskyky s
Osuus kaikista tuoteryhmista
I Alle 10%
B 10-20%
B 20-30%
I 30-40%
[ 40-50%
[ 50-60%
[ 160-70%
[7170-80%
[ 80-90%
[ i 90%
4 Kauppakeskus
5 W

Kuva 1. Vetovoimamallin kyky ennustaa kotitalouksien suosituinta ostospaikkaa.
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tymien vaikutuspiirissd. Huonoiten malli ennustaa valintoja Espoon kes-
kuksen, Pohjois-Helsingin ja Itd-Vantaan alueilla. Vaikuttaisi silt3, etta
niiden alueiden kaupallinen tarjonta ei tiytd laadullisesti merkittivan
vaestonosan toiveita, vaikka karkea maaréllinen analyysi ndin antaisikin

ymmartaa.

Erikoiskaupan suuntautumisryhmat

Jatkoanalyyseja varten vastaajat jaettiin ryhmiin sen perusteella, mihin
erikoistavaraostosmatkat suuntautuivat suhteessa mallinnukseen toden-
nakoisimmasta ostospaikasta. Koska vetovoimamalli ottaa huomioon
keskusten koon, asuinpaikan ja todennidkoisimmén keskuksen viliin voi
jaada pienempia keskuksia. Toisaalta matkat voivat suuntautua kauem-
maksi, kuten edellinen kartta-analyysi antaa olettaa. Ostosmatkat voivat
suuntautua Helsingin keskustaan asti, tai toisaalta suuriin seudullisiin
kauppakeskuksiin, joissa autoilun yhteydet ovat paremmat. Vastaajakoti-
talouksille laskettiin osuudet vastauksista, jotka suuntautuivat ennustet-
tuun todenndkdisimpdidn vaihtoehtoon, liahempéina kotia sijaitsevaan
vaihtoehtoon, Helsingin keskustaan ja suuriin kauppakeskuksiin. Suuriksi
kauppakeskuksiksi tulkittiin tassa yhteydessa Itikeskuksen, Leppavaaran
(Sello) ja Pakkala/Tammiston (Jumbo) vaihtoehdot. Nailld alueilla sijait-
sevat kauppakeskukset ovat seudun ja koko Suomen suurimpia ja lisaksi
mallinnuksen perusteella pystyvat muita keskuksia paremmin pitdmaan
ymparoivan ostovoiman alueellaan. Néita suhteellisia osuuksia kaytettiin
medoidiryhmittelyssi, jossa usean ryhmaluvun kokeilun kautta paadyttiin
kuuteen ryhmaan. Kuusi ryhméa valittiin, koska talla maaralla ryhmien
viliset erot muodostuivat selkeimmiksi. Ryhmit ovat huomattavan eriko-
koisia, mikd on luonnollista, koska ylivoimaisesti suurin ryhméa koostuu
vastaajista, joiden vastaukset sopivat parhaiten yhteen mallin kanssa, joka
on kalibroitu osaltaan heiddn omilla vastauksilla. Taten mielenkiintoi-
sempia ovat pienemmait ryhmét, jotka nimenomaisesti eroavat mallin
ennusteesta. Ryhmien nimet, koot ja ostospaikkavalintojen suuntautumi-
nen kayvat ilmi kuvasta 2. Huomattavaa on, ettd kuviossa kuvatut osuu-
det eivdat summaudu sataan prosenttiin, koska niissa on osaksi paallekkai-
syytta.

Kuvassa 3 on esitetty ryhmien alueellinen jakautuminen laskemalla
ruuduittain moodi eli eniten esiintyvd ryhma. Ruutujen sisddn jaa siis
varsin paljon eri ryhmien edustajia, mutta kartta antaa kuvan ryhmien
maantieteellisestd painotuksesta. Vetovoimaisinta vaihtoehtoa suosivat
asuvat enimmakseen kantakaupungissa ja kolmen suuren kauppakeskuk-

sen lahistolla, mutta myos Myyrmaéen valittomassa laheisyydessa ja Etela-
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Isoissa kauppakeskuksissa asioivat
(n=826)

Keskustassa ja vetovoimaisimmassa
(n=587)

Lahimmassa ja vetovoimaisimmassa
(n=302)

Vetovoimaisimmassa asioivat
(n=1984)

Lahimmassa asioivat (n=177)

Keskustassa asioivat (n=397)

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Kohde on vetovoimaisin vaihtoehto
Kohde on jokin muu kuin edelld mainittu
B Kohde on iso kauppakeskus (Itakeskus, Jumbo, Sello)
B Kohde on Helsingin keskusta
M Kohde on Idhin vaihtoehto
Kuva 2. Erikoiskaupan suuntautumisryhmat ja niiden ostosmatkojen suuntautuminen.

@ Analyysissa kiytetty keskus il /
4 Muu kauppakeskus
Il 1s0ja kauppakeskuksia suosivat ]
[[IKeskustaa ja vetovoimaisinta suosivat [
[ L&hint ja vetovoimaisinta suosivat
[ IVetovoimaisinta suosivat = | | ¢

[ Lshintd suosivat / .
I Keskustaa suosivat

d =~ PO ) b i} e %

ari -

Suomenoja

Ma\inkyl
Espoonlant]
. =¥ o

Kuva 3. Suuntautumisryhmien
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Espoossa tima ryhma on parhaiten edustettu. Ryhmén suurta kokoa selit-
tda omalta osaltaan sen painottuminen tiiviisti rakennetulle Helsingin
niemelle ja muihin seudun vaestokeskittymiin. Helsingin keskustaa os-
tospaikkana suosivia 16ytyy eri puolilta seutua, mutta erityisesti vanhem-
malta lahiovychykkeeltd hyvien joukkoliikenneyhteyksien varrelta. Mie-
lenkiintoisin alue on Luoteis-Helsinki, jossa Leppéavaaran ja Myyrméen
kauppakeskukset olisivat 1dhelld, mutta valinta kohdistuu silti kantakau-
punkiin. TAma voi osaltaan kertoa ryhméan elaménpiirin suuntautumises-
ta tai joukkoliikenteen tariffirajojen vaikutuksesta. Suuria kauppakeskuk-
sia suosivat asuvat keskimaarin kauempana keskustasta, kuten Pohjois-
Helsingin omakotitaloalueilla ja Itd-Vantaalla. Kauppakeskusten n&ako-
kulmasta on mielenkiintoista, ettd Espoon keskuksen, Malmin ja Tikkuri-
lan videsto niyttda suosivan lihikeskuksen sijasta kauempana sijaitsevia
seudullisia keskuksia. Laheisinta vaihtoehtoa suosivien suurimmat keskit-
tymat loytyvat Lounais-Espoosta ja Laajasalosta. Espoossa Tapiolalla vai-
kuttaa olevan kokoaan suurempi vetovoima ldhialueilla. Laajasalon osalta
Helsingin keskustalla ja Itdkeskuksella on molemmilla suunnilleen yhta
suuri vetovoima Laajasalon eri osissa, vaikka Itdkeskus on monessa tuote-
ryhméssd maantieteellisesti 1dhin ostopaikka. Nain alue maarittyy 1ahi-
keskusta suosivaksi, vaikka keskus itsessadn ei kovin lahelld sijaitse ja
Helsingin keskustassa asioiviakin on runsaasti.

Ryhmien profilointiin kiytettiin useita muuttujia KOKKKA-kyselyst,
kuten vastaajan ikad, perhetaustaa, vastaajan koulutustasoa, autonomis-
tusta ja bruttotuloja. Lisaksi profiloinnissa kaytettiin kulutusmieltymys-
ja erikoiskaupan preferenssimuuttujia, jotka oli muodostettu kyselyn ky-
symyksista 14 ja 16 faktorianalyysilla KOKKKA-hankkeen aikana. Ristiin-
taulukoinnin perusteella liahes kaikilla muuttujilla oli tilastollisesti mer-
kitseva yhteys ryhmajakoon. Nominaali- ja jarjestysasteikollisista muuttu-
jista autonomistus vaihteli selvisti ryhmien vélilla: keskustassa asioivat
ovat selvisti useammin autottomia ja suurissa kauppakeskuksissa asioivat
kahden auton talouksia keskiarvoon verrattuna. Yllatyksettomaésti keskus-
tassa asioivat olivat keskimiirdistd useammin yksiasujia ja suurissa
kauppakeskuksissa asioivat kahden aikuisen lapsiperheitd. Myos koulu-
tustaustalla oli tilastollisesti merkitseva yhteys: keskustaa suosivissa aka-
teemisesti koulutettujen osuus oli suurempi, kun taas suurissa kauppa-
keskuksissa asioivissa painottui ammatillinen koulutus keskimaariista
enemman. Lihintd keskusta suosivissa kansakoulutaustaisten osuus oli

selvasti suurin, mika viittaa timén ryhméan korkeaan ikaan.
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Taulukko 3. Viiden poikkeavan ryhman erotteluanalyysin rakennematriisi.

Erottelija
1 2 3 4
k16: Liikennejarjestelyt 0,672 -0,181 -0,215 0,097
k14: Ajan hermolla oleminen -0,313 -0,279 0,254 -0,044
Vastaajan ika 0,083 0,754 0,062 0,217
k14: Ostoksilla kdynnin rasittavuus -0,029 -0,422 0,118 -0,159
k14: Nautiskeleva shoppailu 0,112 -0,420 0,063 0,212
k16: Asiakaspalvelu -0,191 0,367 -0,125 -0,153
k14: Lahipalveluiden arvostus -0,066 0,326 0,035 -0,150
k16: Valikoima -0,183 -0,288 -0,249 0,048
k14: Eettinen kuluttajuus -0,219 0,254 0,028 0,016
k16: Populaarisuus -0,041 -0,232 -0,005 0,232
k16: Edullisuus 0,293 0,048 0,553 0,188

Talouden bruttotulot kuukaudessa -0,048 0,025 -0,549 -0,067
(satoja euroja)
k14: Laadun hakeminen -0,153 -0,005 -0,222 0,220
k14: Saastavaisyys 0,220 0,121 0,100 0,587
Etéisyys lahimpaan kauppakeskuk- 0,459 0,150 -0,139 -0,496
seen (sadoissa metreissd)

k16: Saavutettavuus 0,158 -0,105 0,064 -0,248

k16: Alueen palvelut 0,033 0,043 0,068 0,202

Etaisyys lahimpaan paivittaistava- 0,187 0,074 -0,082 -0,201
rakauppaan (sadoissa metreissa)

Kokonaiskuvan saamiseksi suoritettiin erotteluanalyysi, johon saattoi ot-
taa mukaan vain asteikoltaan jatkuvat muuttujat. Koska suurin, vetovoi-
maisinta vaihtoehtoa suosiva ryhma leikkaa kiytinnossa kaikkien ryhmien
kanssa, analyysiin otettiin vain poikkeavat ryhmat. Taulukossa 3 on esitelty
neljan erottelijafunktion rakennematriisi, eli miten alkuperdiset muuttujat
korreloivat muodostettujen erottelijoiden kanssa. Kaksi ensimmaista erot-
telijaa vastaavat 95% erottelijoiden selittimasta vaihtelusta. Ryhmien erot-
telu onnistui varsin huonosti, eli erottelussa kiytetyt muuttujat eivit selita
tyhjentavasti ryhmaieroja. Rakennematriisista kdy silti ilmi selittdvien
muuttujien selvit korrelaatiot ryhméaerojen kanssa. Erottelija 1, joka erotte-
lee ennen kaikkea keskustahakuiset ja suuriin kauppakeskuksiin suuntaavat
asiakkaat, korreloi ennen kaikkea liikennejérjestelyjen arvostamisen kanssa.
Tama kaksijakoinen muuttuja saa positiivisia arvoja, jos vastaaja on arvos-
tanut hyvaa ja ilmaista pysakointia, ja negatiivisia arvoja, mikali pysakoin-
nin sijaan julkisen liikenteen yhteydet ovat vastaajalle tarkeitd. Samansuun-
tainen yhteys 16ytyi myo0s tutkittaessa paivittdistavaroiden ostopaikkavalin-
toja (ks. luku 2.5). Toinen, hieman heikommin korreloiva muuttuja on
muodin ja muiden ajankohtaisten teemojen seuraaminen, mika néyttdisi
liittyvan keskusta-asiointiin vahvemmin kuin seudullisiin kauppakeskuk-
siin. Erottelija 2 vetda lahiasioijia kauemmaksi muista ryhmisté ja korreloi
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ennen kaikkea idn kanssa. Kuten edelldkin on todettu, lahinta ostospaik-
kaa suosivat painottuvat vanhimpiin kuluttajiin. Erottelijan 2 kanssa kor-
reloivat myos monet kulutusmieltymys- ja preferenssifaktorit. Lahinta
ostospaikkaa suosivat arvostavat keskimiardistd enemmaén asiakaspalve-
lua ja eettisid valintoja, mutta eivit juuri tunne sen paremmin rasitusta
kuin nautintoakaan ostosten tekemisesta. Muut muuttujat, kuten etaisyys
kaupallisista palveluista ja tulotaso korreloivat ennen kaikkea kahden
muun erottelijan kanssa, mutta nima erottelijat selittdvit siis ryhmaeroja

vield huonommin kuin kaksi ensimmaista erottelijaa.

Keskustelua tuloksista

Analyysissa on tarkasteltu padkaupunkiseudun kotitalouksien nake-
myksid sopivimmasta ostopaikasta eri erikoistavaroille. Padasiallisesti
voidaan todeta, ettd kaupallisen keskuksen koolla ja etdisyydelld on suu-
rin vaikutus siihen, valitaanko tatd kohdetta ostospaikaksi seudun lu-
kuisien vaihtoehtojen joukosta. Tuoteryhmien vililld voi havaita eroja
halukkuudessa matkustaa kauemmaksi tekeméén ostoksia. Taméa vastaa
hyvin Dellaertin ym. (1998) oletusta vihdisemmasta ennakkotiedosta ja
suuremmasta halusta vertailuun harvoin ostetuissa tuotteissa, kuten juh-
lavaatteissa ja elektroniikassa. Toisaalta usein ostettuja tai vihan variaa-
tiota sisaltivissa tuoteryhmissa, kuten kosmetiikassa ja hygieniatuotteissa,
kirjoissa ja paperitarvikkeissa ja lastenvaatteissa pieni ldhikeskuskin voi
tyydyttaa tarpeet.

Keskuksen ldheisyys tai kokokaan ei silti ratkaise kaikkea. Joka puolella
seutua asuu kuluttajia, jotka valitsevat ostopaikan muuten kuin laheisyy-
den tai koon perusteella. Erityisesti pienempien kauppakeskusten ympa-
ristossd asuvat suosivat kauempana sijaitsevia kohteita, jotka ovat joko
hyvien joukkoliikenneyhteyksien padssé tai joissa autoilun jarjestelyt ja
sijainti tieverkostossa ovat hyvat. Lihipalveluita pitdvdt parhaimpana
idkkadmmat kotitaloudet. Tahdn voi olla syynd elamanrytmi, ostosten
teon vaikeudet tai mahdollisesti identifioituminen omaan asuinalueeseen
tasa-arvoisemman verkostokaupunkirakenteen sijasta (Dupuy 2008).
Ikddntyvien kuluttajien heterogeenisuudesta kirjoittaa téssd julkaisussa
Anna-Maija Kohijoki (luku 2.6). Kuitenkaan kotitalouden elaméntilanne
tai sosioekonomiset tekijatkaan eivit selitd ostospaikkavalintojen eroavai-
suutta tyhjentdvisti. Ryhmaeroihin liittyvat preferenssit ja kulutusmiel-
tymykset antavat ymmartaa, ettd ostospaikkavalinnat ovat osa elaméanpii-
rin kokonaisuutta, johon pakollisten menojen, kuten tyon ja opiskelun,
lisaksi liittyvit kotitalouksien ja yksiloiden elamintyyliin ja identiteettiin
liittyvat vapaaehtoiset valinnat.
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2.4 Paakaupunkiseudun kauppa-
keskusmatkat liikennetutkimus-
aineiston valossa

Jari Kurri, Aalto-yliopisto/Litkennetekniikka

Ostoksilla kdynti muodostaa merkittdvan osan ihmisten arjen litkkumi-
sesta. Ajankayton ja liikenteen yhteiskunnallisten vaikutusten seki erityyp-
pisten kauppapaikkojen menestysmahdollisuuksien kannalta ei ole merki-
tyksetontd, missd maarin kaupassa kidyddan muiden matkojen yhteydessa
eli osana jotain matkaketjua (esimerkiksi koti—péivakoti—tyopaikka—
kauppakeskus—koti). Esimerkiksi tydmatkan yhteydessa hoidettavat ostok-
set voidaan tehda matkan varrella paikassa, jonne ei kotoa kisin edes lah-
dettaisi. Matkaketjulla on vaikutusta myos ostosmatkan kulkutavan valin-
taan: jos pdivan ensimmaiselle matkalle 1ahdetaan henkiloautolla tai pol-
kupyoralla, niin kulkuvalinettd pitda luultavasti kuljettaa mukana myos
paivan myohemmilla matkoilla.

Matkaketjuista ja matkoilla kaytetyistd kulkutavoista saadaan tietoja
muun muassa valtakunnallisista ja alueellisista henkiloliikennetutkimuksis-
ta, joista etenkin padkaupunkiseudulla on kaytetty nimitysté liikkumistot-
tumustutkimus. Niissd otantatutkimuksissa matkalla tarkoitetaan yk-
sisuuntaista siirtymistd paikasta (rakennuksesta) toiseen. Matkan maari-
telmén takia kéavely Helsingin Aleksanterinkadulla kaupasta toiseen tuottaa
periaatteessa paljon erittdin lyhyitd matkoja, kun taas siirtymista kauppa-
keskuksen sisilla kaupasta toiseen ei katsota matkaksi. Kaytannossa liik-
kumistottumustutkimusten tapaisissa haastattelu- ja kyselytutkimuksissa ei
ole aina mahdollista pitdd johdonmukaisesti kiinni matkan méaritelméasta.

Ty6ssa hyodynnetaan padtutkimusaineistona Helsingin seudun liikenne -
kuntayhtymalta (HSL) saatua matkapdaivakirja-aineistoa (HSL 2010a, HSL
2010b), joka kerittiin Helsingin seudun vuosien 2007-2008 laajan liiken-
netutkimuksen yhteydessi. Liikkumistottumustutkimuksen aineisto sisil-
taa tiedot yli 20 000 seudun asukkaan yhteni satunnaisesti valittuna syys-
arkipdivdna (maanantai—torstai) tekemistd matkoista. Tassa ty0ssd aineis-
tosta on poimittu ne padkaupunkiseudun matkat ja matkaketjut, joissa poi-
ketaan jossain kauppakeskuksessa tai muussa kauppapaikkakeskittymassa.
Padkaupunkiseudun sisdisia matkoja tehddin arkipaivisin noin kolme mil-
joonaa, joista reilu kymmenesosa on ostosmatkoja. Ostosmatkojen ja os-
tosmatkaketjujen erottaminen aineistosta ei ole taysin yksikasitteista, silla
monilla matkoilla on useita tarkoituksia. Lisaksi teknisista ja tietosuojasyis-
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ta matkakohteiden tarkka sijainti ei ole kaytettavissa, vaan tarkastelu pe-
rustuu osa-aluejakoon, jossa padkaupunkiseutu on jaettu 150 alueeseen.
Taydentaviana tutkimusaineistona kiytetdan vuosien 2010—2011 valta-
kunnallisen henkildliikennetutkimuksen (HLT) aineistoa (Liikennevirasto
2012). Padkaupunkiseudun osuus koko aineistosta (koko Suomessa yh-
teensd 12 318 vastaajaa) on selviasti pienempi kuin HSL:n tutkimuksessa,
mutta toisaalta tutkimus kattaa kaikki viikonpidivat ja koko vuoden
(1.6.2010—-31.5.2011). Matkojen 1dht6- ja mairapaikkojen tyypit on jaettu
44 luokkaan, joista otetaan mukaan tarkasteluun luokan "Kauppakeskus”
lisdksi luokka "Liike- tai tavaratalo (esim. 2-kerroksiset Prismat, Citymar-
ketit, joissa muitakin liiketiloja)”, jotta tulokset olisivat mahdollisimman
vertailukelpoisia paatutkimusaineiston kanssa. Koska kyse on valtakun-
nallisesta tutkimuksesta, jonka osa-aluejakona on kuntajako, kauppakes-
kuksia ei voi tasta aineistosta tunnistaa samalla tarkkuudella kuin HSL:n
liikkumistottumistutkimusaineistosta. Matkojen 1aht6- ja maarapaikkojen
osoitteet on kylla geokoodattu, mutta osoitetietoja ei tietosuojasyista luo-

vuteta tutkimuskaytton.

Kauppakeskusmatkat

HSL:n liikkumistottumustutkimuksen matkojen 14hto- ja maarapaikko-
jen tyyppien luokittelu sisaltdd noin kaksikymmenta luokkaa, joista Kave-
ri-hankkeen kannalta olennaisia ovat “paivittdisostos” (yli 5 % matkois-
ta), "kauppakeskus” (yli 4 %) ja "muu ostospaikka” (Idhes 2 %). Kun ote-
taan mukaan padkaupunkiseudun siséisistda matkoista vain ne, joissa joko
matkan 1ahto- tai maarapaikka on “kauppakeskus”, niin kolmetoista osa-
aluetta vastaa yli 80 prosentista kaikista vastaajien ilmoittamista kauppa-
keskusmatkoista (taulukko 1). Padkaupunkiseudun sisdisia kauppakes-
kusmatkoja tehdddn noin neljinnesmiljoona péivdssd, miké tarkoittaa,
ettda kauppakeskuskiynteji on selvisti yli satatuhatta paivassa. Muun mu-
assa Espoon keskuksen Entresse-kauppakeskus ja Itdkeskuksen Prisma-
hypermarket avattiin vasta aineiston kerdamisen jalkeen.

Osa-aluejakoon perustuvassa tarkastelussa on ongelmana, ettd jos mu-
kaan otetaan muitakin ostospaikkoja kuin kauppakeskuksia, niin aineis-
ton perusteella ei voi tietdd, onko kyse pienesta paivittdistavarakaupasta
vai hypermarketista. Toisaalta ei ole mydskaan selvaa, millaisia kauppa-
keskittymia vastaajat ovat pitdneet kauppakeskuksina. Kasityksiin voivat
vaikuttaa my0s vaikkapa kauppakeskus-sanan kaytté markkinoinnissa
sekd kauppakeskuksen kompaktius. Esimerkiksi Malmintorin ja Malmin
Novan kauppakeskukset sijaitsevat radan eri puolilla, mutta Arabian
kauppakeskus koostuu yhdestd rakennuksesta. On mahdollista, ettd osa
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esimerkiksi Tapiolan liikekeskukseen ostoksille tai asioimaan tulleista on
ilmoittanut kohteeksi jonkin muun kuin kauppakeskuksen. Lisdksi ainakin
Kontulan kauppapaikkakeskittyma on selvisti ostoskeskus eika kauppakes-

kus.

Taulukko 1. Yleisimmin vieraillut kauppakeskukset padkaupunkiseudun sisdisilla matkoilla HSL:n
lilkkumistottumustutkimuksessa 2007-2008.

Itdkeskus (ltis, Citymarket, Puotinharjun Puhos) 15 %
Kamppi + Forum 11 %
Jumbo 10 %
Sello 9%
Helsingin ydinkeskusta (Stockmann, Kluuvi ym.) 7 %
Iso Omena 6 %
Myyrmaki (Myyrmanni + Isomyyri) 6 %
Malmi (Malmintori + Malmin Nova) 4 %
Columbus 3 %
Tapiola 3%
Arabia 2%
Lippulaiva 2%
Kontula 2%

Liikkumistottumustutkimuksen aineisto ei sisilla tietoja perjantain eika
viikonlopun matkoista, koska aineiston kerdadmisen tavoitteet ovat liittyneet
ensisijaisesti litkennejarjestelmasuunnitteluun, jossa arjen ruuhka-aikojen
merkitys on suuri. HLT-aineiston mukaan vihiten kauppakeskusmatkoja
tehdd4n maanantaisin ja eniten lauantaisin (kuva 1). Arvio eri viikonpaivien
osuudesta perustuu vain 507 matkan tietoihin, joten esimerkiksi maanan-
tain matkamaé&ara voi olla selvisti aliarvioitu. Lisdksi on otettava huomioon,
ettd HSL:n paitutkimusaineiston ja Liikenneviraston HLT-aineiston luoki-
tuksissa kauppakeskus-sanan merkitys ei ole tiysin sama, koska matkojen
madranpaiden luokittelut eroavat muilta osin toisistaan.

HSL:n matkapaivakirjatutkimuksen mukaan ostoksilla kaynti kauppakes-
kuksessa tyomatkan yhteydessa ei ole kovinkaan yleisté, vaan selvasti ylei-
sin tapaus on yksinkertainen kotiperdinen matkaketju koti—kauppakeskus—

koti. Matkaketjujen luokittelua vaikeuttaa se, etti aineis-
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Kuva 1. Kauppakeskusvierailujen viikonpdivdosuudet padkaupunkiseudun sisdisilla matkoilla
Liikenneviraston valtakunnallisessa henkil6liikennetutkimuksessa 2010-2011.

Taulukko 2. Kauppakeskusvierailujen kulkutapaosuudet pddkaupunkiseudun sisdisilld matkoilla
HSL:n liikkumistottumustutkimuksessa 2007-2008.

Alue Osuus Kulkutapaosuudet
matkoista Joukko- Kevyt
lilkkenne liilkenne
2007 2008 2007 2008 2007 2008
101 Kluuvi 7% 8 % 60 % 60 % 37 % 38 %
(Stockmann ym.)
102 Kamppi + 12 % 10 % 53 % 60 % 41 % 35 %
Forum
125 Arabia 2% 3% 48 % 23 % 1% 44 %
146 Malmi 5% 4% 44 % 26 % 29 % 31 %
163 Itakeskus 15 % 15 % 51 % 37 % 13 % 21 %
165 Kontula 3% 1% 12 % 17 % 41 % 60 %
169 Columbus 4% 3% 24 % 32 % 34 % 22 %
203 Tapiola 3% 3% 33 % 20 % 15 % 22 %
208 Iso Omena 8 % 5% 1 % 12 % 18 % 30 %
213 Lippulaiva 2% 2% 10 % 1% 17 % 36 %
219 Sello 7% 10 % 24 % 23 % 24 % 18 %
403 Myyrmanni 5% 7% 8 % 13% 43 % 29 %
+ Isomyyri
417 Jumbo 10 % 10 % 1% 6 % 9 % 7%
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tossa esiintyvia paivan matkojen muodostamia yhdistelmid on yhteensa 594
erilaista, joista tosin suuressa osassa on mahdollista pilkkoa péivan matka-
ketju pienempiin osiin. Nelji selvisti yleisinta paivin matkaketjua ovat ko-
ti—kauppakeskus—koti (159 kpl), koti—tyopaikka—koti—kauppakeskus—koti
(70 kpl), koti—tyopaikka—kauppakeskus—koti (57 kpl) ja koti—koulu—koti-
kauppakeskus—koti (48 kpl). Osana koko paivan matkaketjua yleisin osa-
matkaketju koti—kauppakeskus—koti on perati 588 tapauksessa, kun vahin-
taan kerran tutkimusvuorokauden aikana jossain kauppakeskuksessa kiy-
neitd vastaajia on aineistossa yhteensa 1 182. Kotiperiiset kauppakeskus-
matkat vastaavat siis puolta kaikista kauppakeskusmatkoista.

Joukkoliikenteen osuus matkoista on keskimaarin 28 prosenttia, mutta
kauppakeskusten viliset erot ovat suuria (taulukko 2). Selvimmin kaikista
muista eroaa Jumbo, jonne suuntautuvilla paddkaupunkiseudun sisdisilla
matkoilla joukkoliikenteen osuus on vain pari prosenttia, ja kéivellen tai
polkupyorallad tehtdvid matkojakin on vahemman kuin joka kymmenes. Sen
sijaan Helsingin keskustan kahdella alueella (Kluuvi ja Kamppi) henkil6au-
tomatkojen osuus on vain muutama prosentti. Ydinkeskustan jilkeen suu-
rin joukkoliikenteen osuus on Itdkeskuksen kauppakeskukseen suuntautu-
villa matkoilla, lahes puolet matkoista. Joukkoliikenteen osuus on melko
suuri muilla raideliikenteen varrella olevilla alueilla paitsi Myyrmaiessa ja
Kontulassa, joilla taas kevyen liikenteen osuus on suuri.

Taulukon 2 lukuarvot perustuvat 2 449 arkipiivin matkan tietoihin. Lii-
kennetutkimusten matkan maaritelman (yksisuuntainen siirtyminen pai-
kasta toiseen) vuoksi kukin kauppakeskusvierailu on aineistossa yleensa
kahtena matkana (tulo kauppakeskukseen ja 14dht6 sieltd). Koska pienimmat
taulukon kauppakeskuksista edustavat noin kahta prosenttia kaikista kaup-
pakeskusmatkoista, taulukon kulkutapaosuudet perustuvat pahimmillaan
vain noin kymmenen hengen vastauksiin. Otantavirheen (satunnaisvaihte-
lun) suuruuden havainnollistamiseksi taulukossa on esitetty erikseen syk-
syn 2007 ja syksyn 2008 matkapdivakirjatutkimusten luvut. Satunnaisvaih-
telu nakyy selvimmin kulkutapaosuuksissa.

Noin 60 prosenttia kauppakeskukseen tulijoista tulee kotoa ja lihes 80
prosenttia menee kauppakeskuksesta kotiin (kuva 2). Hieman alle nelja
prosenttia havaintoaineiston matkoista on siirtymisid kauppakeskuksesta
toiseen. Naistd kauppakeskusten vilisistd matkoista reilu kolmannes on
Kampin ja Kluuvin vilisid lyhyita siirtymisid Helsingin keskustassa. Ha-
vaintojen vahdisen miiran vuoksi paljon enempii ei voi sanoa, mutta nayt-
taisi silta, ettd kauppakeskusten viliset lyhyita siirtymisia pitemmat matkat
ovat tyypillisempia Espoossa ja Vantaalla kuin Helsingissd. Saman paivan
aikana kaydaan useammassa kuin yhdessd kauppakeskuksessa lihes joka
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Kuva 2. Kauppakeskusvierailujen matkaketjut padkaupunkiseudun sisdisilld matkoilla HSL:n liik-
kumistottumustutkimuksessa 2007-2008: mistd kauppakeskukseen tultiin ja minne matka jatkui.
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Kuva 3. Kauppakeskusvierailujen matkaketjut padakaupunkiseudun sisdisilla matkoilla HSL:n
liikkumistottumustutkimuksessa 2007-2008: kuinka kaukaa tultiin (kilometreind) ja kuinka

kauas matka jatkui.

kymmenennessid tapauksessa. Melko yleinen matkaketju on koti—

kauppakeskus—koti—kauppakeskus—koti.
HenkilGauton ja toisaalta joukko- ja kevyen liikenteen kiyttdminen

kauppakeskusmatkoilla liittyy muun muassa yhdyskuntarakenteeseen ja

nakyy esimerkiksi siind, kuinka kaukaa kauppakeskus keraa kavijoita.

Matkapaivakirja-aineiston perusteella pisimmat matkat koskevat Jumbon
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kauppakeskusta, jonne suuntautuvien padkaupunkiseudun sisidisten matko-
jen keskipituus on yli kahdeksan kilometrid (kuva 3). Tarkasteltavista
kauppakeskuksista lyhimméat matkat koskevat Kontulan ostoskeskusta,
jonne kuljetaan usein kivellen.

Kun tarkastellaan kauppakeskuksen ja asiakkaan kodin valistd etdisyytta
(kuva 4) eikd matkan pituutta, havaitaan muun muassa, ettd Jumbon lisdk-
si my6s Helsingin keskustan alueet vetavat muualla asuvia puoleensa. Mo-
net keskustan tyontekijoista kiyvit tyopaivan yhteydessa keskustan kau-
poissa. Suurten kauppakeskusten lisdksi myds Tapiolan vetovoima on suuri.
Arabian kauppakeskuksessa vierailevien noin viiden kilometrin keskietai-
syys selittynee osittain lahialueen tyopaikka- ja opiskelijamaarilla.

Tarkasteltavat kauppakeskukset (osa-alueet) eroavat toisistaan muullakin
tavoin kuin niihin suuntautuvilla matkoilla kaytettdvien kulkutapojen suh-
teen. Yhdella luvulla eroja havainnollistaa matkoja tehneiden keski-ika (ku-
va 5). Keski-idltdan selvasti vanhimpia ovat Kontulan ostoskeskukseen
matkoja tehneet. Kontulan ostoskeskuksen palvelutarjonta painottuu sel-
vasti enemmaén péivittdistavaroihin kuin reilun kolmen kilometrin péasassa
sijaitsevan Itdkeskuksen. Sen vuoksi asiakaskunta muodostuu enimmak-
seen lahialueen asukkaista, joista suuri osa on eldkeldisid. Ei ole myoskaan
yllattavaa, ettd keski-idltaan nuorimpien tekemit kauppakeskusmatkat
koskevat Kampin osa-aluetta, jossa sijaitsevat Kampin ja Forumin kauppa-
keskukset. Myos Sellossa kavijat ovat keski-idltdan yhtd nuoria, noin 35-
vuotiaita. Toisin kuin Sellon ja Jumbon kavijit, kolmesta suuresta kauppa-
keskuksesta suurimman eli Itdkeskuksen vierailijat ovat keski-idltaan
suunnilleen yhtd vanhoja kuin hieman pienempien ja luonteeltaan paikalli-
sempien kauppakeskusten, kuten noin neljan kilometrin pééssa Itakeskuk-
sesta sijaitsevan Vuosaaren Columbus-kauppakeskuksen. Helsingin keskus-
tassa Kluuvin osa-alue sisiltda Stockmannin tavaratalon ja Kluuvin kaup-
pakeskuksen lisdksi muitakin tavarataloja ja kauppakeskittymia, jotka liik-
kumistottumustutkimuksen vastaajat ovat mahdollisesti luokitelleet kaup-
pakeskuksiksi. Néin ollen Kluuvin kavijoiden keski-ikéé ei voi suoraan ver-
rata muihin.

Matkapaivakirja-aineistosta on mahdollista laskea epédsuorasti myos
muun muassa kauppakeskuksessa vietetty aika (kuva 6). Koska luku laske-
taan vahentdmaélla kauppakeskuksesta 1ahdon kellonajasta edellisen mat-
kan ldahtoajan ja matka-ajan summa, siihen sisiltyy huomattavasti enem-
méan epavarmuutta kuin muihin tuloksiin. Lienee kuitenkin totta, ettd suu-
rissa ja Kampin kauppakeskuksissa vietetddn arkisinkin hieman enemmaén
aikaa kuin pienemmissa kauppakeskittymissa.
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Kuva 4. Kauppakeskusvierailujen matkaketjut padkaupunkiseudun sisdisilla matkoilla HSL:n
liikkumistottumustutkimuksessa 2007-2008: kuinka kaukana kotoa (kilometreind) kauppakes-
kus on.
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Kuva 5. Kauppakeskuksissa vierailleiden keski-idt (vuosina) padkaupunkiseudun siséisilla matkoil-
la HSL:n liikkumistottumustutkimuksessa 2007-2008.
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Kuva 6. Kauppakeskuksissa vierailujen kestot (minuutteina) matkatietojen perusteella karkeas-
ti arvioituna padkaupunkiseudun sisdisilla matkoilla HSL:n liikkumistottumustutkimuksessa
2007-2008.
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2.4 Paakaupunkiseudun kauppakeskusmatkat
Kulkutapamalli

Kauppakeskusmatkojen kulkutavanvalintaa selitettiin hyvin yksinkertai-
sella logittimallilla (taulukko 3), joka estimoitiin erikseen henkilauton
padasiallisille kayttajille (HAP) ja muille (EHAP). Logittimalli on liiken-
nealalla yleisesti kiytetty menetelma tilanteissa, joissa matemaattisen mal-
lin selitettdva muuttuja on diskreettiarvoinen ja laadullinen. Matkalla kay-
tetty kulkutapa on tyypillinen esimerkki tallaisesta muuttujasta, silla se voi
saada vain ddrellisen mairan arvoja (tdssa kolme: kevyt liikenne, joukkolii-
kenne ja henkil6auto), eikéd arvoja ole mielekastd asettaa suuruusjarjestyk-
seen (vaikka datatiedostossa kevyt liikenne olisi koodattu numerolla 1 ja
joukkoliikenne numerolla 2, niin joukkoliikenne ei ole suurempi kuin kevyt
liikenne). Logittimalli on my6s todennakoisyysteoreettinen malli: mitd suu-
rempi vaihtoehtoon (kulkutapaan) liitetty hyo6ty on, sitd todenndkdisemmin
kyseinen vaihtoehto mallin mukaan valitaan. Kunkin vaihtoehdon hyé6ty on
painotettu summa valintaan vaikuttavista tekijoistd. Useimmat painoker-
toimet ovat negatiivisia, silla kasvava matka-aika, kustannukset jne. ovat
matkan tekijan kannalta epatoivottavia eli laskevat vaihtoehdon hyotya.

Padkaupunkiseudun ja mychemmin Helsingin seudun liikenne-
ennustemalleissa (HSL 2011) pitkdan kiytetty tapa jakaa viesto HAP- ja
EHAP-ryhmiin perustuu liikkumistottumustutkimuksen vastaajien omaan
ilmoitukseen siitd, onko heilla henkil6auto kaytettdvissdan aina tai melkein
aina. Aineiston kauppakeskusmatkoista 51 prosenttia on HAPien tekemia.
HAPien kulkutapaosuudet ovat kevyt liikenne 19, joukkoliikenne 10 ja hen-
kiloauto 71 prosenttia. EHAPien osuudet ovat kevyt liitkenne 39, joukkolii-
kenne 43 ja henkil6auto 18 prosenttia. Henkil6auto-vaihtoehto siséltaa seka
auton kuljettajana ettd matkustajana tehtaviat matkat. Muuttujien arvot
ovat padosin samoja kuin mitd on kiytetty Helsingin seudun liikenne-
ennustemalleissa (HSL 2011). Erityisesti on huomattava, etta joukkoliiken-
teen matka-aika on painotettu matka-aika (matkavastusminuutteina). Pai-
nokertoimet kuvaavat muun muassa eri joukkoliikennevilineiden erilaista
tasmallisyyttd ja joukkoliikennematkan eri osien suhteellista rasittavuutta
(joukkoliikennevélineen odottaminen on epamiellyttavampaa kuin istuen
joukkoliikennevilineessa vietetty aika jne.).

Logittimallin kertoimista voidaan laskea muun muassa ajan arvo. HAP-
mallin mukaan ajan arvo on (-0,1451)/(-1,368)x60=6,36 euroa tunnilta ja
EHAP-mallin mukaan 4,44 euroa tunnilta. On kuitenkin huomattava, etta
logittimallien kertoimista laskettavat ajan arvot riippuvat tdysin ratkaise-
vasti siitd, mitd muuttujia ja missd muodossa malli sisaltaa. Mallista ndh-
ddan, kuinka olennainen tekija mahdollisuus kayttda henkil6autoa on kul-
kutavan valinnalle, silld henkil6autovaihtoehdon vakiotekijiat eroavat mal-

leissa suuresti toisistaan.
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Taulukko 3. Kauppakeskusmatkojen kulkutavanvalintaa selittdvdan yksinkertaisen logittimallin
kertoimet (pddkaupunkiseudun sisdiset matkat HSL:n liikkumistottumustutkimuksessa 2007-
2008).

muuttuja koskee HAP EHAP
vaihtoehtoja kerroin t-arvo kerroin t-arvo
vakio kvl 0 0
vakio jkl -0,5582 (-1,8) -0,5734 | (-2,2)
vakio ha ~0,6085 (=3,7) —2587 | (-15,3)
etaisyys (km) ki ~1,300 (-145) | -1,018 | (-13,8)
matka-aika (min) | jKI, ha ~0,1451 (-8,7) ~0,08013 | (-5,7)
kustannukset (€) | jkl, ha -1,368 (-7,8) -1,082 (-5,6)
Paatelmia

Liikkumistottumustutkimusten aineistojen perusteella arvioituna paa-
kaupunkiseudun sisdisid matkoja kauppakeskuksiin tehddan noin neljan-
nesmiljoona piiviassi. Kauppakeskusten vililld on yllattdvankin suuria
eroja siind, milld kulkuvélineelld kauppakeskukseen saavutaan. Liikku-
mistottumustutkimuksen osa-aluejakoon perustuvassa tarkastelussa kol-
mellatoista alueella sijaitsevista noin viidestatoista kauppakeskuksesta
adripditd ovat henkildautoilun hallitsema Jumbo ja Helsingin Kampin
kaksi kauppakeskusta, joihin matkustetaan padasiassa joukkoliikenteella.
Joukkoliikenteen kulkutapaosuus on keskustan lisdksi keskimaaraista
suurempi raideliikenteen asemien vieressa sijaitseviin kauppakeskuksiin
suuntautuvilla matkoilla. Kyse ei kuitenkaan ole pelkdstdaan hyvista tai
huonoista joukkoliikenneyhteyksistd, silld maankdyton kannalta keskei-
sesti sijaitseviin kauppakeskuksiin paiasee hyvin myo6s kivellen ja pyoralla.
Jos henkil6auto on kaytettavissa, sitd kaytetddn yleensd myos kauppa-
matkoilla.

Matkojen ketjuttaminen eli esimerkiksi ostosten hoitaminen tyomatko-
jen yhteydessa ei nayttiisi olevan niin yleistd kuin ehka olisi mahdollista.
Noin puolet kauppakeskuskiynneistd tehdddn kotoa kisin. Useammassa
kuin yhdessa kauppakeskuksessa samalla kertaa (samassa matkaketjussa)
vierailuja on pari prosenttia kaikista matkaketjuista. Niistd suuri osa on
siirtymid Helsingin keskustassa kaupasta toiseen.

Vaikka seka Helsingin seudun ettid valtakunnallisen henkil6liikennetut-
kimuksen otoskoot ovat suuria, havaintojen maarit eivat siltikdan riita
tilastollisesti luotettavien tulosten saamiseen, kun aineistosta poimitaan
kauppakeskusmatkat, jotka luokitellaan kauppakeskuksen, viikonpéivin
jne. suhteen. Taman takia esitetyt tulokset ovat parhaimmillaankin vain
suuntaa-antavia.
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2.5 Paivittaistavara-asiointi lahinta
supermarketia kauempana

James Culley, Aalto-yliopisto/REG

Tassé tutkimusosiossa tarkastellaan sitd, missa méaarin etdisyys vaikuttaa
kuluttajan paatokseen suosia tiettya elintarvikekauppaa. Etdisyyden merki-
tysta kaupan valinnassa on tutkittu jo pitkdan. Koko maantieteen vuorovai-
kutusmalli (Spatial Interaction Model) perustuu tille periaatteelle (Huff,
1964; Bowlby, Breheny & Foot 1985; Simkin 1990; Rogers 1992, Birkin,
Clarke & Clarke 2002). Aiemmat tutkimukset, esimerkiksi Fotheringham ja
Trew 1993, ottivat kaupan etdisyyden suhteessa muihin kauppoihin muut-
tujaksi maantieteelliseen vuorovaikutusmalliinsa. Tulokset antoivat viitteita
paitelmiin siitd, missd maarin etdisyys ldhimpaan kauppaan vaikuttaa kau-
pan valintaan eri sosio-ekonomisilla kuluttajaryhmilld. Heli Marjasen
(2000) tutkimuksessa puolestaan todettiin, ettd tdrkein kriteeri kaupan
valinnassa oli sijainti 1dhella kotia.

Tama tutkimus keskittyy ensinnikin sen selvittimiseen, kuinka moni
KOKKKA-kyselyyn vastanneista suosii ldhintd kauppaansa. Toiseksi,
olemme tutkineet sitd, millaiset tekijat vaikuttavat joidenkin vastaajien paa-
tokseen menni heitd kauempana sijaitsevaan kauppaan ldhempéana sijait-
sevan vaihtoehdon sijaan.

Keskityimme tissa tutkimuksessa suuriin supermarketteihin (yli 1000mz2,
alle 4500m2) ja hypermarketteihin (yli 4500m2). Padkaupunkiseudulla on
kahdeksantoista hypermarkettia ja viisikymmentaviisi suurta supermarket-
tia. Supermarketeista kolme kuuluu Suomen Lahikauppa -ketjuun, muut K-
tai S-ryhméadn. Padtimme jattda tdman tutkimuksen ulkopuolelle Lidl-
kaupat kahdesta syystd. Ensinnakin, niitd pidetdin yleensa selvisti erillise-
nd formaattiryvhménain, joista kaytetdan nimitystd halpamyymald (dis-
count store) (Gonzalez-Benito, Munoz-Gallego & Kopalle 2005). Toiseksi,
niistd 3099:sta vastaajasta, jotka listasivat suosimansa elintarvikekaupat,
vain yhdeksian nimesi Lidl-kaupan eniten suosimakseen kaupaksi.

Kaikki vastaajat ja kaupat paikallistettiin osoitteiden perusteella ja syotet-
tiin paikkatietojarjestelmaan (GIS, digital space mapping). Tamaén jalkeen
kunkin vastaajan etaisyys ldhimpaian suurikokoiseen péivittaistavarakaup-
paan laskettiin kdyttden kahta erilaista menetelma3, linnuntietd ja tiever-
kostoa. Tassa tutkimuksessa kaytetddn tieverkoston mukaan laskettuja etii-
syyksia, silld ne antavat todenmukaisemman kuvan vastaajan etdisyydesta

kauppaan.
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Sen jilkeen, kun jokaisen vastaajan etdisyys kaikkiin kauppavaihtoeh-
toihin oli laskettu, oli mahdollista identifioida vastaajat, jotka kavivit os-
toksilla heita 1ahinna olevassa kaupassa seka vastaajat, jotka valitsivat
kauempana sijaitsevan vaihtoehdon. Kun poistettiin sellaiset vastaajat,
jotka olivat jattdneet vastaamatta kyselyn tdmén tutkimuksen kannalta
tarkeisiin kysymyksiin, aineiston kooksi jai 2746. Tulokset tasta alkupe-
raisestd kaupan valinnan analyysisti ovat taulukossa 1.

Taulukko 1. Asiointi Idhimmissa suurissa paivittaistavaramyymaloissa.

Lahin | Toiseksi Kolmanneksi Muu
1ahin lahin
Vastaajien lukumaara |1186 [461 291 808
Vastaajien osuus 43% |17 % 1M1 % 29 %

Aineisto viittaa siihen, ettd osassa vastauksista muut tekijat kuin kaupan
ldheinen sijainti ovat tarkeampia (vrt. Fotheringham & Trew 1993).

Yksi pian ilmennyt ongelma oli se, ettd padkaupunkiseudulla monet su-
per- tai hypermarketit sijaitsevat vierekkain. Tasta syystd padtimme kayt-
taa lahimman kaupan etdisyyden maarittelyssa lisdksi sadan metrin etii-
syyspuskuria. Mikali valittu kauppa oli timén etdisyyden sisélla, se luoki-
teltiin niin, ettd vastaaja kayttaa 1dhinta kauppaansa. Tdhan oli kaksi syy-
ta. Ensinnikin, suurissa kauppakeskuksissa on saman katon alla useita
kauppoja, joilla on sama katuosoite, mutta ne saattavat sijaita hyvinkin
kaukana toisistaan. Toiseksi, aineiston tarkempi tutkiminen viittasi sii-
hen, etta alle sadan metrin etdisyyseroja vastaajan oli vaikea hahmottaa
arvioitaessa vastaajan kotia 1dhinn# olevaa kauppaa. Kun tdma seikka
huomioitiin, 1ahintd kauppaa kayttdvien maara kasvoi 1186:sta 1324:een.

Sen jilkeen, kun vastaajat oli koodattu, pystyimme laskemaan aineistos-
ta muita perustilastoja. Taulukosta 2 ilmenee niiden ihmisten lukuméaara,
jotka suosivat hypermarkettia verrattuna supermarkettiin.

Taulukko 2. Hypermarketin suosiminen suhteessa supermarketiin.

K&y ostoksilla suures-| Kay ostoksilla
sa supermarketissa hypermarketissa
Kayttaa lahintd kauppaansa 957 (35%) 367 (13%)
Kayttda kauempana sijaitsevaa| 662 (24%) 760 (28%)
kauppaa
Yhteensa 1619 (59%) 1127 (41%)
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Taulukko 3. Lihimmassa suuressa pdivittdistavaramyymaldssa asiointi ket;

uittain

Kay ostoksilla

Kdy ostoksilla

Kay ostoksilla Suomen

K-ryhmassa S-ryhmaéssa Lahikauppa -ketjussa
Kéayttaa Idhinta kaup-| 537 (20%) 771 (28%) 16 (1%)
paansa
Kéyttdd kauempana si-| 650 (24%) 764 (28%) 8 (0%)
jaitsevaa kauppaa
Yhteensa 1535 (56%) 24 (1%)

1187 (43%)

Lahimman supermarketin
ohittaminen
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Kuva 2. Lahimman supermarketin ohittaminen alueittain.
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Taulukossa 3 on K- ja S-ryhmissé tai Suomen Lihikauppa-ketjussa asi-
oivien prosenttiosuudet.

Taulukko 2 osoittaa, ettd 957:114 niista vastaajista oli suuri supermarket
lahimpana kauppanaan ja 367:11a hypermarket. Oli odotettavaa, ettd hy-
permarkettien lukumaérd oli pienempi, silld niitd oli tutkimusalueella
huomattavasti vihemmaén kuin suuria supermarketteja. Taulukosta 3 voi-
daan havaita, ettd 56% kyselymme vastaajista valitsi ostospaikakseen suu-
rikokoisen S-ryhmin paivittaistavarakaupan. 43% valitsi ostospaikakseen
K-ryhmén kaupan ja vain 1% valitsi Suomen Lihikauppa -ketjuun kuulu-
van kaupan. Useiden yrityksen uudelleenjarjestelyjen jialkeen, kahden
ryhmén hallitessa markkinoita, Suomen Lahikauppa keskittyy 1dhinna
tarjoamaan ldhikauppapalveluja suurten paivittdistavarakauppojen si-

jaan.

Taulukko 4. Vastaajien ryhmittely kaupan valinnan perusteella.

Vastaajien Vastaajien
lukumaara osuus

1 — Kayttavat 1ahinta kauppaansa 1324 48 %

2 — Suosii toista suurta supermarketia 1&-| 531 19 %
himman suuren supermarketin sijaan* *

3 — Suosii hypermarketia |&himmé&n suuren| 668 24 %
supermarketin sijaan* *

4 — Suosii kauempaa suurta supermarketia| 131 5%
|[&himman hypermarketin sijaan* *

5 — Suosii kauempaa hypermarketia 15him-| 92 3%
man hypermarketin sijaan

Taulukko 4 osoittaa viisi luomaamme ryhmaé, jotka perustuvat vastaa-
jien preferensseihin kaupan valinnan ja etdisyyden suhteen. Lihes puolet
kyselyymme vastanneista valitsi ostospaikakseen 1dhimman suurikokoi-
sen paivittdistavarakaupan. Toiseksi suurin osuus, ldhes neljasosa vas-
tanneiden kokonaismaarastd, ohitti ldhimmén suuren supermarketin
matkustaakseen pidemmalle, hypermarkettiin. TAma vastaajien osuus oli
suurempi kuin niiden vastaajien, jotka ohittivat yhden suuren supermar-
ketin mennakseen toiseen suureen supermarkettiin.

Analyysin seuraavassa osiossa muodostettiin malli, jolla voitiin tutkia
oliko olemassa korrelaatiota seuraavien muuttujien vililla: elintarvikkei-
den ostoon liittyvdt preferenssit, sosioekonominen asema, ldhimpien
kauppojen houkuttelevuuteen ja kilpailukykyyn liittyvat muuttujat seka
paatos ohittaa lahin kauppa.
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Mallin kalibrointi

Kaytimme logistista vuorovaikutusmallia tutkiaksemme variaatioita vas-
taajien paatoksessa valita joko ldhin tai kauempi kauppa. Analysoimme tiata
suhteessa heiddn sosio-ekonomiseen taustaansa, heididn elintarvikkeiden
ostopreferensseihinsa seka useisiin spatiaalisiin nakokohtiin, jotka saatta-
vat vaikuttaa heidan valintoihinsa. Esittelemme lyhyesti nama muuttujat,
jotka kuvaavat eri puolia vastaajien elintarvikkeiden ostopreferensseissa.
Sen jilkeen kidymme ldpi sosio-ekonomisten muuttujien muodostamisen ja
lopuksi, yksityiskohtaisemmin, spatiaalisten muuttujien muodostamista ja

teoriaa.

Elintarvikekaupan suosimiseen liittyviat muuttujat

Ensimmaéinen malliin sisallytetty muuttujajoukko heijasteli vastaajan pre-
ferensseja suhteessa elintarvikkeiden ostamisen eri puoliin. Kokkka-kyselyn
kysymys 15 koostui kahdestakymmenestiviidesta alakysymyksestd, jotka
koskivat sitd, kuinka tirkeitd elintarvikkeiden ostamisen eri puolet olivat
vastaajille asteikolla yhdesta viiteen, ykkosen ollessa “ei vaikuta lainkaan”
ja viitosen “vaikuttaa erittdin paljon”. Kaytimme pddkomponenttianalyysia
muodostaaksemme néistd kahdestakymmenestaviidesta kysymyksesta kuu-
si elintarvikekauppapreferenssien valintaorientaatiota. Mitd korkeammat
pisteet, sen tarkedmpi kyseinen valintaorientaatio oli kaupan valinnassa.
Ainoa poikkeus tdhén oli liikkenneyhteydet. Mita korkeammat pisteet olivat
lilkenneyhteydet-valintaorientaatiossa, sitd enemman vastaaja suosi autolla
ajamiseen liittyvid puolia, kuten hyvia ja ilmaisia pysiakéintitiloja, ja mita
alhaisemmat pisteet, siti enemman vastaaja suosi julkista liikennettd. Kuu-
si valintaorientaatiota voidaan esittaa seuraavasti:

Orientaatio 1 — Kaupan palvelut

Orientaatio 2 — Liikenneyhteydet

Orientaatio 3 — Saavutettavuus ja liikkeen etéisyys
Orientaatio 4 — Tunnelma ja yhteisollisyys
Orientaatio 5 — Hinta

Orientaatio 6 — Kotiinkuljetus

Sosio-ekonomiset muuttujat

Vastaajan perhetausta maariteltiin vertaamalla aviosaatya, taloudessa
asuvien, eri-ikdisten ihmisten lukuméaarad seki tietoa vastaajien mahdolli-
sesta puolisosta. Yhdistimme naméa muuttujat valttdaksemme multikolline-
aarisuuden mallin muuttujien vililla. Ndin saimme viisi niin sanottua
dummy-muuttujaa. Ensimmainen muuttuja edustaa yhdessa asuvia paris-
kuntia. Toinen muuttuja kuvaa yksinhuoltajavanhempien kotitalouksia,
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kolmas kotitalouksia, joissa on kaksi vanhempaa ja lapsia ja neljas kotita-
louksia, joiden perheasemaa ei voitu paatella aineistosta. Viidentena ja
viitekategoriana tissi osiossa oli naimattoman henkilon kotitalous.

Ikd-muuttuja jaoteltiin kolmeen luokkaan. Ensimmaiiseen luokkaan
kuuluivat 40-60 -vuotiaat ja toiseen yli 60-vuotiaat vastaajat. 20—40 -
vuotiaat vastaajat toimivat viitekategoriana.

Tarkoituksenamme oli tutkia myos sita, oliko tuloilla vaikutusta paatok-
seen ohittaa lahin kauppa. Tulokset ovat kuitenkin osoittautuneet kaytto-
kelvottomiksi analyysia varten epataydellisten vastausten suuren maaran
takia. Téstd syystd sovitimme kunkin vastaajan siihen Tilastokeskuksen
ruututietokannan ruutuun, jossa hian asui. Kyseinen aineisto on kerétty
kyselymme kanssa samana ajanjaksona ja se koostuu 250m kertaa 250m
ruudukoista, jotka kisittavit koko padkaupunkiseudun. Aineistosta ilme-
nee kunkin solun asukasmaira seka asukkaiden keskitulo. Luokittelimme
vastaajat kédyttden sen solun keskituloa, jossa hian asui ja jaoimme heidat
matalaan, keski- ja korkeaan tuloluokkaan. Mallimuuttujat, jotka kuvasi-
vat keski- ja korkean tuloluokan yksil6itd, muodostettiin jattdmalld mata-

lan tuloluokan alueiden vastaajat viitekategoriaksi.

Spatiaaliset muuttujat

Erds ongelma multinominaalisten logit-mallien kiaytossd on, ettd niita
vaivaa niin sanottu ITA-ominaisuus, jossa kaikki vaihtoehdot ovat lasken-
nallisesti yhtd arvokkaita (Train, K. 1993, 18).

Siind, missd tdm&d ominaisuus voi onnistuneesti kuvata todellisuutta
joissakin olosuhteissa, se voi aiheuttaa ongelmia kun painovoimamallia
kiytetddn diskreettind valintamallina. Kun paitetdan, mitd kauppaa suo-
sitaan, kaupan sijainnilla suhteessa sen kilpailijoihin on todennikoisesti
suuri vaikutus. Mikali kauppojen agglomeraatio (kasaantuminen) on hyo-
dyllistd, esimerkiksi vaatteita ostettaessa, on selvi etu siina, ettd kauppa
on helposti saavutettavissa suhteessa muihin maaranpaihin. Vastaavasti,
mikali kauppojen vililld on paljon kilpailua, mika on odotettavissa yhden
pysdhdyksen elintarvikeostoksilla, mita kauempana kauppa on suhteessa
muihin vaihtoehtoihin, sitd enemmain se saattaa olla sille eduksi (Fothe-
ringham 1986).

Spatiaalisen rakenteen vaikutuksista on esitetty lukuisia malleja, kuten
Borgers ja Timmermans (1985) tai Lo (1991). Tdma tutkimus ammentaa
Fotheringhamin kilpailevien miiranpdiden mallista (Competing Des-
tinations Model). Kyseinen malli ldhtee siitd olettamuksesta, ettd useim-
missa spatiaalisissa konteksteissa vaihtoehtojen méari, joita kuluttajalla
on kaupan valinnan suhteen, on liian suuri, jotta kuluttaja voisi arvioida

kaikkia vaihtoehtoja yksilollisesti. Ndin ollen on todenn#koista, etta spati-
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aalinen valinta on hierarkkisen informaatioprosessoinnin strategian tulos-
ta, joka alkaa vaihtoehtoisten kauppojen jonkinlaisella spatiaalisella ryh-
mittelylld. Ensin valitaan sopiva kaupparyhmittymi, sen jilkeen sopiva
kauppa kyseisesta ryhmittymaista (Fotheringham 1986).

Todellisuudessa ihmiset kuitenkin niakevat ryhmittymat epéselvind spati-
aalisina yksikkoina, joilla ei ole tarkasti maarittyneita rajoja. Ottaaksemme
tdman huomioon mallimme ensimmainen spatiaalinen muuttuja perustuu
teoriaan, jonka mukaan mitd lihempéini vaihtoehdot sijaitsevat maantie-
teellisesti toisiaan, sen todennikoisemmin niitd kiytetdan korvaamaan toi-
nen toisiaan. Muuttuja lasketaan ottamalla painotettujen etaisyyksien
summa yhdesta vaihtoehdosta kaikkiin muihin etéisyyksiin. Téssa tapauk-
sessa paino, Sk, yhtidlossi 1 alla on kaupan lattiapinta-ala ja dj on etdisyys
Jj:std k:hon (Fotheringham & O’Kelly 1989 pg.80, Fotheringham & Trew
1993).

Wi

j = 7
= W)

®

Paatimme my®ds sisallyttaa toisen muuttujan ottaaksemme huomioon eri
kauppavaihtoehtojen kilpailun kuluttajan kaupan valinnassa. Ylla esitelty
kilpailumuuttuja tuntui toimivan hyvin tutkittaessa vertailuun perustuvaa
paatoksentekoa. Tama pitee yleensa ostettaessa muita kuin elintarvikkeita,
esimerkiksi vaatteita. Kun tutkitaan elintarvikekaupan valintaa, kuluttajan
voi olettaa ohittavan lahimmaén kauppansa valitakseen toisen, kohtuullisen
matkan padssé olevan vaihtoehdon jos kaupat ovat agglomeroituneet eli jos
kauppojen kilpailuarvo on korkea. Niin ollen télld muuttujalla saattaa olla
vaikutusta kaupan valinnassa. Lisidksi, halusimme ottaa huomioon kuvan 3

mukaisen tilanteen.

=

Kuva 3. Esimerkki Idhimpien myymaloiden ryhmittymisesta-
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Molemmissa kuvan 3 tilanteissa lahin kauppa sijaitsee samalla etaisyy-
della kuluttajan kotiosoitteesta. Tilanne A:ssa kuluttajan taytyy kuitenkin
matkustaa merkittiva etdisyys ensimmaisestd kaupasta seuraavaan vaih-
toehtoon. Tilanne B:ssd seuraava vaihtoehto on vain vihin kauempana
kuin ldhin kauppa. Tarkemmin sanottuna, kuluttajan kotia ldhelld on nel-
ja muuta kauppaa lahimmén kaupan lisaksi. Useimmille ihmisille et&i-
syyden arvioiminen on epatarkkaa, joten péittelimme, ettd 1dhimmaéan
kaupan suhteellinen houkuttelevuus tilanteessa B on paljon alhaisempi
kuin tilanteessa A. Toisin kuin kilpailumuuttujassa, jossa kuvataan vas-
taajan hahmottamia kauppojen spatiaalisia ryhmittymia, tassa kuvataan
vastaajan hahmottamia etdisyyksia kodin ja kaupan valilla. Molemmissa
muuttujissa oletetaan, ettd vastaajien arvioimissa etdisyyksissd on epéa-
tarkkuutta.

Laskimme seuraavaksi yksinkertaisen arvon lahimman kaupan suhteel-
liselle houkuttelevuudelle, kaikki muut vaihtoehdot huomioiden. Muuttu-
ja laskettiin kayttden Huffn (1964) esittamia kaavaa vaihtoehtoisessa
mallissa, jolla madritellddn ja arvioidaan kaupankéyntialuetta. Télla suh-
teellisen houkuttelevuuden muuttujalla saadaan laskettua todennikoi-
syys, jolla kuluttajat suosivat lahintd kauppaansa mikéli suosiminen riip-
puu vain etdisyydestad ja kaupan koosta. Muuttuja, H;, lasketaan kuten
yhtdlo 2 esittdd. Arvo A jatettiin luvuksi 1 silld sen huomattiin vdhentavan

muuttujien valistd multikollinearisuuden todennékoisyytta.

dA
H = Y 2

Tulokset

Mallin validointi

Mallin tilastollinen hyvyys on esitetty taulukossa 5. Sekid Nagelkereken
R-nelidtestin ettd Hosmer ja Lemeshow -testin tulokset osoittavat, etta

malli sopii aineistoon. Taulukossa on esitetty myos luokittelun onnistu-

minen.

Preferenssit elintarvikekaupan valinnassa

Taulukossa 5 on esitetty yhteenveto kaikkien muuttujien tuloksiin.
Kuudesta valintaorientaatiosta nelja muuttujaa on mallissamme tilastolli-

sesti merkitsevid. Niilld on toisin sanoen vaikutusta vastaajien valintaan

74



2.5 Paéivittaistavara-asiointi [&hintd supermarketia kauempana

suosia heitd lahinna sijaitsevaa kauppaa. Kdymme tassa osiossa lyhyesti
lapi tulokset, jonka jalkeen kasittelemme niitd perusteellisemmin seuraa-
vassa osiossa.

Vastaajien preferenssit kaupan palveluihin olivat tilastollisesti merkitse-
vid (p = 0.039). Mitd enemman vastaaja suosii kaupan palveluja, sitd to-
dennédkoisemmin hin ohittaa 1dhimmaéan kauppansa mennékseen kauempa-
na sijaitsevaan vaihtoehtoon. Myds hinta-muuttujan tulokset osoittavat,
ettd se on tilastollisesti merkitseva (p = 0.003). Mitd suurempi on vastaajan
preferenssi hintaa kohtaan, sitd todenndkoisemmin hin ohittaa 1dhimman
kauppansa.

Vastaajan preferenssit liikenteeseen liittyvissa kysymyksissd ovat merkit-
sevia tasolla 1 %. Tdm&a muuttuja muodostettiin niin, ettd muuttujan mata-
lammat arvot osoittavat julkisen liikenteen ja korkeammat pisteet autolla
ajamisen suosimista. Tulokset (p = 0.020) viittaavat siithen, ettd mita suu-
rempi on vastaajan preferenssi autolla ajamiseen julkisen liikenteen kayt-
tdmisen sijaan, sitd suurempi on todennakoisyys ohittaa hanta 1dhin suuri-
kokoinen elintarvikekauppa.

Vastaajan preferenssi suhteessa kaupan saavutettavuauteen on myos mer-
kitsevi tasolla pienempi kuin 1 %. Tulokset (p = 0.000) viittaavat siihen,
ettd mita tarkedmpéaa kaupan saavutettavuus on vastaajalle, sitd paljon pie-
nemmalld todenndkoisyydella han ohittaa lahimmaén suurikokoisen elintar-
vikekauppansa.

Loput kaksi valintaorientaatiota, tunnelma ja yhteiso sekd kotiinkulje-
tusmahdollisuus, eivit ole mallissamme tilastollisesti merkitsevia. Niilld on

siis vain rajallinen vaikutus vastaajan paatckseen kaupan valinnassa.

Sosio-ekonomiset muuttujat

On mielenkiintoista, ettd vain yksi sosio-ekonominen muuttuja on tilas-
tollisesti merkitseva tasolla 5 %. TAma muuttuja edustaa yli kuusikymmen-
tavuotiaiden vastaajien joukkoa. Kyseisen muuttujan tulokset (p = 0.013)
viittaavat siihen, ettd vanhemmilla vastaajilla on pienempi todennakoisyys
ohittaa heita lahinna oleva kauppa kuin 20—40 -vuotiailla. Loysimme myos
joitain viitteita siihen, ettd korkean tuloluokan alueen asukkailla on pie-
nempi todennikoisyys ohittaa 1dhin kauppa, mutta tulos ei ole aivan tilas-
tollisesti merkitseva. Muilla sosio-ekonomisilla muuttujilla ei nayta olevan

vaikutusta tassa mallissa.

Spatiaaliset muuttujat

Kaikki kolme muuttujaa, joilla pyrimme huomioimaan spatiaalisia vaiku-

tuksia kaupan valinnassa, on todettu tilastollisesti merkitseviksi. Suhteelli-
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sen houkuttelevuuden muuttuja muodostettiin edustamaan ldhimman
kaupan suhteellista houkuttelevuutta, laskettuna kaupan koon ja vastaa-
jan kodin etdisyyden mukaan ja verrattuna kaikkiin paidkaupunkiseudun
suurikokoisiin elintarvikekauppoihin. Tdman muuttujan tulokset (p =
0.000) viittaavat siihen, ettd mitd houkuttelevampi lahin kauppa on suh-
teessa muihin mahdollisiin kauppavaihtoehtoihin, sitd pienemmalla to-
dennékaisyydelld vastaaja ohittaa kyseisen kaupan.

Taulukko 5. Malli Iahimmé&n supermarketin ohittamisen selittamiseksi.

OR p-arvo

Orientaatio 1: Kaupan palvelut 1,094 0,039
Orientaatio 2: Liikenneyhteydet 1,115 0,02
Orientaatio 3: Saavutettavuus ja liikkeen etdisyys 0,824 0
Orientaatio 4: Tunnelma ja yhteisollisyys 0,992 0,854
Orientaatio 5: Hinta 1,131 0,003
Orientaatio 6: Kotiinkuljetus 0,983 0,686
Perhetausta

Yksinasuja 1

Pariskunta 0,914 0,447

Yksinhuoltaja 1,01 0,968

Kahden aikuisen lapsiperhe 0,864 0,293

Muu useamman henkilén talous 0,993 0,966
lka

Alle 40 v 1

40-60 v 1,056 0,587

Yli 60 v 0,75 0,013
Asuinalueen varallisuus

Matalan tulotason alue 1

Keskituloinen alue 0,989 0,908

Korkean tulotason alue 0,843 0,141
Lahin suuri pt-myymala kuuluu S-ryhméan 0,757 0,029
Kilpailumuuttuja 0,999 0
Lahimman kaupan suhteellinen houkuttelevuus
(Huff) 0,956 0
Etdisyys lahimpaan suureen pt-myymalaan (km) 1,487 0

Log-likelihood = 3358,429; Cox&Snell R* = 0,15; Nagelkerke R* = 0,199

Samalla tavalla lahimman kaupan etdisyys on my0s merkitseva (p =
0.000), viitaten siihen, ettd mitd kauempana lahin kauppa sijaitsee vas-
taajan kotoa, sitd todennakoisempéa on, ettd han jattda sen valitsematta.
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Muodostimme kilpailumuuttujan tutkiaksemme onko se huomio mallis-
samme tilastollisesti merkitseva (tasolla 1 %), ettd mitd maantieteellisesti
ldheisempid vaihtoehdot ovat keskeniin, sitd todennidkoisemmin niita kay-
tetdan rinnakkain. Tulokset (p = 0.000) ovat hieman yllattavia. Ne viittaa-
vat siithen, ettd mita eristaytyneempi kauppa on, sitd todennékoisempéaé on,
ettd vastaaja ohittaa kaupan, vaikka se olisi 1ahin vaihtoehto.

Mallimme viimeinen muuttuja oli dummy-muuttuja, jolla tutkittiin sita,
kuuluiko vastaajan ldhin kauppa S-ryhman ketjuun. Timan muuttujan tu-
lokset (p = 0.029) viittaisivat siihen, ettd mikali lahin kauppa kuuluu S-
ryhméén, on pienempi todennékdisyys, ettd vastaajat ohittavat sen kuin jos
lahin kauppa kuuluu K-ryhmaan tai Suomen Lahikauppa -ketjuun.

Yhteenveto

Lahimmain suurikokoisen elintarvikekaupan etdisyydella on edelleen
merkitystd kuluttajalle, kun hén valitsee mita kauppaa suosia. Kyselytutki-
muksessamme 43 % vastaajista valitsi ensisijaiseksi vaihtoehdokseen la-
himmaén suurikokoisen elintarvikekauppansa. Kaikkiaan 71 % valitsi suosi-
kikseen joko lihimmin tai toiseksi tai kolmanneksi lahimmén kaupan.
My6s muut tekijat kuin etdisyys voivat siis vaikuttaa padkaupunkiseudulla
asuvan kuluttajan elintarvikekaupan valintaan.

Mallimme osoittaa selvisti, ettd se, mita kauppaa suositaan, riippuu siita,
mitd puolia ostosten tekemisessd katsotaan tirkedksi. Kaupan saavutetta-
vuus ja hinta nayttavat vaikuttavan suuresti siihen, valitaanko ldhin vai
kauempana sijaitseva kauppa, samoin kuin liikenneyhteydet. Kaupan palve-
luilla on my6s merkitystd, mutta tuo merkitys on vahaisempi.

Liséksi, spatiaalisilla tekij6illd on vaikutusta lahimmén kaupan valintaan.
Mita lahempini vastaajan kotia ldhin kauppa sijaitsee, sitd todennakoi-
semmin hin valitsee sen. Tastd voidaan paitelld, ettd mikéli vastaajan on
matkustettava pitkd matka lahimp&in kauppaansa, han on halukkaampi
jatkamaan matkaansa vield pidemmaille, kauppaan, joka vetoaa hidneen
enemman. Lisdksi, mitd suurempi on ldheisimmén kaupan suhteellinen
houkuttelevuus suhteessa ldhialueen muihin kauppoihin, sitd todennikoi-
semmin kuluttaja suosii kyseistd kauppaa. Houkuttelevuus muodostuu
kaupan ja kodin vilisesti etdisyydesta ja kaupan koosta.

Yllattavasti, vastaajien sosio-ekonomisilla tekijoilla ei ole merkitysta elin-
tarvikekaupan valinnassa padkaupunkiseudulla. Poikkeuksena oli ika. Yli
60-vuotiailla vastaajilla oli paljon suurempi todennakoisyys suosia lahinta
kauppaansa kuin tdta nuoremmilla vastaajilla. Tama tulos on yhteneviinen
Kaveri-projektin muiden tutkijoiden havaintojen kanssa.
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2.6 Ostopaikan valintaorientaatioon
perustuvat kuluttajatyypit - ikaantyvat
kuluttajat

Anna-Maija Kohijoki, Turun yliopisto/TuKKK
Tutkimuksen tausta ja tavoitteet

Véeston ikddntyminen on yhteiskuntamme suurimpia haasteita. Vuo-
teen 2030 mennessd vanhusten huoltosuhteen on ennustettu nousevan
nykyisestd 26 prosentista 43 prosenttiin (Eurostat 2012). Kestavin kehi-
tyksen periaatteiden mukaisesti hyvén elin- ja toimintaympariston raken-
tamisessa tulee huolehtia eri vdestoryhmien nykyisistd ja tulevaisuuden
tarpeista. Erityisesti ikdantyvan vaeston mahdollisuudet saavuttaa tarpei-
taan tyydyttdvat palvelut ovat herattaneet varsin vilkasta keskustelua.
Valmisteilla olevan ns. vanhuspalvelulain (ks. STM 2012) tavoitteena on
turvata iakkdiden henkiloiden sosiaali- ja terveyspalvelujen saanti. Suo-
malaisen kaupan alan tutkimuksessa ikdantyvat kuluttajat ovat kuitenkin
saaneet lukumadraansa nahden varsin vahan huomioita, ja esimerkiksi
heidin palvelutarpeitaan on tutkittu suhteellisen vahan (esim. Laurinkari
1987; Ruonakoski et al. 2005; Kohijoki 2011). Perinteisesti ikdantyvit
kuluttajat on néhty passiivisena, valtavirtakulutukseen kuulumattomana
ryhména (Lumpkin 1985; Timonen 2008). Piivittdistavarakaupassa hei-
dan on todettu olevan palvelujen saavutettavuuden suhteen epaedullises-
sa asemassa. Syiksi luetellaan muun muassa ikdantyvien kuluttajien heik-
ko ostovoima, alhainen autonomistusaste sekd heikentynyt terveydentila.
My6s kaupan palveluverkon harventuminen ja suuryksikdityminen nédh-
dadn heikenténeen ikddntyvien mahdollisuuksia saavuttaa tarpeitaan tyy-
dyttavat palvelut. (esim. Hare 2003; Kohijoki 2010; 2011.) Néakemys
ikadntyvista kuluttajista on kuitenkin muuttumassa suhteellisen hyvin-
voivan suuren ikdluokan siirtyessd eldkkeelle. Heiddt kuvaillaan usein
valveutuneiksi ja liikkuvaisiksi kuluttajiksi, jotka ovat valmiita maksa-
maan korkeatasoisista tuotteista ja palveluista. (Reisenwitz & Iyer 2007;
Kohijoki & Marjanen 2011.) Ikdantyvat kuluttajat tarjoavat kaupalle uu-
den liiketoimintamahdollisuuden, mutta pystydkseen paremmin vastaa-
maan kysyntdan ja takaamaan menestymisensa kaupan on ymmarrettava

ikdantyvien asiakkaidensa erilaiset tarpeet ja toiveet.
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Tutkimuksessa tarkastellaan ikdantyvien kuluttajien ostopaikan valintaan
liittyvia tarpeita ja arvostuksia sekd kokemuksia kaupan palvelujen saavu-
tettavuudesta. Padkaupunkiseudulla kerdtyn kuluttajakyselyaineiston
(KOKKKA) perusteella tavoitteena on osoittaa ikdantyvien kuluttajien hete-
rogeenisyys muodostamalla erikois- ja paivittiistavaroiden ostopaikan va-
lintaorientaatioihin perustuvia kuluttajatyyppeja. Kaveri-hankkeen yhtei-
sen teoreettisen viitekehyksen, Dupuyn (2008) verkostokaupunkimallin
nakokulmasta, tutkimus keskittyy ensisijaisesti kolmanteen verkostotasoon,
eli yksittdisten toimijoiden (ikdantyvien kuluttajien preferenssit ja koke-
mukset) ndakokulmaan. Lisdksi tarkastellaan ikdantyvien suhdetta ensim-
maisen ja toisen tason verkostoihin, eli tuotannon ja kulutuksen (erikois- ja
paivittdistavaroiden ostopaikat) seka infrastruktuurin (palvelujen fyysinen

saavutettavuus) verkostoihin.

lkdantyvat kuluttajat ja segmentointi

Vieston tkddntyminen on prosessi, jossa ikdantyneistd muodostuu suh-
teellisesti suurempi osa viestod. Vaikka vieston ikdantyminen ja sen merki-
tys yhteiskunnan toiminnoille puhututtaa, maarittelyt termille ikddantyva
ovat vaihdelleet asiayhteyksittdin. (Timonen 2008.) Kaupan alan tutkimuk-
sissa ikd on ollut selkein tapa mairitelld “nuoret” ja ”vanhat” kuluttajat.
Maiarittelyissa kaytetyt ikdrajat ovat kuitenkin vaihdelleet noin 50 vuodesta
65 ikavuoteen (ks. Bone 1991; Kohijoki, 2011). Tarkasteltaessa idn vaikutus-
ta kuluttajakayttaytymiseen kuluttajat on usein jaettu ikdryhmiin (esim.
18-24, 25-34, 35-44, 45-54 ja 55+). Niin méiriteltyina ikdantyvia kulut-
tajia on kisitelty yhteni joukkona, vaikka se kostuu hyvin eri-ikiisista ja eri
elaméntilanteissa olevista kuluttajista. Esimerkiksi noin kolmannes suoma-
laisista lukeutuu 55+ kuluttajiin. Heistad reilu neljannes on vield mukana
tyoelamassa. (Tilastokeskus 2011a; 2011b.) Vasta noin 75 vuoden idssa ku-
luttajien valintaorientaatioiden on havaittu alkavan erota nuoremmista
kuluttajista (Kohijoki & Marjanen 2012). Kyseessd ovat vanhuutta, eli nel-
jatta ikaa elavat ikaantyneet kuluttajat. Tassa tutkimuksessa ikddntyvilld
siten viitataan 55-75-vuotiaisiin kuluttajiin. Kyseiset kuluttajat elavat vasta
kolmatta ikaa, jolla tarkoitetaan ty6ian ja vanhuuden valiin kehittynytta
uutta aktiivista elaméinvaihetta.

Koska myos samanikaisten kuluttajien asenteet, arvot ja kayttaytyminen
ovat erilaisia (Moschis, 1992), segmentointien, joissa kuluttajat maaritel-
ladn muun muassa elamantapaan tai kuluttamiseen ja ostamiseen liittyvien
kayttdytymismallien ja asenteiden mukaan, on todettu olevan avuksi myos
ikddntyvid kuluttajia tarkasteltaessa. Segmentoinnilla voidaan esimerkiksi

loytaa sopivimmat kohderyhmit tiettyjen tuotteiden tai palvelujen markki-
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noimiseksi. (Moschis et al. 2004.) Segmentointitutkimuksella on kansain-
valisesti pitka historia (esim. Stone 1954), ja myo6s ikdantyvia kuluttajia
tyypittelevia tutkimuksia on tehty paljon. Esimerkiksi vaatteiden osto-
orientaatioon perustuvassa tutkimuksessa (Lumpkin 1985) havaittiin
kolme ikaantyvaa kuluttajatyyppid (active, uninvolveds, economic).
Ikddntyvien kuluttajien tarpeita, asenteita, elaméantapaa ja kayttaytymista
tarkastelevissa tutkimuksissa (Moschis 1992; Moschis et al. 2004) muo-
dostettiin nelja erilaista kuluttajatyyppia (healthy hermits, ailing out-
goers, frail recluses, healthy indulgers). My6s kauppakeskuksen valinnan,
tilojen kayton ja saavutettavuuden perusteella 16ydettiin (Myers & Lum-
bers 2008) nelja ikaantyvaa kuluttajaryhmaa (targeted, shopaholics, oc-
casional leisure shoppers, reluctant shoppers). Piivittdistavaraostosten
tekoon liittyvit segmentointitutkimukset ovat harvinaisempia, mutta hil-
jattain (Angell et al. 2012) my0s paivittdistavarakaupasta loydettiin eri-
tyyppisia ikdantyvid asiakkaita (product-oriented, prudent, selective-
convenience, restricted-convenience, store-oriented, personalising shop-
pers). Kuluttajien segmentointitutkimuksia on tehty varsin paljon myos
Suomessa (esim. Boedeker & Marjanen 1993; Pitkdaho et al. 2005b; Hy-
vonen 2010), mutta yksinomaan ikdintyvia kuluttajia segmentoivia tut-
kimuksia on tehty vihdn (esim. Kohijoki & Marjanen 2011; 2012). Esi-
merkiksi eri-ikaisia kuluttajia segmentoivassa tutkimuksessa (Pitkdaho et
al. 2005b) muodostettiin kuusi erikoistavarakaupan kuluttajatyyppia,
joista keskiméaardista vanhimman ryhman muodostivat perinteiset kulut-
tajat. He arvostivat ostostenteon edullisuutta, laadukkaita tuotteita, hyvaa
asiakaspalvelua sekd hyvid ja ilmaisia parkkipaikkoja. Paivittdistavara-
kaupan osalta muodostui viisi ryhmaa, joista vanhin maariteltiin kiireet-
tomiksi kontaktinhakuisiksi. He arvostivat nuorempia ryhmid enemmaén

ostostenteon sosiaalista ulottuvuutta.

Aineisto ja menetelmat

Tutkimusaineistona hyoédynnetdan padkaupunkiseudulla (Helsinki, Es-
poo, Vantaa ja Kauniainen) vuonna 2009 Kkerittyd KOKKKA-
kuluttajakyselya, jossa ikdantyvien (55-75-vuotiaiden) vastaajien maara
oli 1956. Ostopaikan valintaorientaatioihin perustuvat kuluttajatyypit
madritellddn analysoimalla ostopaikan valintakriteerien tarkeyttd viisi-
portaisella asteikolla (ei vaikuta lainkaan — vaikuttaa erittdin paljon). Va-
lintaorientaatioulottuvuudet luodaan faktorianalyysin avulla ja ikdéantyvi-
en kuluttajien segmentointi tehddan ryhmittelyanalyysin avulla. Tkaanty-
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vat kuluttajatyypit muodostetaan erikseen erikois-3 ja paivittdistavaraostos-
ten osalta. Kuluttajatyyppien kuvauksessa ja keskinaisessa vertailussa hyo-
dynnetiddn vastaajien ikida, elaméintilannetta, tulotasoa ja auton kayttoa
ostosmatkoilla (taulukot 1 ja 2) seki asuinpaikkaa (kuvat 1 ja 2) ja ostosten
tekemiseen ja kuluttamiseen liittyvid ndkemyksia. Edellisissa tutkimusosi-
oissa Syrman (luku 2.3) ja Culley (luku 2.5) havaitsivat ikdantyvien kulutta-
jien suosivan lahipalveluja. Erikoistavaroiden osalta tarkastellaan, missa
padkaupunkiseudun ostopaikoissa kukin ikddntyva kuluttajaryhma padasi-
allisesti asioi. Paivittiistavaraostosten osalta tarkastellaan suosituimpia
kauppatyyppeja (valintamyymald, supermarket, hypermarket), ostosmatko-
jen pituuksia sekéd kuluttajien kokemuksia palvelujen saavutettavuudesta.
Niin selvitetddn ikdantyvien suhdetta palvelu- ja infrastruktuuriverkostoon

(vrt. Dupuy 2008).

Erikoistavarakaupan kuluttajatyypit

Erikoistavaroiden ostopaikan valintakriteereista syntyi seitsemén valinta-
orientaatiota, ajanviete ja virkistdytyminen, laatu ja valikoima, autoiluun
perustuva vaivattomuus, hintatietoisuus, sijaintiin perustuva vaivatto-
muus, ostosilmapiiri seka palvelu, joiden perusteella muodostui kuusi ku-

luttajatyyppia:

(1) Mukavuudenhaluiset (n=280) muodostivat nuorimman (62,7 v.) ryh-
man (taulukko 1). Heistd 60 % oli viela mukana tyoelamissa. Ostopaikkaa
valitessa he arvostivat autoiluun perustuvaa vaivattomuutta ja mukavaa
ostosymparistod. Ryhma piti kauppakeskuksia yksittédisia liikkeitda muka-
vampina ostosymparistdini. Helsingin ostopaikkojen (49 %) lisdksi he asi-
oivat suhteellisen usein Espoossa (30 %). Yksittdisista ostopaikoista Matin-
kyla (Iso Omena) ja Pakkala/Tammisto (Jumbo) korostuivat muita ryhmia
enemmain. He asuivat padasiassa padkaupunkiseudun itd- ja lansiosissa
(kuva 1).

(2) Laatutietoiset tunnelmanhakuiset (n=270) olivat ostovoimaisin ryh-
ma. He arvostivat korkeaa laatua ja laajaa valikoimaa. My6s laadukas palve-
Iu ja mukava ostosympéristo olivat heille tarkeitd. He olivat valmiita aja-
maan pitkid matkoja saavuttaakseen tarpeitaan tyydyttavit palvelut. Ryh-
ma asioi enimmakseen Helsingin (51 %) tai Espoon ostopaikoissa (31 %).
Yksittdisend ostopaikkana korostui Tapiola. He asuivat eripuolilla paakau-

punkiseutua, mutta enimmaékseen sen lansiosissa.

3 Tarkempi kuvaus erikoistavarakaupan kuluttajatyyppien muodostamisesta
tutkimuksessa Kohijoki & Marjanen (2011).
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mukavuudenhaluiset autottomat hintatietoiset
laatutietoiset ajanviete- ja
tunnelmanhakuiset virkistyshakuiset

o palveluhakuiset
perinteiset mukavuudenhaluiset

| @© MML, 2011 Tilastokeskus/Ruututietokanta 2009

Kuva 1. Erikoistavarakaupan kuluttajatyyppien paaasialliset asuinalueet paidkaupunkiseudulla.
Kuvassa on korostettu vain ne postinumeroalueet, joissa kunkin kuluttajatyypin edustus on muita

tyyppeja suurempi.

Taulukko 1. Erikoistavarakaupan kuluttajatyypit jarjestettyind keski-ian, mediaanitulojen, eldkoi-
tymisasteen ja auton kdyton perusteella. Taulukon vasemmalla puolella ovat keskimdaraista
nuoremmat ja oikealla puolella keskimaaraista vanhemmat ryhmat.

keski-ika v.
mukavuudenhaluiset 62,7 | autottomat hintatietoiset 63,7
laatutietoiset tunnelmanhakuiset 63,1 | ajanviete- ja virkistyshakuiset 64,1
perinteiset 63,2 | palveluhakuiset mukavuudenhaluiset 64,5
kotitalouden mediaanitulot €/kk
laatutietoiset tunnelmanhakuiset 5500 | ajanviete- ja virkistyshakuiset 4 000
perinteiset 5000 | palveluhakuiset mukavuudenhaluiset 4 000
mukavuudenhaluiset 4 550 | autottomat hintatietoiset 3 000
elékditymisaste %
perinteiset 37 | autottomat hintatietoiset 46
mukavuudenhaluiset 38 | ajanviete- ja virkistyshakuiset 47
laatutietoiset tunnelmanhakuiset 41 | palveluhakuiset mukavuudenhaluiset 55
auton kaytté ostosmatkoilla*
laatutietoiset tunnelmanhakuiset 1,9 | ajanviete- ja virkistyshakuiset 2,3
perinteiset 2 | palveluhakuiset mukavuudenhaluiset 2,3
mukavuudenhaluiset 2 autottomat hintatietoiset 4.3

*1=lahes aina; 2=usein, 3=joskus; 4=harvoin; 5=ei juuri koskaan

(3) Perinteiset muodostivat suurimman (n=322) ryhméan. Ryhma arvos-
ti ostostenteon perinteisia asioita, kuten laatua, valikoimaa, edullisuutta,
palvelua ja hyvia paikoitusmahdollisuuksia (vrt. Pitkdaho et al. 2005b).
Ostostenteon ajanvietteellisyys ei heitd kiinnostanut. He asuivat enim-
mikseen Kehi I:n ja II:n vilimaastossa, mutta enimmakseen padkaupun-
kiseudun itdosassa. He asioivat suhteellisen vihan Helsingin keskustassa
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(11 %), mutta muita ryhmia enemmaén Leppévaarassa (Sello, Galleria) ja
Tikkurilassa (Tikkuri).

(4) Autottomat hintatietoiset (n=268) arvostivat ostopaikan valinnassa
edullisuutta, sijaintiin perustuvaa vaivattomuutta seka julkisten palvelujen
kayttomahdollisuutta. Ryhma liikkui vahin eikd heitd kiinnostanut kulut-
tamiseen ja ostostentekoon liittyvét asiat. Kyseessa oli padasiassa yksinasu-
vat, matalatuloiset naiset. He asuivat pddasiassa Helsingin keskustassa tai
sen tuntumassa. He myds asioivat Helsingin ostopaikoissa (73 %), erityises-
ti Helsingin keskustassa (22 %).

(5) Ajanviete- ja virkistyshakuisten (n=295) keskuudessa eldkeldisten
maara oli korkea (47 %). He olivat vaativia arvostaen ensisijaisesti ostosten-
teon ajanvietteellisyyttd, kuten kahvila- ja ravintolapalveluja. He asuivat
enimmakseen itdisessa Helsingissa. He suosivat kauppakeskuksia. Yksittai-
sistd ostopaikoista korostuivat Itdkeskus, Vuosaari (Columbus), Malmi
(Nova, Malmintori) ja Myyrmaki (Myyrmanni, Iso Myyri). He eivat juuri

asioineet Helsingin keskustassa (9 %).

(6) Palveluhakuiset mukavuudenhaluiset muodostivat pienimman
(n=196) ja keski-ialtdan vanhimman (64,5 v.) ryhmén. Heista 55 % oli elak-
keelld. He arvostivat laadukasta palvelua sekd hyvid paikoitusmahdolli-
suuksia. Heitd ei kiinnostanut valikoiman runsaus eikd ostostenteon viih-
teellisyys. He kokivat yksittdiset liikkeet kauppakeskuksia miellyttavam-
miksi ostospaikoiksi. He asioivat enimmakseen Helsingissa (48 %), mutta
muihin ryhmiin verrattuna suhteellisesti useammin Vantaalla (25 %). He

asuivat padasiassa Kehd I:n tuntumassa tai tutkimusalueen lansiosassa.

Paivittdistavarakaupan kuluttajatyypit

Péivittdistavaroiden ostopaikan valintakriteerien perusteella syntyi kuusi
ulottuvuutta, palvelu, laatu ja valikoima, muut palvelut ja sosiaalisuus,
nopeus ja tehokkuus, hintatietoisuus, autoilu sekd ympdristotietoisuus,

joista muodostui seitsemén kuluttajatyyppia:

(1) Kiireiset hintatietoiset muodostivat (n=225) nuorimman (62,2 v.)
ryhmaén, josta vasta kolmannes oli siirtynyt eldkkeelle (taulukko 2). Ryhmaa
kuvasi hintatietoisuus ja autoiluun tukeutuva tehokas ostostenteko. He te-
kivit ostoksensa piddasiassa supermarketeissa, mutta hyvin paljon myos
hypermarketeissa. Ostosmatkojen mediaanipituus oli muihin ryhmiin ver-

rattuna suhteellisen pitka (1,8 km). Ryhmélla oli keskiméaaraista vihemman
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(8 %) hankaluuksia palvelujen saavutettavuudessa. He asuivat enimmak-
seen paakaupunkiseudun itdpuolella (kuva 2).

(2) Mukavuudenhaluiset ympdristétietoiset (n=147) oli suhteellisen
“nuori” ja korkeatuloinen ryhmai. He arvostivat ostostenteon nopeutta ja
tehokkuutta seka ymparistoasioiden huomioimista. He suosivat erityisesti
luomu- ja ldahiruokaa. He suosivat lahimyymalGitaan eivatka he olleet
valmiita matkustamaan palvelujen luo. Vaikka he omistivat auton, he
kayttivat sitd melko vahan ostosmatkoihin. Heilld oli hyvin paljon hanka-
luuksia ostosten teossa (16 %), erityisesti ostosten kuljettamisessa kotiin.
Ryhma asui Helsingin keskustan tuntumassa.

(3) Laatutietoiset autoilijat (n=236) erottuivat muista ryhmista korke-
ammilla tuloillaan. He arvostivat laatua ja valikoima sekd mahdollisuutta
menni ostoksille autolla. He suosivat suuria paivittiistavarakauppoja.
Heiddn ostosmatkansa olivat kaikista pisimmat (2 km) ja he myos kaytti-
vit autoa muita ryhmid useimmin. Heilld ei ollut hankaluuksia palvelujen
saavutettavuudessa. He asuivat enimmakseen padkaupunkiseudun lansi-
puolella.

(4) Autottomat hintatietoiset (n=230) olivat useimmiten yksinasuvia,
pienituloisia naisia. Harvalla heisté oli oma auto, joten myymalaa valites-
saan he arvostivat sen laheista sijaintia tai hyvia joukkoliikenneyhteyksia.
He asuivat ldhella péivittdistavarakaupan palveluja ja he myos suosivat
lahipalveluja. Heilla oli kuitenkin suhteellisen paljon hankaluuksia (13 %)
palvelujen saavutettavuudessa. Merkittdvin hankaluuksien aiheuttaja oli
lahimyymaléiden huono valikoima ja tuotelaatu. Moni heista asui Helsin-
gin keskustan tuntumassa.

(5) Vaativat muodostivat suurimman ryhmén (n=263). He olivat val-
miita kuluttamaan aikaa ostosten tekemiseen. He olivat vaativia tuottei-
den ja ostopaikan ominaisuuksien suhteen. Ymparistoasioiden huomioi-
minen, mutta toisaalta hyvit paikoitusmahdollisuudet olivat heille erityi-
sen tirkeitd. He asuivat enimmaikseen Espoossa. He suosivat hypermar-

ketteja ja heill4 ei ollut hankaluuksia saavuttaa haluamiaan palveluja.

(6) Valinpitamattomdt oli pienin ryhma (n=137). He olivat vastuussa
kotitaloutensa ostostenteosta, mutta he eivit olleet erityisen kiinnostunei-
ta ostopaikan tai tuotteiden ominaisuuksista. He olivat kuitenkin lievasti
kontaktinhakuisia. He asuivat eripuolilla paddkaupunkiseutua, mutta vihi-
ten Helsingin keskustassa.
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Kuva 2. Pdivittdistavarakaupan kuluttajatyyppien p&dasialliset asuinalueet padkaupunkiseudulla.
Kuvassa on korostettu vain ne postinumeroalueet, joissa kunkin kuluttajatyypin edustus on muita
tyyppeja suurempi.

Taulukko 2. Piivittdistavarakaupan kuluttajatyypit jarjestettyinad keski-idn, mediaanitulojen, eld-
koitymisasteen ja auton kdyton perusteella.

keski-ika v.

kiireiset hintatietoiset 62,2 |vaativat 63,6
mukavuudenhaluiset ympéristétietoiset 62,9 | valinpitamattomat 63,9
laatutietoiset autoilijat 63 sosiaaliset palveluhakuiset 64,2
autottomat hintatietoiset 63,3
kotitalouden mediaanitulot €/kk
laatutietoiset autoilijat 6 000 |vaativat 4 000
kiireiset hintatietoiset 5500 |sosiaaliset palveluhakuiset 3650
mukavuudenhaluiset ympéristétietoiset 5000 |valinpitamattomat 3 500
autottomat hintatietoiset 3 000
elakoitymisaste %
kiireiset hintatietoiset 33 vaativat 44
mukavuudenhaluiset ympéristétietoiset 34 | valinpitamattomat 47
laatutietoiset autoilijat 40 | sosiaaliset palveluhakuiset 49
autottomat hintatietoiset 41
auton kaytté ostosmatkoilla*
laatutietoiset autoilijat 1,7 sosiaaliset palveluhakuiset 2,5
kiireiset hintatietoiset 1,9 valinpitamattomat 2,7
vaativat 21 autottomat hintatietoiset 4,3
mukavuudenhaluiset ymparistotietoiset 2,4

*1=lahes aina; 2=usein; 3=joskus; 4=harvoin; 5=ei juuri koskaan

(7) Sosiaaliset palveluhakuiset (n=168) muodostivat vanhimman (64,2)
ryhmaén. Eldkeldisten osuus oli korkein (49 %). Suosituin kauppatyyppi oli
supermarket. Ryhma oli vaativa arvostaen asiantuntevaa henkilokuntaa,
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korkealaatuista ja laajaa valikoimaa seka ostostenteon sujuvuutta. Mahdol-
lisuus tavata tuttuja ja kayttaa muita palveluja (esim. julkiset palvelut) os-
tosteon ohessa oli heille erityisen tarkeaa. Vaikka ostosmatkat olivat suh-
teellisen lyhyet (1,1 km), autoa kaytettiin suhteellisen usein. Ryhmalla oli
paljon hankaluuksia ostostenteossa (16 %). Sairaus tai vamma vaikutti han-
kaluuksien taustalla. He asuivat paaasiassa padkaupunkiseudun itdosassa.

Kuluttajatyyppien vertailua

Ikdantyvien kuluttajien keskuudessa pasasialliset ostopaikan valintasyyt
olivat laatu, valikoima, palvelu ja ostostenteon mukavuus riippumatta
siitd oliko kyseessa erikois- tai paivittdistavaroiden hankinta. Myos valin-
taorientaatioihin perustuvat kuluttajatyypit olivat erikois- ja paivittdista-
varakaupan kesken hyvin samantyyppisid ja -nimisid. Kuluttajat kuiten-
kin osoittautuivat hyvin heterogeenisiksi, kun verrattiin, minkélaisia pai-
vittdistavarakaupan kuluttajatyypit olivat erikoistavarakaupassa. Kiireiset
hintatietoiset, mukavuudenhaluiset ympdristétietoiset ja vdalinpitamdt-
tomait olivat erityisen heterogeenisii. Valinpitamdttomien ryhmaai ei edes
muodostunut erikoistavarakaupan osalta. Kussakin ryhmassa kuitenkin
korostui lievda mukavuudenhaluisuus erikoistavaraostosten osalta. Kiireis-
ten hintatietoisten mukavuudenhaluisuus tosin perustui autoiluun ja os-
tostenteon tehokkuuteen kun vihin autoilevat mukavuudenhaluiset ym-
pdristotietoiset arvostivat palvelujen laheiseen sijaintiin perustuvaa mu-
kavuutta. Vaativat kuluttajat jakautuivat erikoistavaraostosten osalta
kahteen suurempaan ryhmaééan, perinteisiin (31 %) sekd ajanviete- ja vir-
kistyshakuisiin (34 %) kuluttajiin. Sen sijaan moni ikddntyva kuluttaja
arvosti samoja asioita erikois- ja paivittaistavarakaupan ostopaikkaa vali-
tessa. Esimerkiksi 45 prosenttia laatutietoisista autoilijoista arvosti laa-
tua myos erikoistavarakauppaa valitessaan (laatutietoiset tunnelmanha-
kuiset). Samoin 44 prosenttia sosiaalisista palveluhakuisista oli ajan-
viete- ja virkistyshakuisia erikoistavarakaupan osalta. Huomattavin yhta-
laisyys oli autottomien hintatietoisten keskuudessa, koska jopa 73 pro-
senttia oli autottomia hintatietoisia myos erikoistavarakaupassa.

Kuluttajatyyppeja vertailtaessa ryhmat oli mahdollista jakaa karkeasti
kahteen osaan idn ja siten myo6s elakoitymisasteen, tulotason ja autonkay-
ton perusteella (ks. taulukot 1 ja 2). Nuorempiin ja erityisesti enimmak-
seen tyoeldmaissi oleviin ryhmiin lukeutuivat ostostenteon vaivattomuut-
ta arvostavat kuluttajat. Vanhemmissa ryhmissd korostui palvelujen ja
ostostenteon ajanvietteellisyyden arvostaminen. Erikoistavarakaupassa
keskimaariistd nuorimmat ja samalla korkeatuloisimmat ryhmat olivat

mukavuudenhaluiset, laatutietoiset tunnelmanhakuiset ja perinteiset

86



2.6 lkadantyvien kuluttajien ostopaikan valintaorientaatio

kuluttajat. Vanhimmat ja siten elakoityneimmaét ryhmét olivat palveluha-
kuiset mukavuudenhaluiset, ajanviete- virkistyshakuiset ja autottomat
hintatietoiset. Paivittdistavarakaupassa nuorimmat ja korkeatuloisimmat
ryhmit olivat kiireiset hintatietoiset, mukavuudenhaluiset ympdristotietoi-
set ja laatutietoiset autoilijat. Vanhimmat ryhmat olivat sosiaaliset palve-
luhakuiset, vdlinpitamdttomdt ja vaativat kuluttajat. Autottomat hintatie-
toiset sijoittuivat idn ja elakoitymisasteen mukaan edellisten ryhmien va-
liin, mutta auton kayton ja tulotason perusteella ryhma piti viimeista sijaa.

Ryhmii tarkasteltiin myos asuinpaikan (kuvat 1 ja 2) ja palvelujen saavu-
tettavuuden suhteen. Kunkin kuluttajatyypin edustajia asui eri puolilla paa-
kaupunkiseutua, mutta tarkasteltaessa asuinalueiden painopisteitd posti-
numerotasolla osassa ryhmista oli havaittavissa vahva alueellinen painotus.
Erityisesti paivittdistavarakaupassa kuluttajatyypit olivat keskittyneet tie-
tyille alueille erikoistavarakaupan osalta asuinpaikkojen ollessa hieman
sekoittuneempi. Karkeasti maariteltyna paakaupunkiseudun itdosassa asui-
vat nuorimmat ja vanhimmat ryhmat (mukavuudenhaluiset, perinteiset,
ajanviete- ja virkistyshakuiset, kiireiset hintatietoiset ja sosiaaliset palve-
luhakuiset). Lansiosassa asuivat ostovoimaisimmat seka tuotteiden laadun
ja ostopaikan ominaisuuksien suhteen vaativat kuluttajaryhmit (mukavuu-
denhaluiset, laatutietoiset tunnelmanhakuiset, laatutietoiset autoilijat ja
vaativat). Tutkimusalueen keskellda asuvia (mukavuudenhaluiset ympdris-
totietoiset ja autottomat hintatietoiset) yhdisti riippuvaisuus lahipalveluis-
ta. Eri puolilla padkaupunkiseutua, joskin vahiten Helsingin keskustassa,
asuivat vdlinpitamdattomdat ja palveluhakuiset mukavuudenhaluiset kulut-
tajat.

Erityisesti Helsingin keskustan ulkopuolella asuvien kuluttajaryhmien
ndkokulmasta palvelujen saavutettavuus oli hyva. Kyseisten ryhmien ostos-
tenteko perustui oman auton kayttoon. Siten monella oli mahdollisuus teh-
di ostoksia oman asuinalueen ulkopuolella. Niistd ryhmistd ainoastaan
sostaalisilla palveluhakuisilla kuluttajilla oli merkittavasti hankaluuksia
saavuttaa kaupan palvelut. Kyseessi oli vanhin ryhma, jonka ostosten tekoa
hankaloitti heikko terveydentila. Helsingin keskustan tuntumassa asuneet
autottomat hintatietoiset ja mukavuudenhaluiset ympdristotietoiset kayt-
tivat vahan autoa ostoksia tehdessaan (vrt Syrman luku 2.3; Culley luku
2.5). Molemmilla ryhmilla oli hankaluuksia palvelujen fyysisessa saavutet-
tavuudessa, muun muassa ostosten kuljettamisessa kotiin. Autottomat hin-
tatietoiset myos kokivat, ettd he eivit saaneet tarpeitaan tyydyttavia palve-
luja lahimyymaloistaan. Asuinalueen ulkopuolella asioiminen perustui jul-
kisen liikenteen varaan. Kyseessa olivat padasiassa yksiasuvat, pienituloiset
naiset. Useissa paivittdistavarakaupan saavutettavuutta kisittelevissa tut-
kimuksissa (vrt. Hare 2003; Kohijoki 2008) kyseiset ominaisuudet on lii-
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tetty palvelujen saavutettavuuden suhteen epaedullisessa asemassa ole-

viin kuluttajiin.
Lopuksi

Véeston ikadntyessd korostuu tarve turvata kuluttajien tasapuoliset
mahdollisuudet saavuttaa tarpeitaan tyydyttavit palvelut. Ikadntyvin
vaeston merkitys kaupan asiakasryhmana on entista tarkeampi. Aktiivis-
ta, kolmatta ikaa elava suuri ikdluokka on tullut haastamaan perinteiset
mallit ikdantyvista kuluttajista. Ikaantyvien kuluttajien tarpeet ja -toiveet
ovat siten tunnistettava ja huomioitava kaupan palveluja kehitettdessa.
Ikdantyvid kuluttajia tutkittaessa tai palveluja markkinoidessa heitd ei
tule kuitenkaan kisitelld yhtena kuluttajajoukkona. Ostopaikan valinta-
orientaatioihin perustuen tutkimuksessa havaittiin ikdantyvien keskuu-
dessa olevan hyvin erilaisia asioita arvostavia ja eritavalla kéyttaytyvia
kuluttajia.

Tkaantyvia kuluttajia ei tule myoskdian nahda passiivina ja valtavirtaku-
lutukseen kuulumattomana ryhména. Tutkimuksen mukaan vain kym-
menys ikddntyneistd paivittdistavarakaupan asiakkaista voitiin luokitella
valinpitaméattomiksi ostopaikan ominaisuuksien suhteen. Suurimat ryh-
mait vaativat korkeatasoista ja laajaa tuotevalikoimaa, ja erityisesti van-
himmat ryhmait vaativat hyvaa asiakaspalvelua. Erikoistavaraostosten
osalta ei valinpitimattomia 1oytynyt. Suurimpia ryhmid luonnehtivat pe-
rinteisten ostostentekoon liittyvien asioiden arvostaminen tai ajanviete-
hakuisuus (vrt. Pitkdaho et al. 2005b). My0s péivittdistavarakaupassa
erottui sosiaalisia kontakteja hakeva kuluttajaryhma, osoittaen, ettd pii-
vittaistavaroiden ostaminen on ikddntyville muuta kuin rutiininomaista
suorittamista (vrt. Kohijoki 2010). Ostoksilla kaynti on usealle ikdantyval-
le, erityisesti elakoityneelle kuluttajalle ainoa keino péaasta pois kotinur-
kista yllapitimaan sosiaalisia suhteita.

Ikdantyvien kuluttajien erilaisten preferenssien lisdksi tutkimuksessa
tarkasteltiin kuluttajien suhdetta palvelu- ja infrastruktuuriverkostoon
(vrt. Dupuy 2008). Tutkimuksen perusteella ei voida yleistaa, etta ikaan-
tyvit olisivat palvelujen saavutettavuuden suhteen epaedullisessa asemas-
sa. Varsin moni ikdidntyva asioi padkaupunkiseudun kauppakeskuksissa
erikoistavaroita hankkiessaan. Paivittdistavarakaupassa suurin osa suosi
suuria myymaloitd. Kaupan palvelujen saavutettavuus koettiin hyvana
erityisesti niiden kuluttajaryhmien keskuudessa, jotka asuivat Helsingin
keskustan ulkopuolella. Nédiden ryhmien ostoksilla kdaynti perustui kui-
tenkin oman auton kayttoon ja tarpeita tyydyttavien palvelujen luo ajet-

tiin pitkidkin matkoja. MyGs suhteellisen lyhyet matkat ajettiin autolla,
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koska auto toimi hyvana ostosten kantovilineen4, erityisesti péivittaistava-
rakaupassa.

Tutkimuksessa 16ydettiin kuitenkin pieni joukko kuluttajia, joilla oli han-
kaluuksia saavuttaa haluamansa palvelut. Varsin moni heistd asui 1dhella
palveluja. Hankaluudet liittyivat usein palvelujen fyysiseen saavutettavuu-
teen tai lahipalvelujen huonoon tarjontaan. Kyseessé oli usein autottomat
kuluttajat tai kuluttajat, jotka eivdt halunneet/voineet kayttda autoaan
asuinalueellaan asioidessaan. Tutkimuksen mukaan kaupan palvelujen saa-
vutettavuus ei valttamatta ole hyva, vaikka palvelut sijaitsisivat kodin 1dhei-
syydessa. Tkaantyvien kuluttajien nakokulmasta ldahipalvelumuotojen mo-
nipuolistaminen helpottaisi paivittdisten asioiden hoitoa. Kaupan palvelu-
jen lisdksi myos julkisten palvelujen olisi oltava saavutettavissa. My6s mah-
dollisuudet asioida suuremmissa ja monesti kauempana kotia sijaitsevissa
kaupan yksikoissa tulisi turvata, myos tilanteessa, jossa kuluttaja ei voi
enaa tukeutua oman auton kayttoon.

Yhteenvetona voidaan kuitenkin todeta, etta valtaosa ikdantyvista kulutta-
jista oli aktiivisia ja sosiaalisia sekd vaativia kaupan valinnan suhteen. Ku-

luttajien ikdantymista ei siten tule nihda ongelmana vaan mahdollisuutena.
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Anssi Joutsiniemi, Tampereen teknillinen yliopis-
to/EDGE & Simo Syrman, Aalto-yliopisto/YTK

Nykytilanteessa Helsingin seudun kaupallinen tarjonta vaikuttaa aidosti
monikeskuksiselta. Eri keskusten ja kauppojen vaikutusalueet eivit ole
selvirajaisia, vaan vaikutusalueet lomittuvat toistensa paille kauppojen
tarjonnasta ja lilkenneinfrastruktuurista riippuen. Tama avaa yksittéisilla
asuinalueilla mahdollisuuden hyvin toisistaan poikkeaviin asiointitapoi-
hin. Naapurukset voivat asioida aivan eri suunnilla, eri kulkuvilineilld ja
eri maaranpaitd yhdistellen. Mahdollisuuksien moninaisuus on avainedel-
lytys kestdvyydelle.

Eri kuluttajien ja kotitalouksien vélilld on kuitenkin eroja niin kyvyssi
kuin halussakin muotoilla asiointikayttdytyminen toisin. Sosioekonomis-
ten erojen vaikutukset tiivistyvit erityisesti kahteen ominaisuuteen, au-
tonomistukseen ja ikddn. Kaikista kuluttajaryhmisté erityisen huonossa
asemassa ovat autottomat vanhukset. Nuorilla, hyvin toimeentulevilla
kotitalouksilla, jolla auton kaytt66n on hyviat mahdollisuudet, toimintaa
maarittavat rajoitteiden sijasta elamantapavalinnat. Niaiden ddripaiden
valiin jaa suurin osa kuluttajista, joilla arjen toimintojen organisoiminen,
aikamaantieteen kisittein tila-aika-polun rakentaminen, on tasapainotte-
lua ajallisten, rahallisten ja liikkumiskyvyn rajoitteiden seka kulutukseen
liittyvien mieltymysten valilla.

Kaupan sijainnin ohjauksessa ekologinen kestivyys liittyy ennen kaik-
kea liikennesuoritteen pienentimiseen. Eri kuluttajaryhmien kannalta
rajoittavien ohjaustoimenpiteiden ongelma on kuitenkin kahtalainen:
mobiliteetiltadn vahvat ryhmét kykenevét védistamaan ohjausta, kun taas
negatiiviset vaikutukset iskevit ennen kaikkea heikkoihin ryhmiin. Yk-
sisilméiinen autoilun rajoittaminen ei nykytilanteessa ole sosiaalisesti kes-
tavaa. Toisaalta kaupan sijaintien ja konseptien taloudellinen kestavyys
madrittyy ennen kaikkea liikenneinfrastruktuurin ja asiointikédyttaytymi-
sen reunaehtojen kautta. Radikaalit sddntelyn muutokset vain yhdella
verkostotasolla eivit takaa ekologisesti kestdvampéa asiointiliikennett,
mutta voivat aiheuttaa niin sosiaalisen kuin taloudellisen kestivyyden
uusjaon. Onko julkisella sektorilla kyky& ottaa huomioon tai hallita muu-
tosprosessin kaikkia vaikutuksia?

Kuluttajien ostosasioinnin kehittdminen kestavimpaian suuntaan alkaa

kivuttomammin jo olemassa olevien ilmioiden vahvistamisesta. Niin ko-
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ko ajan muutoksessa olevalle dynaamiselle kaupunkijéarjestelmaille anne-
taan mahdollisuus omaehtoiseen muutokseen kohti kestavyytta. Keskusta-
asiointi joukkoliikenteelld on jo nyt yleista etenkin autottomissa talouksissa,
mutta myos urbaania elimaa arvostavissa autollisissa talouksissa. Joukko-
lilkenneterminaalien kaupallisten palveluiden kehittdminen ja liikennevéli-
neen vaihtamiseen liittyvan tavaroiden siirtimisen vaivan minimointi teke-
vat tasta asiointitavasta entistd houkuttelevampaa. Iakkaampien kuluttajien
taipumus suosia lahimpia ostoskeskittymii tulisi ottaa huomioon suosimal-
la kiireettomia, asioinnin sosiaalisen aspektin huomioivia ldhikeskuksia,
parantaen samalla keskusten kytkeytymista kavelyn ja pyorailyn viylaver-
kostoon.

Autoiluun perustuvalla asioinnilla suurissa seudullisissa keskuksissa on
vankka asema monissa kuluttajaryhmissa. Keskuksia ja niiden palveluja
kehittamalla tulisi tehostaa asiointia siten, ettd asiointikerrat ja matkasuori-
te pienenisiviat méadranpaiden ja asiointitarpeiden yhdistelyn kautta. Mat-
kojen ketjuttaminen on tilla hetkelld suhteellisen harvinaista. Sitd mukaa,
kun auton kdyton kustannukset nousevat, yhdisteltyjen asiointimatkojen
houkuttelevuutta suhteessa erillisiin matkoihin tulisi entisestdan parantaa.
Tiassd erilaisten showroom-toimintojen ja ICT-pohjaisen asioinnin yhdis-
tdminen ja kehittaminen voi olla avuksi.

Siind mitassa, kun eldméntavat ja asuinalueet eriytyvat entisestdan, myos
kaupalliset palvelut erikoistunevat alueensa asukkaiden tarpeiden ja miel-
tymysten mukaisesti. Tama kehityskulku tulisi huomioida my6s asuinaluet-
ta laajemmilla suunnittelun tasoilla ja tukea sen ekologista, taloudellista ja
sosiaalista kestavyytta edistavia piirteita.
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Raine Mdantysalo, Aalto-yliopisto/YTK

Edellisessa luvussa tarkasteltiin kauppapaikkojen saavutettavuutta, asi-
ointivirtoja ja sijainnin logiikkaa ja dynamiikkaa verkostokaupunkiteorian
valossa. Tassa luvussa siirrytaan tallaisesta eri kauppapaikkojen ymparis-
tollisesta tarkastelusta niiden suunnittelun ja johtamisen kysymyksiin.
My®és tdssa tematiikassa palataan verkoston kasitteeseen - nyt verkosto-
hallintana. Verkostohallinnan kisitteen avulla Vesa Kanninen luvun lo-
puksi jdsentdd suunnitteluyhteistyon ja kaupunki- ja kauppapaikkakehi-
tyksen hallinnan edellytyksid ja toimintamalleja kaupan toimijoiden ja
kaupunkisuunnittelijoiden valilla.

Luvun padpaino on ymmairtiavassa tutkimusotteessa. Historiallisesti
taustoittavan tarkastelun kautta pyritaan yhtaalta hahmottamaan kaavoit-
tajien ja kaupan toimijoiden suhteen kehitystd nykytilanteen taustalla.
Toisaalta pyritddn hahmottamaan kaupan eri historiallisten konsepti-
en “kitkaa”, joka luo haasteita niiden nykyhallinnolle, kun olemassa olevia
kauppapaikkoja pyritddn mukauttamaan timéan pdivan kaupan rakenteel-
lisiin ja kilpailullisiin ehtoihin seki asiakkaiden ja vuokralaisten tarpeisiin
ja kysyntaan. Jalkimmaisessa tarkastelussa huomio kohdistuu ldhinna
ostoskeskusten ja kauppakeskusten johtamisen kysymyksiin sekd ndiden
rinnakkain olon mahdollisuuksiin. Tarkedksi tiedon ldhteeksi nousevat
talloin haastattelut, joilla valotetaan kauppapaikkojen johdon ja kaupun-
kisuunnittelijoiden késityksia ja kokemuksia siitd, miten ja millaisin kei-
noin kauppapaikkojen kehityksen kestavaén hallintaan on pyritty ja miten
aiempien kokemusten valossa voidaan vastata kauppapaikkojen kesta-
vyyden haasteeseen jatkossa.

Luvun aloittaa Laura Yrjdnin taustoittava tarkastelu kaupan sijainnin
ohjauksen ja siihen liittyvén lainsddddannon muutoksista Suomessa. Yrja-
nan artikkelissa perehdytdan kaupan sijainnin ohjauksen viimeaikaiseen
muutokseen johtaneisiin keskusteluihin ja perusteluihin, erityisesti kau-
pan suuryksikéiden osalta. Vertailua tehdaan Englantiin, missi tiuken-
nuksia kaupan suuryksikdiden yhdyskuntarakenteellisen sijoittumisen
ehtoihin on tehty Suomea ennen.

Yrjanan artikkelista alkava ympyra ikdan kuin sulkeutuu Vesa Kannisen
artikkelissa, jossa palataan kaupan sijainnin ohjauksen kysymyksiin, nyt

eteenpidin katsoen ja verkostohallinnan mahdollisuuksia luodaten. Ver-
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kostohallinta voi edistdd kauppapaikkojen kestavaa kehittdmista. Sen puit-
teissa voidaan kehittaa sellaisia julkis-yksityisen yhteistoiminnan muotoja,
joiden piirissid voidaan hahmottaa konkreettisia win-win -ratkaisuja. Nailla
ratkaisuilla Kanninen viittaa kaavoituksen sellaiseen kehittimiseen, joka
tuottaa sekd yhdyskuntarakenteellisesti kestavampia etta liiketoiminnalli-
sesti tehokkaampia kauppapaikkoja.

Yrjanin ja Kannisen artikkeleiden vélissa on sarja artikkeleita, joissa kes-
kitytdadn kauppakeskusten ja ostoskeskusten johtamiseen. TAdmian sarjan
aloittaa Lauri Paavolan artikkeli, jossa valotetaan Suomen vanhimpiin
kauppakeskuksiin lukeutuvan Itdkeskuksen (Itis) johtamisen kehityskulku-
ja ja selviytymisstrategioita kaupan ja kaupunkirakenteen muutoksissa.
Kauppakeskusjohdon n#dkokulmaan ja yksittdiseen tapaukseen keskittyva
pitkittdistutkimus tarjoaa syventavan ymmarryksen ja reflektoinnin eviita
my6s muihin konteksteihin.

Ostoskeskusten osalta tarkastelun aloittaa Karitta Laitisen ja Eija Huuh-
kan kahdessa artikkelissaan raportoima selvitys Helsingin metropolialueen
ostoskeskusten rakentumisen historiasta, niiden nykytilasta, litkekokoon-
panoista sekd kehittimisen tarpeista ja edellytyksista. Karttatarkasteluun
pohjaavaa arviointia tehdaan myo6s kauppakeskusten laheisyyden vaikutuk-
sista ostoskeskusten toimintaedellytyksiin. Talta osin tarkastelua taydenta-
vat Karin Krokforsin haastattelut ostoskeskusten erityyppisten omistajata-
hojen nakemyksistd kauppakeskusten mahdollisesta uhasta ostoskeskusten
elinvoimaisuudelle. Seka karttatarkastelut ettd ostoskeskusjohdon haastat-
telut tuovat esiin, ettd kysymys kauppakeskusten ja ostoskeskusten rinnak-
kain olosta jalkimmaisten menestymisen kannalta ei ole yksinkertainen.
Kuten Krokfors toteaa, tihan haasteeseen vastaaminen edellyttdisi ostos-
keskusten mairitietoista ja yksilolliset 1ahtokohdat tiedostavaa johtamista
sekd selkeimpid omistus- ja hallintorakenteita ostoskeskuksilta. Juuri
omistussuhteiden ja hallinnan fragmentoituneisuuteen liittyvdit ongelmat
nayttavat nousevan keskeisimpina pullonkauloina nykyisten ostoskeskus-
ten siilyttdmiselle, vaikka monet tekijat sinansd puoltavatkin ldhipalvelu-
keskuksia paakaupunkiseudulla, kuten ikdantyvan vaeston ja maahanmuut-
tajien muita suurempi lahipalveluiden tarve seka lahiovyohykkeiden tiivis-
taminen. Toki nykyisten ostoskeskusten kehittdmiseen liittyy muitakin on-
gelmia, kuten rakennusten usein huono kunto seka rakenteellinen, tilalli-
nen ja suojelullinen joustamattomuus kilpailukyvyn ylldpitimisen edellyt-
tadmiin toiminnallis-tilallisiin muutoksiin, kuten kirjoittajat toteavat.

Markku Norvasuon, Terttu Nupposen ja Jukka Hirvosen artikkelissa kes-
kitytdan Espoon Suvelan ostoskeskukseen erityisesti kaupungin omien la-
hiokehittdmistoimien ja -hankkeiden sekd aiempien tutkimusten konteks-

tissa. Suvelan tapaus on sikili erityisen kiinnostava, etti alue on viestoltaan
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suhteellisesti maahanmuuttajavaltaisimpia alueita paddkaupunkiseudulla
ja nostaa siten ikadan kuin edelldkévijand esiin kysymyksia, joita muissa-
kin 13hioissd on odotettavissa maahanmuuton jatkuessa ja mahdollisesti
voimistuessa. Suurimpia maahanmuuttajaryhmid edustaville asukkaille
jarjestetyt tarrakartta-tyopajat valottavat ndiden ryhmien ymparistoko-
kemuksia ja ympariston kayttéd Suvelassa, mukaan lukien ostoskeskuk-

sen ja laheisen Espoon keskuksen palveluineen.
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Laura Yrjand, Aalto-yliopisto/REG

Kaupan sijainnin ohjaus on kokenut muutoksia viimeisen parinkymme-
nen vuoden aikana sekd Suomessa ettd muualla Euroopassa. Isot, kaupun-
kirakenteen ulkopuolella sijaitsevat kauppakeskukset ovat herattaneet
huolta negatiivisten ymparistovaikutustensa takia. Erityisesti pienten kyla-
keskusten néivettyminen ja kauppamatkojen aiheuttamien paastéjen li-
sddntyminen on herattianyt keskustelua. Suomessa ymparistoministerié on
huolestunut isojen kaupan hankkeiden suuresta maarista ja on poistanut
joidenkin hankkeiden varauksia maakuntakaavoista.

Iso-Britanniassa jo 1980-luvulla isojen seudullisten kauppakeskusten vai-
kutukset kaupunkien ja kylien keskustojen elinvoimaisuuteen herattivat
huolta. Tdméan seurauksena kaupan kaavoituksellista ohjausta ldhdettiin
muuttamaan keskustojen suosimisen suuntaan. Suomessa sama huoli suur-
ten kaupan yksikoiden vaikutuksista nousi esiin 1990-luvulla ja vuonna
1999 annettuun maankaytto- ja rakennuslakiin lisattiin kaupan suuryksi-
koita koskevaa ohjausta. Uutta lakia on kuitenkin arvosteltu siité, ettd se ei
ole tarpeeksi selked kaupan sijainnin ohjauksen suhteen.

Iso-Britanniassa kaupan alan edustajat ovat reagoineet kaupan sijainnin
ohjauksen muutoksiin usealla eri tavalla. Osa ketjuista on lahtenyt teke-
maan tiiviimpaa yhteisty6ta viranomaisten kanssa, osa on etsinyt porsaan-
reikia ohjauksesta ja kayttanyt niitd hyodykseen ja osa on muuttanut omaa
toimintakonseptiaan isojen suuryksikkojen rakentamisesta pieniin myymaé-
loihin. Lisdksi erityisesti Tescon kohdalla on todettu tiukentuneen kaavoi-
tuksen olleen vahva sysidys kohti ruoan verkkokaupan aktiivisempaa kehit-
tamista sekd kansainvalisille markkinoille 1ahtemista. Vield on vaikea sanoa,
miten kaupan ketjut Suomessa tulevat reagoimaan ohjauksen kiristymiseen.

Taman tutkimusosion tavoitteena on tarkastella kuinka kaupan sijainnin
ohjausta on Suomessa lahdetty muuttamaan ja mitki tekijat ovat olleet
muutoksen suurimpia eteenpiin viejid. Erityisesti keskitymme kaupan si-
jainnin ohjauksen muutoksen takana oleviin diskursseihin. Kaupan séénte-
ly ja kaavallinen ohjaus on vaihdellut tiukemmasta loysempaan. Miksi suu-
riin kaupan yksikéihin on reagoitu niin vahvasti? Mitka diskurssit ovat ol-
leet osana kaupan sijainnin ohjauksen muutosta? Mitka ovat olleet paata-

voitteet kaupan sijainnin ohjauksen muuttamisessa?
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Kaupan sijainnin ohjaus

Miksi kauppaa ohjataan? Dawson (1983) kiteyttdd Boddewyn ja Hollan-
derin (1972) luomat viisi tavoitetta kaupan ohjaukselle: pienten kauppo-
jen suojelu, hintojen kontrollointi, kaupan tehokkuuden lisaaminen, ku-
luttajien suojelu ja ymparistonsuojelu. Maasta riippuen kaikki tai osa ta-
voitteista voi olla kaupan ohjauksen taustalla. Euroopassa kaupan ohjaus
on vaihdellut edestakaisin kireammasta 16ysempéian ohjaukseen. Bell et al
(1997) painottaa, ettd virkamiesten on vaikea 16ytda tasapainoa kaupan
ohjaukseen, silld heiddn pitdd samaan aikaan vastata kaupan alan tarpei-
siin, kannustaa kilpailua ja luoda kuluttajille riittavat kaupan palvelut
sekd suojella vanhoja perinteitd. Suuret kaupunkirakenteen ulkopuoliset
kaupan yksikot herittavit useita huolenaiheita, joita kaupan ohjauksen
tulisi huomioida: niilld on usein negatiivinen vaikutus kaupunkien kes-
kustojen elinvoimaisuuteen, ne voivat heikentéa pienten kaupan toimijoi-
den menestymisti, eivit usein kompensoi naiden pienten kauppojen ha-
vidmisen aiheuttamaa tyopaikkojen menetysti, eivatka autottomat kulut-
tajat padsee nauttimaan suuren kaupan yksikon halvemmasta hintatasos-

ta tai paremmasta valikoimasta (Bell et al 1997).

Kaupan sijainnin ohjauksen instituutio

Kaupan sijainnin ohjaus voidaan ndhda instituutiona, joka kiy lapi
muutosta. Néin ollen viitekehyksemme perustana ovat teoriat instituuti-
oiden muutoksesta (katso esim. Mahoney & Thelen 2010). Instituutiolla
tarkoitetaan systeemis, jossa on vallitsevia ja vakiintuneita sdant6ja, jotka
jasentavat sosiaalista vuorovaikutusta (Hodgson 2006). Kieli, laki, yrityk-
set ja muut organisaatiot ovat siis kaikki instituutioita. Jokaisella instituu-
tiolla on omat asetelmansa, puheensa, jdsenensé ja norminsa (Fairclough
1995). Fairclough (1995) huomauttaa, ettd instituutiot tarjoavat jisenil-
leen toimintakehyksen, joka mahdollistaa heiddn toimintansa, mutta sa-
manaikaisesti rajoittaa heitd. Kauppa on kaynyt 1api monia muutoksia,
jotka ovat vaikuttaneet kaupan ohjauksen instituutioon (esim. uudet for-
maatit, valikoiman laajeneminen). Isojen suuryksikéiden nopea leviami-
nen kaupan markkinoille voidaan ndhdé eksogeenisena shokkina kaupan
ohjauksen instituutiolle. Ohjauksen ja sddntelyn on pitdnyt vastata tahan
muutokseen. Tassa tutkimuksessa keskitytdan sithen, miksi muutos kau-
pan ohjauksessa on tapahtunut. Mika sai reaktion isoihin kaupan suuryk-
sikoihin olemaan sellainen kuin se oli? Kayttamallad diskurssianalyysia
teemoittelun vilineend saamme kuvan siitd, miksi muutos on tapahtunut,
mitd diskursseja on kiytetty ja kuinka niitd on kaytetty. Keskitymme eri-
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tyisesti niihin ymparistoministerion kayttamiin diskurssiteemoihin, jotka
oikeuttivat kaupan ohjaukseen tehdyt muutokset.

Diskurssianalyysi

Todellisuutemme muotoutuu diskurssien avulla. Niin ollen instituutiot-
kin ovat diskurssien tuotoksia (Phillips et al. 2004). Diskursseja tutkimalla
voimme paljastaa sosiaalisen konstruktion prosesseja. Yleisesti ajateltuna
diskurssit ovat teksteja ja puhuttua kieltd. Diskurssiksi voidaan maaritella
joukko toisiinsa liittyvia teksteja ja ne kdytannot (tuottaminen, levittiminen,
vastaanottaminen), jotka tuovat ndma tekstit olevaksi (Phillips & Hardy
2002). Phillips & Hardy (2002) jakavat diskurssianalyysin neljian suunta-
ukseen: sosiaalinen kielellinen analyysi, kriittinen kielellinen analyysi, tul-
kitseva strukturalismi ja kriittinen diskurssianalyysi. Kielelliset eli lingvisti-
set analyysit keskittyvat yksittaisiin teksteihin, kun taas tulkitseva struktu-
ralismi ja kriittinen diskurssianalyysi keskittyvat enemmaén diskurssien
kontekstiin. Sosiaalinen kielellinen analyysi ja tulkitseva strukturalismi
ovat konstruktiivisia, ne ovat enemmin Kkiinnostuneita sosiaalisen kon-
struktion prosesseista, kun taas kriittinen diskurssianalyysi ja kriittinen
kielellisen analyysi ovat kiinnostuneet enemman vallan dynamiikasta (Phil-
lips & Hardy 2002). Tama tutkimus ldhestyy diskursseja tulkitsevan struk-
turalismin nikokulmasta, silli olemme kiinnostuneita siitd miten diskurs-
seja on muodostettu ja hyodynnetty kaupan ohjauksen muutoksessa. Poh-
dimme myos valtasuhteita ja niiden yllapitamista, josta kriittinen diskurssi-
analyysi on kiinnostunut. Van Dijkin (1993) mielesta kriittinen diskurssi-
analyysi on erityisesti kiinnostunut parantamaan ymmartamysta uhkaavis-
ta yhteiskunnallisista kysymyksista ja niista syists, olosuhteista ja seurauk-
sista, joita nailld kysymyksilld on. Téssa tutkimuksessa olemme kiyttdneet
diskurssianalyysia teemoittelun vilineena kayttdmalld esimerkkind Spicer
& Flemingin (2007) tutkimusta globalisaatiodiskurssista julkisen sektorin

organisaatiossa.

Aineisto ja tutkimuskysymykset

Aineisto on keritty ymparistoministerion julkaisuista ja raporteista, sa-
nomalehdistd ja kaupan alan tiedotteista. Kaupan sijainnin ohjauksen ta-
pahtumista on muodostettu kronologia, jonka tarkoituksena on avata ne
kriittiset tapahtumat, jotka ovat vaikuttaneet kaupan ohjaukseen vuosina
1992—2012. Tarkastelu painottuu kaupan sijainnin ohjauksen muutoksiin,
syihin muutosten takana sekd muutosten herdttimiin keskusteluun. Tu-
lokset kertovat, mitka kaupan sijainnin ohjauksen diskurssit nousevat esiin,
miten ne ovat vaikuttaneet kaupan sijainnin ohjauksen muutokseen ja kuka
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niiden esiintuomisessa on ollut aktiivinen. Kronologiasta selvidd mitka
teemat ja diskurssit ovat olleet térkeitd ympéristoministeriolle kaupan
sijainnin ohjauksen eteenpidinviemisessi ja miten niitd on kaytetty perus-
teluina muutokselle. Toisaalta esille nousee my6s kaupan alan reagointi
kiristyvadn ohjaukseen.

Avaan ensiksi kaupan sijainnin ohjauksen kronologian ja sieltd 16yty-
neet diskurssit. Kronologiasta selvidd tutkimuksen pohjalta 16ydetyt tér-
keimmait kaupan sijainnin ohjauksen tapahtumat viimeisen kahdenkym-
menen vuoden ajalta. Kronologia on jaettu kahteen osaan, 1990-lukuun ja
2000-lukuun. Kronologian jélkeen tarkastelen ymparistoministerion ta-
voitteita kaupan sijainnin ohjauksessa ja sitd miten ne ovat verrattavissa

tutkimushankkeemme pohjalla oleviin ajatuksiin verkostokaupungista.

Kaupan sijainnin ohjauksen kronologia ja diskurssit 1992—
2012

1990-luku: Automarketit ja aukioloajat

Kaupan suurten yksikoiden sijainnin ohjauksen aktiivinen kehittiminen
alkoi Suomessa 1990-luvulla. Suurmyymaloita rakennettiin kiivasta vauh-
tia kaupunkien liepeille. Suurista kaupan yksikoistd puhuttiin 9o-luvulla
vield usein automarketteina. Nihtiin, ettd erityisesti edulliset hinnat vie-
vat kuluttajia suurin kaupan yksikoihin. Markettien sijoittumista keskus-
tojen ulkopuolelle kritisoitiin lehdissd ja useissa mielipiteissa puhuttiin
kaupan suuryksikoiden ohjaamisesta keskustoihin. Suuria kaupunkien
ulkopuolella olevia kaupan yksikoita kritisoitiin mm. siksi, ettd niihin oli
vaikeaa paistd ilman autoa. Autottomien ja ikdidntyvan vieston kauppa-
reissujen pidentymisestd oltiin huolestuneita. Ymparistoministeri¢ Pekka
Haavisto ilmaisi vuonna 1996 halunsa ohjata suurmyymal6iden ja kaup-
pakeskusten sijoittumista erityissaadoksilla. Taustalla oli ymparistominis-
teriossd noussut huoli suurten kaupan yksikéiden negatiivisista vaikutuk-
sista kaupunkien keskustoihin ja liikenteeseen. Myo6s kuntien vilinen kil-
pailu suurista hankkeista ja keskusliikkeiden asema kuntien peluuttajana
nousi 9o-luvulla keskustelun aiheeksi.

Ympéristoministerié nimitti suurmyymalatyoryhmén pohtimaan suur-
ten myymaloiden ohjausta. Osmo Soininvaaran johdolla toiminut ryhméa
luovutti lausuntonsa ymparistoministeriélle 1997. Tarkeind teemoina tyo-
ryhma toi esiin kaupan toimintaedellytysten parantamisen keskustoissa ja
asuntoalueilla, yhteistyon kehittamisen kaupan palveluverkon suunnitte-

* Ympiiristo- ja kehitysyhteistydministeri vuosina 1995-1999
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lussa kaupunkiseudun kuntien yhteistyona seké suurten yksikoiden ohjauk-
sen. Tyoryhmén esityksen mukaan kaavoituksella olisi ohjailtu yli 1500
nelion ja sitd suurempien péaivittiistavarakauppojen sijoittumista. Yli 3000
nelion automarketin sijainnista olisi neuvoteltava yhdessd naapurikuntien
kanssa ja mahdollisten kiistojen sattuessa asian olisi ratkaissut ymparisto-

ministerio.

Taulukko 1. Kaupan sijainnin ohjaus 1990-luvulla.

Ymparistoministerid nimittaa Ymparistoministeri Pekka Haavisto
suurmyymalatyoéryhman pohti- haluaa erityissaannoksia suurten
maan suurten myymaléiden oh- kauppakeskusten sijoittumisen
jausta. ohjaukseen.

Tyoryhma ehdottaa paivittdistava-

Syksylla 1997 perustettu suur- rakaupan merkitsemista erikseen
myymalatyéryhma antaa lausun- kaavaan (aiemmin liikepaikkana
tonsa. merkitylle paikalle on saanut ra-

kentaa mita vaan liiketilaa).

Laki kaupan sijoittumisen ohja-
uksesta eduskunnan valiokunta-
kasittelyssa.

Hyvaksyttyjen sdadoésten mukaan

Maankaytto-ja rakennuslain uu- yli 2000 kerrosneliémetrin suu-
distaminen. Vahittaiskaupan ruista vahittdiskaupan myymalaa
suuryksikoita koskevat saadokset ei saa sijoittaa keskustan ulkopuo-
voimaan 1.3.1999. lelle, jos sille ei ole varausta ase-

makaavassa.

Laki tuli kokonaisuudessaan voi-
Maankaytto- ja rakennuslain maan vuoden 2000 alussa (edelli-
voimaan tulo 1.1.2000. nen laki oli tullut voimaan vuonna

1958).

Maankaytto- ja rakennuslakia (MRL) oltiin uudistamassa vuosituhannen
vaihteessa. Muutoksen yhteyteen haluttiin kirjata nyt my6s kaupan suuryk-
sikdiden sijainnin ohjausta. Suuryksikoiden ohjaus koettiin kuitenkin niin
tarkedksi, ettd lakimuutos vahittaiskaupan suuryksikoita koskevien saddos-
ten osalta tuli voimaan jo 1.3.1999, vaikka MRL kokonaisuudessaan tuli
voimaan vasta 1.1.2000. Kauppaa koskevat saannokset koettiin tarkedksi
saada pikaisesti voimaan, jotta suuryksikoiden lisddntymiseen voitaisiin
puuttua heti. Lakimuutosta varten ympéaristoministerio selvitti muiden Eu-
roopan maiden kaupan ohjausta. Vuonna 2000 Pohjoismaiden ymparisto-
ministeriot julkistivat yhdessa selvityksensd kaupan suunnittelusta Poh-
joismaissa. Selvityksessd todettiin kaupan markkina-alueiden levittyvan
usein jo yli kuntarajojen ja jopa yli maan rajojen (Ministry of Environment
and Energy Denmark et al).
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Kaupan suuryksikdiden sijainnin ohjauksen lisdksi toinen merkittava
kaupan ohjauksen diskurssi 1990-luvulla oli kauppojen aukiolo. Yksi
isoimmista kysymyksista oli sunnuntaiaukiolon salliminen. Kaupan sun-
nuntaiaukiolo sallittiin haja-asutusalueilla 1989 ja vuonna 1994 myos
taajama-alueilla joulukuussa sekda kuutena erikseen maarattdvana sun-
nuntaina. Vuonna 1997 sunnuntaiaukiolo laajeni koko kesélle ja aukiolo
arkipdivind pidennettiin jatkumaan kello 21:een. Vuonna 2000 lihi- ja
pienkauppojen (alle 400 m2) toimintaa kannustettiin sallimalla niiden
sunnuntaiaukiolo ympérivuotiseksi ja myohemmin vuonna 2009 lihi- ja
pienkauppojen aukiolo muutettiin kellonajoista riippumattomaksi. Isom-
pien myymaldiden tilannetta selkeytettiin vuonna 2000 niin etta yksit-
tdisten sunnuntaiden sijaan aukiolo sallittiin sunnuntaisin touko-
elokuussa sekd marras-joulukuussa. Aukioloajat herattivit paljon keskus-

telua puolesta ja vastaan.

2000-luku: Ilmastonmuutos ja kauppakeskuslaki

Uusien kauppaa koskevien saadosten voimaantulon jalkeen ymparisto-
ministerio julkaisi useita oppaitas tukemaan kaavoittajien tyota. Tukea
kaivattiin mm. paljon tilaa vaativan erikoiskaupan tulkinnassa, joka ei
silloin vield kuulunut siddosten alaiseen kaupan ohjaukseen. Kaupan si-
jainnin ohjauksen selkeyttamista varten Ymparistoministerio julkaisi
vuonna 2004 laajemman oppaan ’Kauppa kaavoituksessa’. Oppaassa
todetaan, ettd kauppa ja yhdyskuntasuunnittelu toimivat eri aikaperspek-
tiiveilld. Kauppa reagoi nopeasti ympariston ja kilpailutilanteiden muu-
toksiin, kun taas yhdyskuntasuunnittelu pyrkii pitkdjanteiseen suunnitte-
luun (Ympéristoministerio 2004). Tésta johtuvat useat kaupan ja kaupan
ohjauksen véliset ristiriidat. Kauppakeskustoimijoiden haastatteluissa
(Yrjana & Uotinen 2010, Heikkinen & Yrjana 2010) tuli selkeisti ilmi kaa-
voitusjarjestelman hitaus ja kankeus kaupan toimijoiden nakoékulmasta.
My6s maakuntakaavoituksen rooli kaupan ohjauksessa nousi esille toimi-
joiden keskusteluissa. Uudenmaan maakuntakaavan uudistamisen yhtey-
dessa on ollut paljon puhetta kaupan suuryksikkoéalueiden sijaintipaikois-
ta. Maakuntakaavassa yritetddn ennustaa alueen kehitystd noin 25 vuotta
eteenpiin. Kauppa kokee niin pitkdn ajan ennustamisen mahdottomaksi
juuri erilaisen aikaperspektiivinsd ja markkinoiden nopeiden muutosten

takia, joihin kaupan tulee reagoida.

5 Ymparistoministerio julkaisi lakimuutosten jalkeen Maankaytto- ja rakennus-
laki 2000-sarjan, jossa oli lukuisia oppaita mm. Opas 2 Suositus paljon tilaa vaa-
tivan erikoistavaran kaupan tulkinnasta ja Opas 4 Kaupan suuryksikéiden vai-
kutusten selvittdminen ja arviointi
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Taulukko 2. Kaupan sijainnin ohjaus 2000-luvulla.

Ympaéristoministerion selvitys
sedullisista kaupan hankkeista
2008. Valtakunnalliset alueiden-
kayttotavoitteet tarkistettiin ja
eduskunta paatti muutoksista
joulukuussa.

3.1 Kaupan sijainnin ohjauksen diskurssit

Selvitys seudullisista kaupan
hankkeista 2008 julkaistiin. Pu-
rasjoen raportti tonttipolitiikasta
ja vahittaiskaupan kilpailusta.
Kaupan sijainnin ohjauksen arvi-
ointityéryhman (Matti Auran
tyéryhma) raportti.

Selvityksessa todettiin meneillaén
olevan 196 seudullisesti merkitta-
vaa kaupan hanketta. Selvitykses-
sd painotettiin kaupan sijainnin
vaikutusta ilmastonmuutoksen
hillintaan.

Purasjoen mielesta tonttipolitiikka
ja kaavoitus eivat ole ratkaisevia
vahittdiskaupan kilpailun edista-
misessad. Kaupan sijainnin ohjauk-
sen tydryhma ehdotti useita muu-
toksia kaupan sijainnin ohjauk-
seen, kuten tilaa vievan kaupan
lisddmistd ohjauksen piiriin.

Vahittaiskauppaa koskevat lain-
muutokset Maankaytto- ja ra-
kennuslaissa tulivat voimaan
15.4.2011.

Vahittaiskauppaa koskevat saan-
nokset koottiin laissa yhteen lu-
kuun. Tilaa vieva kauppa lisattiin
kaupan sijainnin ohjauksen piiriin.

Kaupan sijainnin ohjauksen opas
valmistelussa Ymparistoministe-
riossa.

Ilmastonmuutos nousi yleisesti keskustelun aiheeksi Suomessa 2000-
luvulla. Ilmastonmuutoksen hillintd ja kasvihuonekaasupaistgjen vahen-
tdminen 16ytyivat pian mm. Kansallisesta kestavian kehityksen strategiasta
(Valtioneuvoston kanslia 2006) sekd ymparistoministerion strategiasta
(2002 & 2010). Yleisen ilmastokeskustelun my6ta myos kaupan ohjauksen
yvhteyteen tuli tavoite ilmastonmuutoksen hillitsemisesti®. Erityisesti kaup-
pamatkojen aiheuttamien paast6jen lisadntyminen koettiin huolestuttavak-
si. Keskustelua 2000-luvulla kdytiin myos kuntien yhteistyon kehittamises-
t4, joka koettiin tarkedksi teemaksi suurmyymalatyoryhméan lausunnossa-
kin. Yhteistyon malleja kaupan hankkeissa pohditaan Vesa Kannisen teks-
tissa (luku 3.7).

Kovan debatin suurten kaupan yksikoiden rakentamisesta 2000-luvulla
voidaan sanoa alkaneen Lempéaildn Ideaparkin rakentamisen aiheuttamas-
ta voimakkaasta reagoinnista seka silloisen asuntoministeri Jan Vapaavuo-

ren selkeistd kannanotoista kaupan sijainnin ohjauksen puolesta. Vapaa-

6 Myos EU:n tasolla on kéyty keskustelua kaupan ja ilmastonmuutoksen hillitse-
misen yhteydesta ja Eurooppa 2020 — strategiaan liséttiin uutta kauppapolitiikkaa,
joka reagoisi vahvemmin kaupan aiheuttamiin ymparistohaittoihin.
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vuori nosti ilmastonmuutoksen hillinndn yhdeksi selkeimmiksi syiksi
puuttua kaupan sijoittumiseen. Ideapark-yrittdja Toivo Sukari ja Jan
Vapaavuori edustivat 2000-luvulla mediassa vastakkaisia ajatuksia kau-
pan sijainnin ohjauksesta. Asuntoministerinid (2007-2011) toiminut Va-
paavuori oli selkedsti yksi vahvimmista kaupan sijainnin ohjauksen kiris-
tdmisen kannattajista, kun taas Sukari oli yksi kovimmasta kiristimisen
vastustajista. Vapaavuori kritisoi vahvasti uusien Ideaparkien rakentamis-
ta ja totesi julkisesti ettei Vihtiin rakenteilla ollut Ideapark tayttanyt kaa-
vallisia edellytyksid. Kauppakeskusalan edustajat kritisoivat ryhmakes-
kusteluissa (Yrjind & Uotinen 2010) Lempédilan Ideaparkin ja uusien
Ideapark-hankkeiden saaneen litkaa huomiota mediassa ja antaneen vaa-
ran kuvan Suomen kauppakeskushankkeista. Ideaparkin koettiin vieneen
huomiota monilta "enemmaén kestavan kehityksen” mukaisilta kauppa-
keskushankkeilta.

Ympiristoministerio teetti vuonna 2008 selvityksen meneilldén olevista
seudullisista kaupan hankkeista. Syyna selvityksen tekemiseen oli kaupal-
listen hankkeiden mairian lisddntyminen sekd hankkeiden koon suure-
neminen. Selvityksen mukaan meneilldan oli 196 seudullisesti merkitta-
vaa kaupan hanketta. Kaupan hankkeet sisaltavat yhteensi yli 5 000 000
kerrosneliometria uutta kaupan liiketilaa. Selvityksessa todetaan selkeésti
kaupan sijoittumisella olevan suuri merkitys ilmastonmuutoksen hillintda
ja yhdyskuntarakenteen eheyttdmista koskevien tavoitteiden toteuttami-
sessa. Selvityksen mukaan kaupan hankkeiden koot olivat jopa kymmen-
kertaistuneet viimeisen kymmenen vuoden aikana. Kaupan toimijat ovat
todenneet, ettd selvityksen mukainen hankkeiden mééra on liioiteltu silla
kiynnissé on aina useita hankkeita, jotka eivit kuitenkaan toteudu.

Vuonna 2008 Ympéristoministerio asetti erityisen tyoryhmin (Matti
Auran tyoryhma) selvittdmaan kaupan sijainnin ohjausta ja siihen vaikut-
tavia tekijoita. Lisaksi Matti Purasjokea pyydettiin selvittimaan vahittais-
kaupan kilpailua ja tonttipolitiikkaa. Kaupan sijainnin ohjauksen tyoryh-
ma luovutti raporttinsa asuntoministeri Jan Vapaavuorelle syksylla 2009.
Tyoryhma ehdotti raportissaan useita muutoksia maankaytto- ja raken-
nuslakiin: mm. paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan siirtimista
vahittaiskaupan suuryksikoita koskevan ohjauksen piiriin. Raportti herat-
ti paljon julkista keskustelua kaupan sijainnin ohjauksesta. Kaupan alan
edustajat eivit olleet tyytyviisia raportin sisaltoon erityisesti siksi, etta
suuryksikon kokorajaa ei ehdotettu nostettavaksi 2 000 k-m2:sti 3 500 k-
m2:iin. Kaupan toimijat perustelivat suurempaa kokoraja toivettaan eri-
tyisesti valikoiman kasvamisella ja kuluttajien preferensseilld. Toinen
kaupan alan huoli liittyi maakuntakaavoituksen vahvistuvaan rooliin ja

sen myota kaavoitusaikojen mahdolliseen pidentymiseen ja kaavapaikko-
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jen vihentymiseen. Yhtd mieltd oltiin 1dhikauppojen elinmahdollisuuksien
parantamisesta, erityisesti ikddntyvaa vdestod ajatellen. Kaupan puolelta
kuitenkin kritisoitiin sitd, ettei keskustaan sijoittumisen vaikeudesta oltu
keskusteltu tarpeeksi, eikd keskustojen kehittdmisen edistamistd ollut
huomioitu raportissa tarpeeksi vaikka se on selkeisti yksi ympéristominis-
terion tavoitteista.

Pian kaupan sijainnin ohjauksen ty6ryhmaén lausunnon jalkeen syntyi uu-
si lakiehdotus, joka sisélsi suuren osan tyoryhmén ehdotuksista. Lakiehdo-
tusta kutsuttiin mediassa mm. kauppakeskuslaiksi. Eduskunnassa ja halli-
tuksessa laki jakoi mielipiteitd. Eduskunnan ympéristovaliokunnassa Kes-
kustan jasenet vastustivat lakiehdotusta. Myos Kilpailuvirasto arvosteli uut-
ta lakiesitysta siitd, ettd se ei huomioinut tarpeeksi kilpailun edistdmista ja
saattoi jopa hankaloittaa sitd. Tilaa vievin kaupan lisidminen kaupan si-
jainnin ohjauksen alle herétti paljon keskustelua mediassa. Useat maakun-
taliitot vastustivat lakia, silla sen koettiin vaikeuttavan kaupan toiminta-
edellytyksid. Uusimmat lainmuutokset tulivat kuitenkin voimaan 15.4.2011.
Kaikki vahittdiskauppaa koskevat sddnnokset koottiin laissa yhteen lukuun
ja tilaa vieva kauppa lisittiin ohjauksen piiriin. Vahittdiskaupan ensisijai-
nen sijaintipaikka on lain mukaan keskustatoimintojen alue ja maakunta-
kaavoissa tulee maaritella myos kaupan mitoitus.

Yksi huomiota herittidneistd keskustelun aiheista 2000-luvulla on ollut
kaupan ja poliittisten toimijoiden viliset suhteet ja mm. politiikkojen toi-
miminen kaupan luottamustehtavissid. Kaupan ohjauksen liittyi 2000-
luvulla myo6s vaalirahoituskohu ja lahjontasyytteet. Varsinais-Suomen maa-
kuntaliiton puheenjohtajana ja 2007—2008 ulkoasiainministerind toimi-
neen kansanedustaja Ilkka Kanervan epdiltiin saaneen yli 50000 euron
lahjukset Nova Group liikemiesnelikolta Kehittyvien maakuntien suomi
ry:n kautta. Lahjusepaily liittyy siihen, ettd Kanerva olisi voinut vaikuttaa
kyseisten liikemiesten eduksi maakuntakaavoituksen suunnittelussa toimi-
essaan Varsinais-Suomen liiton hallituksen puheenjohtajana. Nova Grou-
pin7 johto (Arto Merisalo ja Tapani Yli-Saunamaiki) haastettiin oikeuteen
kyseisen lahjusepdilyn ja muiden rikosepailyjen, kuten kirjanpitorikosten,
vuoksi 2011. My06s Ilkka Kanerva sai syytteen lahjonnan vastaanottamisesta.
Helsingin kargjaoikeus tuomitsi Nova-yhtididen johtajat ehdottomiin van-
keusrangaistuksiin ja Ilkka Kanervan ehdolliseen vankeusrangaistukseen

huhtikuussa 20128. Kansanedustaja Ilkka Kanerva tuomittiin ehdollisen

7 Nova Group ja sen tytdryhtio Nova Kiinteistokehitys ajautuivat konkurssiin ke-
sakuussa 2009

8 My0s lilkemies Toivo Sukari tuomittiin torkedsta lahjuksen antamisesta kah-
deksan kuukauden ehdolliseen vankeusrangaistukseen. Sekd Nova Groupin johto,
Tlkka Kanerva, ettd Toivo Sukari aikovat valittaa paatoksista hovioikeuteen.

103



Kauppapaikkojen suunnittelu ja johtaminen

vankeusrangaistuksen lisdksi pantavaksi viralta julkisista luottamustehta-
vistddn ja han erosi maakuntahallituksen puheenjohtajuudestaan heti

tuomion jilkeen.

Yhteenveto

Kaupan suuryksikoiden ohjaus nousi puheenaiheeksi 1990-luvulla. Ylei-
send kaupan ohjauksen keskustelunaiheena olivat aukioloajat ja niiden
vaikutukset pienten kauppojen elinvoimaisuuteen. Suurien kaupan yksi-
koiden kritisoitiin aiheuttavan keskustojen niivettymisti ja lisddvan au-
toilua. 1990-luvulla alkanut puhe ikddntyvin vieston huomioimisesta
kaupan sijoittumisessa jatkui myos 2000-luvulla. Suurimpana erona 9o-
luvun ja 2000-luvun vilissa on ilmastonmuutos diskurssin ilmaantumi-
nen kaupan sijainnin ohjaukseen. Julkisen sektorin edustajat kéyttivét
ilmastonmuutoksen hillitsemisti ja paastojen vihentamista selvisti yhte-
ni tarkeimpéna syynd puuttua kaupan sijoittumiseen.

Kun 1990-luvulla mediassa puhuttiin vield automarketeista tai joskus
jopa “peltomarketeista”, puhuttiin 2000-luvulla 1dhinna kauppakeskuk-
sista tai kaupan suuryksikoistd. Tamén voisi olettaa kuvastavan sitd, etta
suurten yksikoiden olemassaolon ja autolla kauppaan menemisen koettiin
jo olevan enemmankin normi kuin uusi trendi.

Kaupan toimijat ovat vastustaneet kaupan ohjauksen kiristamista jokai-
sessa vaiheessa. Suurimmat huolet kaupalla ovat liittyneet kaavoituksen
hitauden lisddntymiseen ja kaupan toimintamahdollisuuksien vahentymi-
seen. Myos politikoinnin vaikutusta kaupan ohjaukseen on kritisoitu.
Kronologiasta on huomattavissa ymparistoministeriossa toimineiden mi-
nisterin suuri rooli kaupan sijainnin ohjauksen eteenpiin viejina. Valta-
asemalla on siis ollut suuri merkitys kaupan sijainnin ohjauksen edista-

misessa.

Ympiristoministerion tavoitteet ja kestivi verkostokaupunki

Ympiristoministerio on parhaillaan kokoamassa kaupan sijainnin ohja-
uksen opasta, jonka tarkoituksena on helpottaa ja auttaa kuntien ja maa-
kuntien kaupan sijainnin ohjausta ja kaavoitusta. Oppaan taméan hetki-
sessd luonnoksessa® (Ymparistoministerio 2012) on selkeésti tuotu esiin
kaupan sijainnin ohjauksen taustalla olevat tavoitteet, joissa taustalla on

eri toimijoiden tavoitteiden ja toiveiden yhteensovittaminen. Kaikille toi-

? Kysymyksessad on luonnos, joten tassa esitetyt tavoitelinjaukset eivat viela esita ymparistomi-
nisterion virallista kantaa. Opas on kuitenkin jo pitkalla ja siksi suuret linjaukset luultavasti pysyvat
hyvin samankaltaisina myos lopullisessa versiossa.
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mijoille yhteiseksi tavoitteeksi koetaan toimiva yhdyskunta ja hyva elinym-
paristd. Oppaassa nousee esille kolme isoa teemaa, joiden alla on useita
pienempii tavoitteita. Isot tavoitteet ovat kestdvian palveluverkon kehitta-
minen, toimivan kilpailun edellytykset ja asukkaiden arjen sujuvuus.
Opasluonnoksessa kestdavan palveluverkon kehittimisen tavoitteena on
edistdd kestavaa yhdyskuntakehitystd ja parantaa palvelujen saatavuutta,
painottaen kaupallisten palvelujen sijoittumista keskustoihin ja asuinalueil-
le. My0s eri kulkumuotojen kayttomahdollisuuksien lisiaminen asiointilii-
kenteessd on tavoitteena erityisesti kasvavilla kaupunkiseuduilla. Toimivan
kilpailun edellytyksien taustalla opasluonnoksessa on tavoite toimivan kil-
pailun edellytysten ja kestavan yhdyskuntakehityksen turvaamisen yhteen-
sovittamisesta osoittamalla kaupalle kilpailukykyisia liikepaikkoja alue- ja
yhdyskuntarakenteen seka olemassa olevan kaupan palveluverkon kannalta
jarkeville paikoille. Toimivan kilpailun ndkékulmana tdhin tuodaan esille
véljyys, joustavuus, vaihtoehtoisuus ja alalle tulon mahdollisuuksien tur-
vaaminen. Asukkaiden arjen sujuvuuden tavoitteena tuodaan esille edulli-

set, laadukkaat ja monipuoliset palvelut seka niiden hyva saavutettavuus.

Kestavan kehityksen ulottuvuudet

Ekologinen Taloudellinen Sosiaalinen
kestavyys kestédvyys kestivyys
Taso IlI: < >
kuluttajat Asukkaiden arjen sujuvifius
Verkosto- =
kaupungin
rakenne Taso Il
kaupan
sijainnit
Tasoll: Kestavin palveluverkon kehittiminen
tie- ja muut
verkostot

Kuva 1. Kaupan ohjauksen diskurssit suhteessa kestavan kehityksen ja verkostokaupungin ulottu-
vuuksiin.

Tassa tutkimushankkeessa verkostokaupunkia tarkastellaan kolmitasoi-
sena verkostojen jirjestelmind, joka muodostuu (1) infrastruktuurin, (2)
tuotannon ja kulutuksen seka (3) yksiloiden ja kotitalouksien toiminnalli-
sista verkostoista. Ajattelutapa perustuu kaupunkiteoreetikko Gabriel Du-
puyn 1990-luvun alun ensimmaisiin yrityksiin ymmartaa kaupunkiseutujen
muutoksen keskindisia vuorovaikutussuhteita (ks. luku 2). Ymparistominis-

terion tavoitteet voidaan myos jakaa niille kolmelle eri tasolle: infrastruk-
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tuurin toimivuus (kestava palveluverkko, tiet, yhteydet), toimintojen si-
joittuminen (kaupan sijoittuminen, kilpailukykyiset liikepaikat) ja kulut-
tajien tarpeiden tyydyttiminen (asukkaiden arjen sujuvuus). Kuvassa 1 on
asetettu ymparistoministerion tavoitteet taulukkoon, jossa tarkastellaan
niiden sijoittumista kestdvan kehityksen ulottuvuuksien ja verkostokau-
pungin rakenteen eri tasoille.

Kestavan palveluverkon kehittdmisen voidaan nahda vaikuttavan kaikil-
la eri verkostokaupungin tasoilla, mutta eniten se vaikuttaa tasolla I, jossa
tehddan paatoksia maankayton verkoston luomisesta. Talld on vaikutuk-
set kestdvan kehityksen kaikilla kolmella tasolla. Toimivan kilpailun edel-
Iytykset vaikuttavat kaupan sijaintipaikkojen suunnitteluun tasolla II ja
sitd kautta erityisesti taloudelliseen kestdvyyteen. Asukkaiden arjen suju-
vuutta suunnitellaan tasolla III, jossa pyritidn huomioimaan kaikki kes-
tavan kehityksen ulottuvuudet. Kaupan sijoittumisen ohjauksella pyritdan
kaikkien kolmen eri verkostokaupungin tason mahdollisimman hyvaén ja
kestavaan toimivuuteen kauppaan liittyvien toimintojen osalta.
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3.1 Kaupan sijainnin ohjauksen diskurssit

Kaupan sijainnin ohjaus maankiytto- ja rakennuslaissa

Téarkeimmaét kauppaa koskevat siddokset maankaytto- ja rakennuslaissa ovat:

alueiden kdyton suunnittelun yleiset tavoitteet (MRL 58) ja kaavojen siséltovaatimukset (MRL

39§, MRL 54 §),
sisiltotavoitteita tarkentavat valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet (MRL 228),

alueiden kiyton suunnittelujarjestelma (MRL 48), jossa eri kaavamuodoilla: maakuntakaavalla,
yleiskaavalla ja asemakaavalla, on kullakin omat tehtédvinsa ja laissa méaaritelty tyonjako,

maankéytto- ja rakennuslain erityisesti vahittdiskauppaa koskevat sddnnokset

9 a luku (8.4.2011/319)

Vihittiiskauppaa koskevat erityiset siinnokset

71 a § (8.4.2011/319)

Vihittiiskaupan suuryksikko

Vihittdiskaupan suuryksikolld tarkoitetaan téssd laissa yli 2 000 kerrosneliometrin suuruista
vihittdiskaupan myymalaa.

71b § (8.4.2011/319)

Vihittidiskaupan suuryksikoitia koskevat erityiset sisiltovaatimukset maakunta- ja
yleiskaavalle

Osoitettaessa maakunta- tai yleiskaavassa vahittdiskaupan suuryksikoitd on sen lisdksi, mitd
maakunta- ja yleiskaavasta muutoin sdddetddn, katsottava, ettd:

1) suunnitellulla maankéytolld ei ole merkittavid haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden kau-
pallisiin palveluihin ja niiden kehittimiseen;

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

3) suunniteltu maankaytt6 edistda sellaisen palveluverkon kehityst4, jossa asiointimatkojen pi-
tuudet ovat kohtuulliset ja liikenteestd aiheutuvat haitalliset vaikutukset mahdollisimman va-
hiiset.

Maakuntakaavassa tulee esittdd merkitykseltddn seudullisen véhittdiskaupan suuryksikon koon
alaraja. Vahittdiskaupan suuryksikdiden enimmaiismitoitus on osoitettava maakuntakaavassa
riittavalla tarkkuudella.

71 ¢ § (8.4.2011/319)

Vihittiiskaupan suuryksikoiden sijoittuminen

Vihittdiskaupan suuryksikdiden ensisijainen sijaintipaikka on keskusta-alue, ellei muu sijainti
kaupan laatu huomioon ottaen ole perusteltu.

Merkitykseltddn seudullisen véhittdiskaupan suuryksikon sijoittaminen maakuntakaavan kes-
kustatoiminnoille tarkoitetun alueen ulkopuolelle edellyttaa, ettd vahittdiskaupan suuryksikon
sijoituspaikaksi tarkoitettu alue on maakuntakaavassa erityisesti osoitettu tdhédn tarkoituk-
seen.

71d § (8.4.2011/319)

Asemakaavan oikeusvaikutukset vihittdiskaupan suuryksikoéiden sijoittumiseen
Vihittaiskaupan suuryksikkod ei saa sijoittaa maakunta- tai yleiskaavan keskustatoiminnoille
tarkoitetun alueen ulkopuolelle, ellei alue ole asemakaavassa erityisesti osoitettu titd tarkoi-
tusta varten.

Mitd 1 momentissa sdddetddn, koskee myGs olemassa olevan vahittdiskaupan myymalén laajen-
tamista tai muuttamista vihittdiskaupan suuryksikoksi, véhittiiskaupan suuryksikon laajen-
tamista sekd sellaista myymaéliakeskittyméd, joka vaikutuksiltaan on verrattavissa véhittais-
kaupan suuryksikk6on. Mitd 1 momentissa sdddetdén, ei kuitenkaan koske vihittdiskaupan
myymalin, véhittdiiskaupan suuryksikon tai myymaéldkeskittymén laajentamista, joka ei ole
merkittava.

71 e § (8.4.2011/319)

Vihittdiskauppaa koskevat asemakaavamairiaykset

Sen lisdksi, mitd 57 §:ssd sdddetddn, asemakaavaméaraykset voivat koskea vihittdiskaupan laa-
tua ja kokoa, jos se kaupan palvelujen saatavuuden kannalta on tarpeen (Maankaytto- ja ra-
kennuslaki)
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Suomen kauppakeskukset ovat kehittyneet ja kasvaneet merkittavasti
viimeisen 30 vuoden aikana (SKKY 2011). Samanaikaisesti muutamat
kansainviliset kauppaketjut ovat nostaneet profiiliaan ja toimivat nykyi-
sin kauppakeskusten halutuimpina ja yleisimpind ankkurimyymal6ina
(Ainoa et al. 2009). Naiden kehityssuuntien seurauksena suosituimmat
kauppakeskukset ovat nykyisin entista suurempia, ja sisaltavat samat ha-
lutuimmat ankkurimyymalat tiloissaan. Kasvaneen kilpailun seurauksena
kauppakeskusten litkekokoonpano ja kyky houkutella asiakkaita muodos-
tavat nykyisin merkittivimman menestystekijan kauppakeskusliiketoi-
minnassa (Kirkup 1994).

Koko suomalainen vahittdiskaupan kenttd on kdynyt 1lapi merkittavia
muutoksia, ja siind toimivat organisaatiot ovat muuttuneet markkinoiden
mukana. Reynoldsin (1993) mukaan my6s koko muun Euroopan markki-
nat ovat seuranneet vastaavaa kehitystd. Suomalaisten kauppakeskusten
kehitys lahti liikkeelle, kun ensimmainen kauppakeskus, Heikintori, avat-
tiin Tapiolaan vuonna 1968. Kauppakeskusten kokonaismyynti vuonna
2010 oli 5.1 miljardia euroa muodostaen merkittdvan osan suomalaisessa
vahittdiskaupassa. Kauppakeskusten myynnin keskimairdinen vuosittai-
nen kasvu on ollut viimeisen viiden vuoden aikana noin 6 %. Kaiken kaik-
kiaan kauppakeskukset muodostivat 14 % koko Suomen vihittdiskaupan
myynnistd vuonna 2010. Tutkimusten mukaan vahittdiskaupan rakenteel-
liseen muutokseen ja siitd seuranneeseen kauppakeskusten roolien kas-
vuun ovat vaikuttaneet kaupunkien kaavoituspaatokset, kaupan kansain-
valistyminen, muuttunut viestorakenne, kysynnéan kasvu ja kasvanut kil-
pailu. Kauppakeskusten kasvun my6td myos niiden johtaminen on kas-
vattanut rooliaan merkittdvana johtamisen osa-alueena.

Teorian mukaan onnistunut kauppakeskusjohtaminen vaatii laajaa va-
hittdiskaupan markkinoiden ymmartamista, sekd oman organisaation
vahvuuksien ja heikkouksien tiedostamista (Carlson 1996). Yksinkertais-
taen ilmaistuna kauppakeskusjohtajan tulee pystya vastaamaan seka asi-
akkaiden ettd kauppakeskuksen vuokralaisten muodostamaan kysyntaan
organisaationsa vahvuuksien ja resurssien avulla, jotta saavutettaisiin
mahdollisimman hyva kannattavuus (Carlson 1996; Muhlebach & Ale-
xander 2005). Nopeasti kehittyvilldi markkinoilla ovat menestyneet ne
kilpailijat, jotka ovat onnistuneet muuntautumaan markkinoilla vallitse-
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vaan jatkuvaan muutokseen ja tuomaan tarvittavat innovaatiot markkinoil-
le (Carlson 1996).

Itdkeskus rakennettiin vuonna 1984; tilld hetkelld se on yksi Suomen
vanhimmista kauppakeskuksista. Pitkdn historiansa vuoksi Itdkeskus on
kokenut lahes kaikki vahittdiskaupan markkinoiden muutokset, mitd Suo-
messa on tapahtunut kauppakeskusten olemassaolon aikana. Lipi koko
historiansa Itakeskus on ollut yksi maan menestyneimmista kauppakeskuk-
sista, ja onnistunut kehittymaan markkinoiden mukana siilyttden kilpailu-
kykynsad. Tamén tutkimuksen paitavoitteena on ollut selvittda, miten erilai-
set muutokset on johdettu Itakeskuksessa ja kuinka ne on saavutettu onnis-
tuneesti.

Itdkeskusta koskeva paidtutkimuskysymys on niin ollen selvittada:

Mitkd johtamisen tekijdt ovat edesauttaneet tai hidastaneet Itdkeskuk-
sen onnistunutta organisaation kehitysta?

Jotta tutkimus osattaisiin kohdentaa oikeille muutoksen osa-alueille jotka
ovat olleet kriittisia Itdkeskuksen kehityksen kannalta, vastaan tutkimus-

prosessin aikana seuraaviin kolmeen esitutkimuskysymykseen:

1. Millainen on ollut Itdkeskuksen kehitys sen historian aikana?
2. Mitkd tapahtumat ovat olleet kriittisié sen kehityksessé?
3. Kuka ja mitké asiat ovat vaikuttaneet kriittiseen kehitykseen?

Metodit ja aineistot

Tutkimuksessa sovelletaan prosessinidkokulmaa, jonka tarkoituksena on
paljastaa miten Itdkeskuksen kehitys on tapahtunut ajan saatossa (Poole
2000). Valittu ldhestymistapa on systemaattinen ja iteratiivinen ja se pyrkii
selvittdmaan, kuinka Itdkeskus on kehittynyt ja millaisia kddnnekohtia sen
historiassa on tapahtunut. Samanaikaisesti ymmarrys kehityksesta paranee
ja tutkimus osataan keskittdd osa-alueille, joilla on ollut keskimaaraista
suurempi vaikutus Itdkeskuksen evoluutioon. Pettigrew (esim. 1997) on
toteuttanut useita vastaavantyyppisia tutkimuksia, joissa vastaus paatutki-
muskysymykseen iteroidaan esitutkimuskysymysten avulla sekd luodaan
kronologia organisaation historiasta. Prosessitutkimus on tutkimusniko-
kulmana varsin yleinen, eikd tdssd tutkimuksessa sovellettu Pettigrewn
(1997) ldhestymistapa juurikaan poikkea Van de Venin (1993), Langleyn
(1999) tai Koistisen (2006) ldhes vastaavista lahestymistavoista.

Organisaatiot ovat jatkuvan muutoksen alla ja niissd tapahtuu tuhansia
pienid muutoksia, tehden organisaation kehityksen tutkimuksen haastavak-
si. Flanagan (1954) esitteli menetelmén, jossa organisaation kehitysta tar-

kastellaan muutamien kriittisten hetkien avulla. Flanaganin (1954) mukaan
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muutamilla organisaation historiassa tapahtuneilla muutoksilla on ollut
keskiméaraistd suurempi vaikutus sen kehitykseen, ja tarkastelemalla
kyseisid muutoksia voidaan tutkia syitd niihin. Tyypillisesti organisaation
kehitysta voidaan kuvata yhdelld tai useammalla kriittiselld ketjulla, joi-
den tapahtumilla on keskindisid vaikutuksia ja jotka luovat muun vi-
hemman kriittisen kehityksen ympaérilleen. Koska muutamat kriittiset
hetket luovat suunnan organisaation kehitykselle, voidaan naiden johta-
mista tarkastelemalla luoda samanaikaisesti ymmarrys koko organisaati-
on kehityksen johtamisesta.

Tutkimuksen tiedonkeruu on toteutettu kahdessa osassa. Ensimmaéisen
osan tavoitteena oli kerdta materiaalia ja luoda ymmarrys Itdkeskuksen
historiasta sekad paipiirteittdisestd kehityksestd. Ensimmaéisen vaiheen
padasiallinen tutkimusaineisto perustuu sanomalehtikronologiaan erilai-
sista Itakeskusta koskevista sanomalehtiartikkeleista. Artikkelit on kerat-
ty Kauppalehdesta sekd Helsingin Sanomista vuodesta 1986 alkaen. Li-
sdksi kayttoon on saatu Itdkeskuksen kokonaisliikevaihtoa kisitteleva
data, jonka avulla tapahtuneiden muutosten vaikutusta menestykseen
voidaan arvioida. Kaytettyjen tietolihteiden perusteella on valittu viisi
kaikkein kriittisintd tapahtumaa Itdkeskuksen historiassa, joita tutkitaan
lisdd aineistonkeruun toisessa vaiheessa. Aineistonkeruun toinen vaihe
perustui kymmenen henkilon haastatteluun, joilla on ollut merkittéavin
rooli valittujen hetkien toteutumaan.

Tamén tutkimuksen tarkoituksena on siis ollut selvittda, miten Itdkes-
kuksen muutosta on johdettu, ja ndin passty onnistuneisiin toteutuksiin.

Johdon-
mukaisuus

o Ihmisten
Ympiriston ohtami
arvioiminen Joutaminen

muutoksessa

Strategisen ja
toiminnallisen
muutoksen
yhdistiminen

Henkilosto-
voimavarat

Kuva 1. Organisaation muutoksen viitekehys.
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Tutkimuskentténa organisaation muutoksen johtaminen on kuitenkin laaja,
ja siksi tyon siséltoé on rajattu Pettigrewn ja Whippin (1991) kehittdméan
viitekehyksen avulla (Kuva 1).

Viitekehys maéarittelee viisi olennaisinta osa-aluetta, jotka tulee ottaa
huomioon jotta muutoksen johtaminen onnistuu. Tassa tutkimuksessa ky-
seista viitekehysta on kiytetty kriittisten tapahtumien tutkimiseen, ja sen
avulla on mm. tuotettu haastattelurunko. Tutkimus on rajattu viitekehyk-

sen kartoittamiin teemoihin.

Itikeskuksen kronologia lyhyesti

Itdkeskuksen suunnitteluprosessi kaynnistyi jo 70-luvulla ja johti lopulta
kauppakeskuksen rakentamiseen vuonna 1981-1984. Hyvin pian raken-
nuksen valmistuttua kdynnistyi laajennusprojekti, jonka myota Itdkeskuk-
sen ensimmadisen osan pinta-ala kolminkertaistui vuonna 1992. Taman jal-
keen se on ollut Pohjoismaiden suurin kauppakeskus. Laajennuksen yhtey-
dessa kauppakeskuksessa jo olleen Anttilan tavaratalon pinta-ala kolmin-
kertaistui, ja uusina kauppiaina Itdkeskukseen muuttivat Stockmannin ja
Sokoksen tavaratalot. Laajennuksen jdlkeen Itdkeskuksessa toimi kolme
suurta tavarataloa, joiden ankaran kilpailun seurauksena Sokoksen myynti
laski rajusti aiheuttaen Sokoksen ldhtemisen kauppakeskuksesta. Sokoksen
tilalle tuli vuonna 1997 myymaldketju H&M, jota Itdkeskuksen johto oli
houkutellut keskukseen aina laajennuksesta ldhtien. H&M:n merkitys
kauppakeskukselle oli suuri, ja esimerkilldan se aloitti kansainvilisten ket-
jujen vyoryn Suomeen. Aina tihdn pidivddn saakka H&M, Anttila ja Stock-
mann ovat olleet Itdkeskuksen kantavia voimia ja suurimpia vuokralaisia.
Itakeskuksen kasvu jatkui vuonna 2002, kun sen toinen laajennus avattiin.
Tamaén jalkeen kauppakeskukseen muutti toinen merkittava kansainvilinen
myymalaketju Zara.

Kootun kronologian, liikevaihdon kehityksen sekid haastattelujen perus-
teella rakentaminen, ensimmaiinen laajennus, Anttilan pinta-alan kasvat-
taminen sekd Stockmannin ja H&M:n vuokrasopimusten Kkirjoittaminen
valikoituivat merkittdvimmiksi kriittisiksi tapahtumiksi Itakeskuksen histo-
riassa. Nama alueet valittiin jatkotutkimukseen ja tapahtumia koskevat
haastattelujen rungot muodostettiin Pettigrew’n ja Whippin (1991) viiteke-
hysta hyvéksikayttaen.
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Johtopaditokset kriittisista tapahtumista

Seuraavaksi kasitellaan johtopaatoksia suoritettujen haastattelujen pe-
rusteella. Koska Pettigrewn ja Whippin viitekehys loi haastatteluille run-

got, on myos tdma osio jaettu samojen aihepiirien mukaan.

Liiketoimintaympiriston ja organisaation seuranta

Kirjallisuuden mukaan liiketoimintaympériston ja organisaation aktii-
vinen seuranta ovat edellytys onnistuneelle muutokselle ja kehitykselle.
Kriittisia hetkia kisitteleviat haastattelut tukivat seurannan merkitysta.
Haastatteluiden perusteella seurantaa oli tehty kolmella tavalla: asiakas-
tutkimusta, kilpailijaseurantaa ja ns. esikuva-analyysia (benchmarking).
Kirjallisuus painottaa tasapainon roolia ympariston ja organisaation valil-
14, ja ympariston muutokset ovat usein nahtéavissa organisaation muutok-
sissa.

Asiakastutkimuksia on suoritettu vuositasolla, ja niilld on ollut vaikutus-
ta liikekokoonpanon palveluiden tasapainoon, kuten esimerkiksi ravinto-
loiden ja kenkdkauppojen mairaian. Tutkimus osoittaa, ettei asiakastut-
kimuksella ole tuotu uusia innovaatioita Itdkeskukseen, vaan sen rooli on
ollut pAdasiassa tasapainottaa jo keskuksessa olevien palveluiden méaraa.

Haastattelut osoittivat, etta kilpailijaseurannan rooli on ollut Itdkeskuk-
sessa melko vahdinen. Koska Itdkeskus on ollut vuodesta 1992 yksi Suo-
men markkinajohtajista, sen on taytynyt keskittyd oman suoritustason
kehittdmiseen ja mittaamiseen. Kilpailijoiden toimet ovat nahtévissa Ita-
keskuksen liikevaihdon kehityksestd, (Kuva 2) ja tita kautta Itdkeskuksen

johto on reagoinut kilpailijoiden toimiin ilman suoraa seurantaa. Se miten

Prisma avattu
Itéakeskuksen

=20 yiereen

lakeskuksen 780 avatu

Itakeskukseen

300

Itakeskuksen
ensimmainen

2y laajennus avattu

Itakeskuksen
200 Anttilan
laajennus avattu

Suomi
lamassa

Me
Stockmann

150 avattu
Itdkeskukseen

Sokos avattu

100 Itakeskukseen

—
Suomi
lamassa

1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Kuva 2. Itdkeskuksen liikevaihdon kehitys.
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muutoksiin on reagoitu, on kuitenkin maaraytynyt paaasiassa oman strate-
gian mukaan. Kuten Itdkeskuksen liikevaihto osoittaa, on esimerkiksi kil-
pailijoiden aiheuttamaan myynninlaskuun reagoitu uusien palveluiden
hankkimisella seka toisella laajennuksella.

Tutkimuksen mukaan ehka kaikkein tarkein innovaatioiden lahde kehi-
tykselle on ollut ulkomaille suunnattu ns. esikuva-analyysi. Jotta markkina-
johtajan asema siilyy, taytyy organisaation onnistua olemaan kehityksen
kirjessda ja tuomaan uusia innovaatioita ja houkuttelevia kansainvilisia
ketjuja markkinoille. On siis luonnollista, ettd johdon katseet ovat olleet
suunnattuina ulkomaille, jonne on jarjestetty useita tutkimusmatkoja eri-
tyisesti rakentamisen ja laajentamisen yhteydessi, joiden seurauksena tyh-
jid toimitiloja on ollut runsaasti. Liséksi on huomionarvoista, ettd kansain-
vilisten kauppakeskusten seuranta on luonut kasityksen markkinoiden dy-
namiikasta ja Suomea edella olevasta kehityksesti. Ulkomaalaiset esimerkit
ovat mm. luoneet késitysta tulevaisuuden liikekokoonpanojen tasapainosta
ja siitd, mikd on jatkostrategian kannalta kaikkein tarkeintda. Esikuva-
analyysi on nakynyt mm. Itdkeskuksen liikekokoonpanon tasapainossa ja
H&M:n, Stockmannin ja Anttilan vuokrasopimuksissa, jotka olivat ensim-
maiset tyyppidan Suomessa. Muina innovaatioina voidaan pitda huvipuis-
ton, elokuvateatterin ja ladkiariaseman rakentamista, seka suuren bulevar-
di-alueen suunnittelemista kauppakeskukseen. Voidaan kuitenkin todeta,
etta vield tehokkaammalla analyysilla olisi todennékoisesti viltetty kolmen
suuren tavaratalon samanaikainen mukaanotto, joka mychemmin johti

Sokoksen lahtemiseen kauppakeskuksesta.

Muutoksen johtaminen ja henkiloston osaamisen hyodyntédminen

Tutkimuksen taustakirjallisuus painotti kommunikaation merkitysta
muutoksen ilmapiirin luomisessa, joka on myds tarkea tekija onnistuneen
muutoksen johtamisessa. Kauppakeskusymparisto on uniikki organisaa-
tiorakenteensa puolesta, koska se koostuu hyvin pienesta johtoryhmaisti ja
suuresta maarésta sidosorganisaatioita. Haasteen muutoksen johtamiseen
tuokin yli organisaatiorajojen ulottuva hallinta sellaisista organisaatioista,
joilla on omat tavoitteensa ja paddmaaransa. Kirjallisuus painottaa ryhma-
hengen ja yhteisten tavoitteiden luomista myos erillisten organisaatioiden
vlilla. Muutoksen johtaminen voidaan karkeasti jakaa kahteen kategoriaan:
organisaation sisdiseen ja ulkoiseen hallintaan.

Itdkeskuksen johtoryhmé on ollut tiivis ja yhtendinen lapi koko kauppa-
keskuksen historian. Se on koostunut kriittisten hetkien aikana paasaantoi-
sesti kolmesta komponentista: kauppakeskuksen johdosta, rakennusyhtio

Hakasta seka kehityskonsulteista. Nama organisaatiot ovat muodostaneet
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Itdkeskuksen johtoryhméan ja suunnitelleet keskuksen yhdessd. Kukin
johtoryhmén organisaatio on edustanut omaa erityisosaamistaan, mika
on selkeyttinyt padtoksentekoa projekteissa. Tama ei ole ollut sattumaa,
silld tatd kuvastaa myos kronologiasta ilmikaynyt rakennusyhtié Polarin
poistiputtaminen ennen ensimmaistd laajennusta kommunikaation sel-
keyttamiseksi. Itdkeskuksen hanke on ollut suurin jokaiselle sen johtami-
seen osallistuneelle organisaatiolle, ja siksi se on saanut erityishuomiota.
Organisaatioiden ylimmat johdot ovat osallistuneet projektiin sen suuren
laajuuden vuoksi, minka seurauksena siti on priorisoitu myos yksittaisten
organisaatioiden sisdlld. Uusia ankkurivuokralaisia houkuteltaessa Ita-
keskuksen johto on epdonnistunut luomaan yhteisid paamaaria, minka
paasyyksi tutkimus osoitti kilpailun puutteen. Kauppakeskusten maira
markkinoilla on kasvanut rajusti. Itikeskuksen johto ei ole onnistunut
hankkimaan tarpeeksi vuokralaisia kilpailemaan samoista tiloista, minka
seurauksena vuokralaisen neuvotteluasema on parantunut selkeasti. Ta-
ma nahtiin erityisesti Stockmannin ja H&M:n sopimuksista, joiden neu-
vottelut kdynnistyivit jo ensimmdiisen laajennuksen yhteydessd. Raken-
tamisen suunnittelun vaiheessa Itdkeskus heratti runsaasti kiinnostusta,
mutta vuokrasopimusten lykkaadminen rakennusvaiheeseen siirsi paineet
Itdkeskuksen johdolle, jonka tiytyi timéan jilkeen vuokrata rakennetut

toimitilat edullisesti saadakseen niisté jotain katetta.

Itakeskuksen rakennus (Haka- -:,

Polar)
Itdkeskuksen laajennus (Haka) .]
B Neuvottelujakso
Anttilan laajennus I o .
O Esisopimuksen alainen jakso
. O Sopimuksen alainen jakso
Stockmann vuokrasopimus -]:]
H&M vuokrasopimus -]:I

1970 1980 1990 2000 2010
Kuva 3. Itdkeskuksen kriittisten vaiheiden ajankohdat ja kestot.

Muutoksen linkittiminen kauppakeskuksen strategiaan

Kauppakeskuksia kisitteleva kirjallisuus painottaa tehtyjen paitosten
linkittamista kauppakeskuksen pitkdn aikavilin strategiaan erityisesti
liikekokoonpanon osalta. Vuokrasopimukset ovat tyypillisesti pitkdkestoi-
sia, ja niihin sitoutuminen rajoittaa kauppakeskuksen kehittamista vuosia

eteenpiin. Niin ollen on tarkedd ymmartaa markkinoiden dynamiikkaa ja
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kysynnéan kehityssuunta paatoksia tehtdessa. Edelld kuvattu kansainvalinen

esikuva-analyysi on tdssd merkittavissa roolissa, ja se antaa viitteita siité,

kuinka tulevaisuus tulee kehittymdin (Poppo 2008). Muutoksen linkitta-

minen strategiaan korostuu eritoten organisaation joustavuudessa, joka

ilmeni Stockmannin ja H&M:n vuokrasopimusten yhteydessi. Kilpailun

puutteen ja hyvien ankkurivuokralaisten tarpeen vuoksi Itdkeskuksen joh-

don neuvotteluasema on ollut heikko. Téasta huolimatta johto ymmarsi nai-

den vuokralaisten roolin osana Itdkeskuksen tulevaisuutta ja jousti merkit-

tavisti vuokraehdoissa ja hinnoissa.

Taulukko 1. Onnistumiset Itdkeskuksen kriittisten vaiheiden muutoksen johtamisessa.

Ymparistén
arviointi

Muutoksen
johtaminen

Henkiléston
vahvuuksien ja
heikkouksien
ymmadrtaminen

Muutoksen
liittminen
strategiaan

Innovaatio kaup-
pakeskuksen ra-
kentamiseen

Suuri maara
neuvotteluja
suunnittelu-
vaiheessa

sen saamiseksi

Johtorvhmalla Pieni ja tiivis johto- | Ymmarrys
Raken- [ Suomessa Markki- selke'ar'y hteinen | Yhm4, jossa suuri | asiakkaiden
taminen | noiden kehittymi- tavoite Jya paia- maara monenlaista | tarpeiden
sen ennakointi MAArE osaamista kehittymisestéa
Ajatus liike- Kaupunki otettiin
kokoonpanosta mukaan suunnit-
teluun
Esikuva-analyysi o Yhtenainen johto
. kan_salnva_l ISistd Selkea tyonjako jolla pitkd yhteinen [ Maaratietoi-
Ensim- tyylisuunnista historia nen tavoite
5t Itékeskuksen :
mainen Esikuva-analyysi hanke suurin suunnitella
laajen- kansainvalisten kaikille sen joh- Johto tiivistynyt keskus tulevil-
; .| entisestdan alkupe- | le vuosikym-
nus kauppakeskusten | toon osallistuneil- riisen rakennus- menille
liikekokoonpanois- | le organisaatioille vaiheen i4lkeen
ta J
Yhteiset tavoit-
teet
Anttilan L - Ymmarrys
VI e Qgﬂmrrfn SOPVIEN | Tenokas yhteis- hyvien ankku-
. s16iden hak tyd reiden térkey-
sopimus | myymaldiden haku desté
Molemminpuoli-
nen sitoutuminen
Useita neuvotte-
StOCk- Aktiivinen sopivien luita Ymmarrys
mannin |0 P hyvien ankku-
vuokra- myymalsiden haku Itékeskuksen reiden tarkey-
sopimus jousto sopimuk- desta
sen saamiseksi
Useita neuvotte-
HEN:D | Aciivinen sopivien |2 YTy
vuo!(ra- ?nnkkmugl-éi den haku | 'tékeskuksen reiden tarkey-
sopimus vy jousto sopimuk- desté
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Taman seurauksena kauppakeskuksen vuokratulot laskivat, mutta samalla
koko kauppakeskuksen myynti kasvoi merkittavasti.

Yhteenveto

Suoritetun tutkimuksen mukaan johdon ymmairrys vihittdiskaupan
markkinoiden toiminnasta ja tasapainotettu liikekokoonpano muodosta-
vat avaimen kauppakeskuksen menestykseen. Ympériston arvioinnin on
oltava tehokasta ja muodostettava selked kuva tulevaisuudesta mahdollis-
taakseen toimenpiteiden priorisoinnin ja tietyilla osa-alueilla vaadittavan
joustavuuden. Kommunikaation kaikkien osapuolten vililli on oltava
tiivista yhteisten tavoitteiden asettamiseksi. Tarkeda on myos, ettd kaikki
osapuolet nahdaan kehityksen keskeisind osina, ja ettd tarkeét sidosryh-
maét sitoutetaan projektiin heti sen alkuvaiheessa. Taulukoissa 1 ja 2 on
listattu onnistumiset ja epaonnistumiset Itdkeskuksen kriittisten vaihei-

den johtamisessa Pettigrew’n ja Whippin tutkimusviitekehysten mukaan.

Taulukko 2. Puutteet Itdkeskuksen kriittisten vaiheiden muutoksen johtamisessa.

Henkil6ston
e S Muutoksen
Ympériston | Muutoksen |vahvuuksienja |,...... .
A . . . . liittdminen
arviointi johtaminen |heikkouksien .
e . strategiaan
ymmartaminen
Rakenta-
minen
Ensim- Kolmen suuren
s tavaratalon
ma_men mukaan otta-
laajennus | minen
Anttilan
vuokra-
sopimus
Stock- Ei _kllpallev_la Ei k_ykyé sitoa Luottamuksen puute
mannin vaihtoehtoja uusia vuokra-
K uusille toimiti- laisia projektiin Yhteisten paSmaari-
Vuo_ s loille nosta- ennen sen en puute P
sopimus maan hintoja kaynnistéamisté P
Ei kilpailevia Ei kykya sitoa
H&M:n vaihtoehtoja uusia vuokra- Luottamuksen puute
vuo!(ra- Iutgsﬂle toimiti- | laisia projektiin |, . T——.
sopimus oille nosta- ennen sen en puute
maan hintoja kaynnistémista
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3.3 Metropoliseudun ostoskeskusrakennusten historiaa ja nykyisyytta

Karitta Laitinen, Aalto-yliopisto/YTK & Eija Huuhka,
Aalto-yliopisto/YTK

Metropoliseudulla, Helsingissa, Espoossa, Vantaalla ja Lahdessa on yh-
teensd 90 ostoskeskusta, jotka on rakennettu ennen 1990-lukua. Ostoskes-
kuksia rakennettiin ensin esikaupunkeihin ja sittemmin 14hi6ihin kaupalli-
sia palveluja varten. Ostareilla on ollut monenlaisia vaiheita niiden toimi-
alarakenteen muutosten vuoksi. On ollut aikoja, jolloin pankkisaleilla oli
keskeinen asema, posti oli jokaisessa ostoskeskuksessa seka erikoisliikkei-
takin. Myohemmin tulivat ravintolat ja joihinkin myos julkisia palveluja.

Ostoskeskusten merkitys on nykyisin kasvamassa maahanmuuton ja vies-
ton ikdantymisen takia. Molempien viestoryhmien kannalta on tirkeaa,
ettd kauppaan paasee jalkaisin tai pyoralld. Ostoskeskusten tilanne paranee
sijoittamalla julkisia palveluja joko itse ostoskeskukseen tai sen lahelle. Toi-
sena vaihtoehtona on asuinrakennusten rakentaminen ostarin laheisyyteen,
jolloin ostovoima lisddntyy.

Osa ostoskeskuksista on huonokuntoisia ja tarvitsee peruskorjaustasoisen
remontin, mutta monen ongelmana on myo6s tilanpuute, joka vaikeuttaa
paivittiistavaroiden myyntia. Helsingin kaupunki antoi lausunnon vuonna
2007 Tuomas Rantasen toivomusponnesta, joka koski silloin siilytettaviksi
aiottujen ostoskeskusten kunnostamista ja rahoituksen selvittimista. Lau-
sunnon osaksi tuli “Ostoskeskusten kehittdminen tilannekatsaus”, jossa
todettiin purettujen ostoskeskusten paikalle tulevista suunnitelmista, pu-
rettavaksi aiotuista ostoskeskuksista ja ostoskeskusten lisarakentamisesta
seki asuinrakentamisen lisddmisesté ldhiseudulle turvaamaan palvelut.

Purettaviksi ja korvattaviksi uudisrakennuksilla nihtiin Laajasalon, Mau-
nulan ja Myllypuron ostoskeskukset, jotka ovat arkkitehti Erkki Karvisen
suunnittelemia. Osittain uudisrakentamisen tieltd olisi purettava Munkki-
vuoren ostoskeskuksen pohjoisosa paivittaistavarakauppojen vaatiman ti-
lantarpeen vuoksi. Roihuvuoren ostoskeskuksen keskeisten aukion ympa-
rilld olevien rakennusten oletettiin korvautuvan uudisrakennuksilla. Pihla-
jamien ostoskeskuksen vanha osa on asemakaavassa suojeltu, mutta uudel-
le osalle ollaan laatimassa asemakaavan muutosta. Vaihtoehtoina ovat liike-
rakennuksen purkaminen ja korvaaminen uudella sekd sdilyttdminen ja

laajentaminen. Pihlajaméentien varteen on tarkoitus rakentaa asuntoja.
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Helsingin kaupunginmuseo on kirjassaan (2004) Ostari - 1dhion sydan
arvottanut Helsingin ostoskeskukset niiden rakennushistoriallisen arvon

ja sdilyneisyyden mukaan kolmeen luokkaan:

Taulukko 1. Helsingin ostoskeskusten luokittelu.

Luokka 1 Sisaltaa arkkitehtuuriltaan erittdin harkittuja ja viimeisteltyja, hyvin
uokka

sailyneitd tai ymparistdarvoltaan erittdin merkittavia ostoskeskuksia.
Luokka 2 Sisaltaa arkkitehtuuriltaan harkittuja ja viimeisteltyja, melko hyvin

uokka

sailyneita tai ymparistdarvoltaan merkittavia ostoskeskuksia.

Ostoskeskusten arkkitehtoniset, ympéristo- tai sailyneisyysarvot
Luokka 3

eivat ole merkittavia.

Vantaan ostoskeskukset on luokiteltu neljidn ryhméaan niiden raken-
nushistoriallisen, kaupunkikuvallisen ja historiallisen arvon seki arvojen
sdilyneisyyden mukaan.

Taulukko 2. Vantaan ostoskeskusten luokittelu.

Luokka 1 Kohde on rakennushistorialliselta arvoltaan kansainvélisesti tai val-
uokka

takunnallisesti merkittava.

Kohde on rakennushistorialliselta arvoltaan alueellisesti (Vantaan
Luokka 2 ) )

kaupunki) merkittava.

Paikallista (kaupunginosa) rakennushistoriallista ja / tai kaupunkiku-
Luokka 3 . .

vallista arvoa siséaltéva rakennus.
Luokka 4 | Kohteen rakennushistoriallinen merkitys on vahainen.

Kahden ensimmaisen luokan ostoskeskuksia esitetddn suojeltavaksi,
kolmannen luokan siilytettavéksi ja neljanteen luokkaan kuuluviin ostos-
keskuksiin sallitaan muutoksia, mutta suunnittelijoilta edellytetdaan asian-
tuntemusta (Helasvuo & Vainio, 2008). Espoon eika Lahden ostoskeskuk-

sia ole inventoitu.

Ostoskeskukset Amerikan tuliaisina

“Amerikan Yhdysvalloissa liikenteen vallankumous on ehtinyt pisim-
mélle ja my6s nakyvimmin mullistanut jakelua. Auto on sielld jokaisen
kulkuviline, keskimaarin lienee maassa jonkin verran yli yksi auto perhet-
ta kohti. Autolla kuljetaan tyohon, mutta myos ostoksille. Amerikkalainen
ei enda juuri kavele (Jalava 1960, sit. Hankonen 1994, 228).”

Otto-Iivari Meurman kuvaa kirjassaan Asemakaavaoppi kaupunkien ha-
jakeskitysperiaatetta, jota asemakaavan yleissuunnittelussa piti noudattaa.
Asumakunnat jakaantuvat asumaldhioihin, joissa on paikallinen myyma-
lakeskus. Lahion sopiva koko on 6000 asukkaalle (Meurman 1947, 78—
79). Meurmanin esittelemista esimerkeista suurin osa on Yhdysvalloista.
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Ostoskeskuksen kehittymisen alkuna voidaan pitdaa 1930-luvun USA:a,
jossa laaja autoistuminen oli mahdollistanut nk. lahiGistymisen (subur-
banisation) Lahitiden rakentaminen perustui yksityisautoiluun. Silloisen
politiikan mukaisesti perheitd avustettiin muuttamaan ldhi6ihin (Hanko-
nen 1994, 244). Vallalla oli normi, jonka mukaan lahikaupan piti sijaita
korkeintaan 250—500 metrin paassd asunnoista. Yhdysvalloista oli tullut
kuitenkin kokemukseen perustuva kaytanto, jossa myymalaryhmat kasvat-
tivat toistensa myyntid paremmaksi yhdessa kuin etta ne olisivat olleet eril-
laan. Toisin sanoen yksi plus yksi on enemman kuin kaksi (Hankonen 1994,
244).

Helsingin yleiskaavaehdotuksessa 1953—60 kaupan kannalta oli hyva si-
joittaa liikkeet ldhelle toisiaan ostoskeskuksen tyyppiseen myymalakeskit-
tymaén. Tillaisen sijainnin valinnassa edellytykseni oli - pdinvastoin kuin
Yhdysvalloissa — vilkas jalankulkuliikenne. Tésté syysta julkisen liikenteen
pysékin laheisyys oli tarkea (Yleiskaavaehdotus 1953-60, sit. Saresto 2004,
25-26).

Suomessa ostoskeskusajatuksen pioneerina toimi tydviden osuustoiminta-
liike. Kulutusosuuskuntien keskusliiton (KK) paasihteeri Jorma Jalava kir-
joitti teoksen Yhteiskuntarakenteen muuttuminen, jakelun vallankumous
Jja osuuskauppalitke vuonna 1960. Jalavan innoituksen lahteena oli opiske-
lu ASLA:n Leader-stipendiaattina USA:ssa vuonna 1958. Héanen ihannoi-
mansa kaupan rationalisoinnin periaate vihensi yksikkokustannuksia. Té-
man hin katsoi myos parantavan kuluttajan elinehtoja. Itsepalvelu ja jarke-
va myymaldverkko olivat keinoja yksikkokustannusten pienentdmiseen
(Jalava 1960, sit. Hankonen 1994, 226—227). Rationalisoinnin periaatteen
isédnd voidaan pitaa Frederick Winslow Tayloria, joka perusteli rationalis-
mia kansan suuren enemmiston etujen vaalimisena (Taylor 1914, sit. Han-
konen 1994, 226). Ajatus osoittautui sopivaksi myos rationaaliseen tila-
suunnitteluun. Funktionalistisen kaupunkisuunnittelun perusajatuksena oli
kaupungin vy6hykemaisyys ja toimintojen erottaminen toisistaan (Meur-
man 1947, 78—81). Tahin ostoskeskusajatus sopi mainiosti.

Suomi ei ollut ostoskeskusrakentamisen pioneerimaa Euroopassa. Profes-
sori Olli Kivinen piti Hollantia, Saksaa ja Belgiaa Euroopan ostoskeskusten
rakentamisen mallimaina (Hankonen 1994, 230). Arkkitehtien mielesta
ostoskeskukset 1950-luvulta 1960-luvulle olivat myonteisid uutuuksia
(Hankonen 1994, 237).

Ostoskeskus ja puhos

The New Encyclopaedia Britannica -teoksessa ostoskeskus maaritellaan
historiallisen kauppatorin sovellukseksi, jossa on mukana autojen pysa-
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kointipaikat. Se on valikoima itseniisia liikkeitd, palveluja ja pysakointiti-
loja. Yksittdinen yritys on rakennuttanut sen kokonaisuuden ja huolehtii
myos siitd (Saresto 2004, 11).

Reino Castrén, joka keksi ostoskeskukselle suomenkielisen nimen “pu-
hos” maaritteli ostoskeskuksen vuonna 1962 seuraavasti: "Puhokset (kop-
centra): tarkoitetaan pada-, alue- tai paikalliskeskusta, joka on toteutettu
nykyatkaisten suunnitteluperiaatteiden mukaisesti mm. erottamalla
kdvelylitkenne ajoneuvoliitkenteestd ja asuminen litketoiminnasta sekd
Jjulkisista laitoksista. Vanhaan asutukseen sijoittuvia Litkekeskuksia on
harvemmin mahdollista jarjestdd ainakaan yhtendisiksi puhoksiksi
(Hankonen 1994, 252).”

Suomen Kauppakeskusyhdistys ry:n (2003) maaritelméissid ostoskes-
kuksessa on vahintiin 5 liikettd ja sen pinta-ala on tyypillisesti alle 5000
h-m2. Se toimii yhdessd tai useammassa liikerakennuksessa. Liikkeet
avautuvat yleensa ulkotilaan. Ostoskeskus poikkeaa kauppakeskuksesta
kokonsa puolesta ja siing, ettd kauppakeskuksen liiketilat avautuvat yhtei-
seen sisitilaan (Hankonen 1994, 252). Tassd selvityksessa on ostoskes-
kuksia, jotka eivit taytd vihimmaisvaatimusta viidesti liikkeesta. Mukaan
otetut ostoskeskukset on sovittu kunkin kaupungin kanssa. Lahes kaikki
ostoskeskukset on rakennettu ennen vuotta 1990, paitsi Lahden Ahtialan
ostoskeskus, joka on rakennettu juuri kyseisena vuonna. Ymparistominis-
terion julkaisussa Kauppa kaavoituksessa ostoskeskus on maéritelty yh-
destd tai useammasta liikerakennuksesta koostuvaksi, ja sen liiketilat
avautuvat yleensa ulkotilaan (Kauppa kaavoituksessa 2004, 116).

Ostoskeskusten pioneerit 1955-1959

1950-luvulla kehitetty uusi rakennustekniikka vaikutti liikerakennusten
tilaratkaisuihin. Rakenneratkaisut, joita kaytettiin, tekivat lahes mahdot-
tomaksi asuinhuoneistojen rakentamisen liikehuoneistojen paille (Sares-
to 2004, 32). Liimapuupalkit yhdessa joko pilareiden tai betonirungon
kanssa tekivat suurten jannevilien rakentamisen mahdolliseksi. Tulokse-
na oli yksitasoisia, nauhaikkunaisia tiloja (Niskanen 1987, sit. Saresto
1994, 32). Julkisivut olivat rapattuja. 1950—1960-luvun ostoskeskuksissa
oli useita pienia liiketiloja, joita my6hemmin yhdistettiin suuriksi koko-
naisuuksiksi (Saresto 2004, 33). Kirjassa Ostari — ldhion syddn (2004)
ostoskeskusarkkitehtuurin kulta-ajaksi on maaritelty 1950-luvun puoles-
tavilista kymmenisen vuotta eteenpéin. Ensimmainen ostoskeskus, Eliel
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Taulukko 3. Ote Suomen Kauppakeskusyhdistys ry:n taulukosta, jossa on erilaisten liikekeskus-
tyyppien madritelmia

(http://www.rakli.fi/kky/ohjeitajasuosituksia/kaupallistenkeskustenmaaritelmat/).

) L Liikerakennusten
Keskustyyppi Ominaispiirteita L
lukumaara
Kauppakeskuksella on yhteinen johto ja oL . .
L o Toimii tyypillisesti
markkinointi ja keskuksessa on yksi tai use- o
. L o . . yhdessa liikeraken-
ampia ankkuriyrityksia. Yksittéinen liike ei ole .
Kauppakeskus . o L nuksessa; liikkeet
yli 50 % liiketilan kokonaismaérasta. Kauppa- .
o . . avautuvat yhteiseen
keskuksessa on vahintaén 10 liiketta ja sen o
. . sisétilaan.
pinta-ala on yli 5000 h-m2.
. ) ) N Toimii tyypillisesti
Toimii tavallisesti yhdessé tasossa. Hyper- O
. o L yhdessa liikeraken-
Hypermarketkes- | marketin osuus liiketilan kokonaismaarasta on N
. L B nuksessa; liikkeet
kus yli 50 %. Keskuksessa on véhintaan 10 liiket- .
i avautuvat yhteiseen
8.
sisétilaan.
Toimii yhdessa tai
i o useammassa liikera-
Ostoskeskuksessa on vahintadn 5 liiketta ja N
Ostoskeskus . . . kennuksessa; liikkeet
sen pinta-ala on tyypillisesti alle 5000 h-m2. .
avautuvat yleensa
ulkotilaan.
Liikekeskus on yleismaéaritelma, jota voidaan
B kayttaa sellaisista keskuksista, jotka poikkea-
Liikekeskus o . . o .
vat joltain osin muista kaupallisista keskuksis-
ta.
. o N Toimii tyypillisesti
Kauppiastavaratalossa toimii useampi vahit- T
. L . yhdessa liikeraken-
Kauppiastavara- | tdiskauppa yhteisissa tiloissa. Kauppiastava- .
oo . o nuksessa; liikkeet
talo ratalo toimii kaupungin keskustassa ja silléd on )
. . . o avautuvat yhteiseen
yhteinen johto ja markkinointi. o
sisétilaan.
Toimii tyypillisesti
Kaupungin ydinkeskustassa sijaitseva ja ensi- | yhdessa liikeraken-
Kauppabhalli sijaisesti elintarvikkeiden erikoismyymaldistd | nuksessa; liikkeet
koostuva keskus. Ei yleensa yhteisté johtoa. | avautuvat yhteiseen
sisétilaan.
Suomen Kauppakes-
28.10.2003

kusyhdistys ry

Muoniovaaran Herttoniemen ostoskeskus, Eratori, rakennettiin vuonna
1956. Ostoskeskus suunniteltiin ennen Helsingin kauppakamarin helmi-
kuussa 1958 antamaa lausuntoa, joka koski Helsingin yleiskaavaa (Hanko-
nen 1994, 250—251).

Arkkitehti Esko Korhonen suunnitteli omien sanojensa mukaan Suomen
ensimmaista ostoskeskusta Roihuvuoreen 1950-luvun puolenvilin tienoilla.
Kauppakamari oli mukana tidssd suunnitteluprojektissa. Rakentaminen

viivastyi, ja se valmistui vasta vuonna 1959 (Hankonen 1994, 253).
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primaarisen <ilV-°lllPll’

Kuva 1 (ylh.). Helsingin kauppakamarin lausunnossa oli hahmoteltuna ostoskeskusten prototyy-
pit ja myymaldstandardit (Hankonen 1994, 251).

Kuva 2 (alh. vas.). Roihuvuoren ostoskeskus 27.10.2010. Ostoskeskus on luokiteltu 2. luokkaan.
Kuva 3 (alh. oik.). Nakyma Munkkivuoren ostoskeskuksen sisdpihalta Niemenmé&en suuntaan.
Kuva otettu 2.11.2010.

Samana vuonna valmistui Erkki Karvisen piirustusten mukaan Kannel-
maéen ostoskeskus ja Pohjois-Haagan ostoskeskus, joka oli arkkitehti Airi
Seikkala-Viertokankaan kasialaa.

Munkkivuoren ostoskeskuksesta pidettiin arkkitehtikilpailu, joka oli en-
simmaiinen laatuaan (Arkkitehti 11—12 /1957, 27—29, ks myo6s Saresto
2004, 39). Sen jarjesti Helsingin kauppakamari. Kilpailun voittivat arkki-
tehdit Antero Pernaja, N-H. Sandell, Pertti Pernaja ja Juhani Kivikoski,
jotka saivat suunnittelutyon tehtéviksi. Munkkivuoren ostoskeskuksen
ensimmadinen osa valmistui my6s vuonna 1959, mutta sen loppuosa otet-
tiin kdyttoon 1963 (Saresto 2004, 50; 54). Monessa kirjassa tata pidetdan
Suomen ensimmaiisend ostoskeskuksena vaikka todellisuudessa sitd en-
nen oli rakennettu muutama ostoskeskus (ks. Saresto 2004, 50 ja vrt.
Hankonen 2004, 253).
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Taulukko 4. 1950-luvulla Helsinkiin rakennetut ostoskeskukset.

Helsingin 1950-luvulla rakennetut ostoskeskukset

Herttoniemen ostoskeskus, Eréatori, 1956, Eliel Muoniovaara

Kannelmaen ostoskeskus, 1959, Erkki Karvinen

Roihuvuoren ostoskeskus, 1959, Esko Korhonen

Pohjois-Haagan ostoskeskus, 1959, Airi Seikkala-Viertokangas
Munkkivuoren ostoskeskus, 1959, 1963, Antero Pernaja, J.Kivikoski, N.H.
Sandell, P.Pernaja

Espoossa rakennettiin tuona aikana kaksi ostoskeskusta, Tapiolan Manty-
viidan (1958) ja Tapiolan Tapiontorin ostoskeskukset (1959). Arkkitehti
Aarne Ervi suunnitteli molemmat (Espoon kaupunki, rakennusvalvonnan
arkisto). Vantaalla eikd Lahdessa rakennettu vield 1950-luvulla ostoskes-
kuksia.

Ostoskeskusten kultakausi — rakentaminen uusille esikaupun-
kialueille 1960-luvulla

1960-luvulla ostoskeskuksia rakennettiin eniten verrattuna edelliseen ja
seuraavaan vuosikymmeneen. Helsingissd uusia ostoskeskuksia otettiin
kayttoon 16 kappaletta.

Keskeispihan ja kaytidvien varaan rakennetut ostoskeskukset olivat tyypil-
lisid tuolle ajalle. Ostoskeskusten arkkitehtuuri muuttui uusien materiaali-
valintojen my6td. Rappaus vaihtui joko terasrakenteiseksi, Minerit-levy- tai
peltipaillysteeksi tai betoniksi. Julkisivulasi, messinki ja kupari otettiin
myo0s julkisivumateriaaleiksi. Pesubetoni tuli kdytt6on 1960-luvun lopulta
lahtien (Kemppinen 2002, sit. Saresto 2004, 32—33).

Helsingissd Herttoniemen ostoskeskuksen suunnitteli arkkitehti Ilkka
Martas vuonna 1960 ja se otettiin kdytt66n seuraavana vuonna. Julkisivu-
pintana komeili Minerit-levypinta, joka oli tuolloin trendikista. Siina oli
tuolloin kymmenen pienti litketilaa. Samana vuonna otettiin kaytt6on Ku-
losaaren ostoskeskus, joka oli ensimméiinen arkkitehti Erkki Karvisen
suunnittelema (Hankonen 2004, 252). Han suunnitteli myohemmin Hel-
sinkiin vield kahdeksan ostaria lisaa.

Vuonna 1961 otettiin kiyttoon kolme ostoskeskusta: Pukinmien, Puotilan
ja Konalan pieni ostoskeskus. Viimeksi mainitun ostoskeskuksen erikoisuu-
tena on sen omistuspohja: sen omistaa asunto-osakeyhtio. Lisaksi sen puu-
julkisivut poikkeavat sen ajan muista ostareista ja keskuskaytavan raken-
nuksia yhdistavat puupalkit olivat komea ratkaisu (Saresto 2004, 51; 53).

Erkki Karvinen suunnitteli mm. my6s vuonna 1964 valmistuneen Puotin-
harjun puhoksen, jonka pyorea sisdpiha on edelleenkin vaikuttava. Sen si-
jaan Karvisen kisialaa ollut, nyttemmin purettu Myllypuron ostoskeskus,
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Kuva 4 (ylh.). Puotilan ostoskeskuk-
sen ldhelle on rakennettu asuintalo-
ja. Kuva otettu 27.10.2010.

Kuva 5 (vas.). Tiilistd muurattu yksi-|
tyiskohta Jakomden ostoskeskuksen
edustalla. Kuvausaika 27.10.2010.
Kuva 6 (oik. kesk.). Kulosaaren ostoskeskuksen julkisivun rytmia. Valokuvausaika

27.10.2010

Kuva 7 (oik. alh.). Puotinharjun puhoksen vanha osa kaareutuu sisdpihan ympdrille. Kuva
otettu 27.10.2010.

aiheutti kovasti kritiikkid my6s arkkitehtipiireissd bunkkerimaisen ole-
muksensa vuoksi.

Pihlajaméden ostoskeskuksen vanhan osan suunnittelivat arkkitehdit
Kaija ja Heikki Sirén vuosina 1962—63, ja se otettiin kayttoon jalkimmai-
send vuonna. Rakennuksessa oli aluksi ainakin kolme pikamyymalaa,
apteekki, erikoismyymal4, baari, pankki, kirjakauppa ja kioski (Saresto
2004, 74). Rakennus on nykyisin suojeltu.

Vuosaaren pohjoinen ostoskeskus liittyy arkkitehti Lauri Silvennoisen
suunnittelemaan kerrostaloalueeseen. Rakennus otettiin kayttoon vuonna
1965. Siind on ainakin yhdella julkisivulla ulkoiset, kantavat pilarit (Sares-
to 2004, 87).
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Olli Kivinen suunnitteli Lehtisaaren ostoskeskuksen, joka valmistui vuon-
na 1967. Rakennuksen julkisivut ovat voimakkaan horisontaaliset (Saresto
2004, 68). Samana vuonna valmistui Aino Tandefelt-Laurilan (Kulu-
tusosuuskuntien keskusliiton, KK:n arkkitehtiosasto) suunnittelema Kontu-
lan ostoskeskus, jossa oli tilat aluksi 31 liikkeelle. Se oli suurempi kuin Puo-
tinharjun ostoskeskus, joka aikoinaan oli Suomen suurin. Kontulan ostos-
keskus oli ilmeisesti valmistuttuaan perati Pohjoismaiden mittavin. Pysa-
kointipaikka, jossa oli tilat 400 autolle, oli suuri, samoin paivittidistavara-
kauppojen koot olivat maan suurimpia (Kontula — eldmai 1ahiossa 2002,
63-65).

Viljo Revellin ja Heikki Castrénin suunnittelema Vuosaaren eteldinen os-
toskeskus valmistui my6s vuonna 1967. Suunnitelmat perustuivat Revellin
ideoihin ja luonnoksiin, mutta Revell ehti kuolla vuonna 1967 ennen hank-
keen loppuvaiheita. Rakennus oli pesubetonipintainen. Se kuului Vuosaa-
ren tunnetuimpaan asuin- ja liikerakennuskokonaisuuteen, joka esiteltiin
mm. Suomi rakentaa 1965—1970 niyttelyssa (Saresto 2004, 86).

Vuonna 1968 valmistuivat Toivo Korhosen suunnittelema Puistolan liike-
keskus ja SOK-ryhmén Pauli Lehtisen suunnittelema Jakoméen ostoskes-
kus. Puistolan ostoskeskus poikkeaa sitd edeltavistd ostoskeskuksista jul-
kisivumateriaaliensa puolesta, koska siind on punatiiltd kantavan betoni-
rungon valeissd. Jakoméden ostoskeskuksessakin on julkisivuissa tiilinen
vaakakaistale (Saresto 2004, 60; 79).

Espoon ostoskeskusten rakentamisessa 1960-luku ei ollut vield varsinai-
nen kultakausi, koska kymmenen ostaria rakennettiin. Naistd ensimmainen
on arkkitehti Veikko Malmion suunnittelema vuonna 1960 rakennettu Ta-
piolan Oravannahkatorin ostoskeskus. Seuraavana vuonna rakennettiin
Otaniemeen arkkitehti Alvar Aallon suunnitteleman ostoskeskuksen en-
simmaéinen osa. Rakennuksen kuparikatto on erikoinen ja vaikuttava. Ny-
kyisin koko ostoskeskus on asemakaavassa suojeltu. Vuonna 1962 valmistui
arkkitehti Jaakko Laapotin Haukilahteen suunnittelema ostoskeskus. Se
edustaa arkkitehtuuriltaan yksinkertaista, sisdkdytavalle avautuvaa ostos-
keskustyyppia. Arkkitehtitoimisto Olli Kuusen (1962) Lintuvaaraan suun-
nittelema ostari on sikili erikoinen, ettd sen toisessa kerroksessa on asunto-
ja. Arkkitehtitoimisto Kaija ja Heikki Sirenin suunnittelema Pohjantorin
ostoskeskus sijaitsee kaupunkikuvallisesti merkittaviassa paikassa Pohjois-
Tapiolan keskuksena. Rakennuksessa on arkadikiytavia pilareineen ja kes-
kuskaytavat ovat katetut. Palkkirakenteet on piilotettu puisen alakaton ylle.
Arkkitehtuuri on rauhallista, yksinkertaista ja luo tyylikkdaan taustan liike-
toiminnalle. Viherlaakson ostoskeskus, jonka suunnitteli Arkkitehtuuritoi-
misto Ilmo Valjakka, on luonteeltaan horisontaalinen. Rinteeseen rakenne-

tun ostarin liiketilat ovat ensimmaisessa kerroksessa ja huolto hoidetaan
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vastakkaisen puolen pohjakerroksesta. Liiketilojen sisadnkiyntien suoja-
na on ulokemainen katos, jonka rakenteet ovat puuvuorauksen suojissa,
mutta muuten julkisivuja verhoaa Minerit-levytys. Kulutusosuuskuntien
keskusliiton arkkitehtiosaston suunnittelema Karakallion ostoskeskus
valmistui vuonna 1967. My0s tama rakennus on verhoiltu Minerit-levyilla,
paitsi kiytavien alakatot, joissa on valkoisella maalattu raakalauta. Seu-
raavana vuonna rakennettiin Sato-arkkitehdit Oy:n suunnittelema Iivis-
niemen litkekeskus, jonka pihalla kasvavat komeat mannyt. Arkkitehtuu-
ritoimisto Aarne Ervin suunnittelema Tapiolan Heikintori (1969) on il-
meisesti Suomen ensimmainen kauppakeskus, koska siina liiketilat avau-
tuvat padasiassa sisatilaan ja ovet suljetaan yoksi.

Vantaallakaan, kuten Espoossa, 1960-luku ei ollut vield ostoskeskusra-
kentamisen kultakautta. Rakennuksia valmistui yksitoista, joista yksi on
purettu. Vuonna 1961 valmistui Dag Englundin suunnittelema Liiketalo
Vakula, jossa oli alun perin Minerit-verhoilu. Se on korvattu muovipin-
noitetulla poimulevylla ja pystylaudoituksin (Helasvuo & Vainio 2008,
117).

Arkkitehti Erik Andersonin Korsoon piirtima Merikotkantie 1:n ostos-
keskus “edustaa ostoskeskusarkkitehtuurin pienimittakaavaista alkua”.
Rakennuksen otsapinnassa on vield alkuperdistd Minerit-levyd, joka on
osin korvattu muovisella poimulevylla (Helasvuo & Vainio 2008, 132—
133). Korsoon rakennettiin ostareita lisdi: Eija-Leena ja Elja Airaksisen
suunnittelemat Korsontie 4 ja Korsontie 7 ostoskeskukset seka arkkitehti
G. Malmstrémin suunnitelmien pohjalta rakennettu Rekolantie 49 ostos-
keskus. Kaivokselan ostoskeskus, jonka ensimmaiinen osa paloi vuonna
2004 ja loput todenn#koéisesti puretaan, valmistui vuonna 1962. Sen
suunnitteli arkkitehti Aarre Ehojoki. Vuonna 1967 rakennettiin nyt jo pu-
rettu Louhelan ostoskeskus, jonka suunnittelijana oli myos Aarre Ehojoki.
Arkkitehtuuritoimisto Aarne Ervin suunnittelema Vantaanpuiston ostos-
keskus on arkkitehtuuriltaan tavanomainen. Ikkunat avautuvat padosin
sisakdytaviin, ja ulospain julkisivut ovat osin varsin umpinaiset. Vuonna
1968 valmistui arkkitehti Pauli Sulosen piirtima Peltolantie 2 ostoskeskus
puretun tyovaentalon paikalle (Helasvuo & Vainio 2001, 100—101). Hiek-
kaharjun ostoskeskus on arvioitu rakennushistoriallisesti kansainvalisesti
ja kansallisesti merkittavéaksi. Erkki Kuoppamaki Arkkitehtuuritoimisto
Salonen-Yliselta allekirjoitti massiivisten puurakenteiden leimaaman ra-

kennuksen lupapiirustukset.
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Taulukko 5. 1960-luvulla rakennetut ostoskeskukset.

Helsingin 1960-luvulla rakennetut ostoskeskukset

Herttoniemen ostoskeskus, 1960, llkka Martas, purettu noin 2008
Kulosaaren ostoskeskus, 1960, Erkki Karvinen

Puotilan ostoskeskus, 1961, Erkki Karvinen

Pukinmaen ostoskeskus, 1961, Toivo Korhonen, purettu noin 2008
Konalan pieni ostoskeskus, 1961, Erkki Karvinen

Maunulan eli Suursuon ostoskeskus, 1962, Erkki Karvinen

Konalan ostoskeskus, 1963, Erkki Karvinen, purettu 2000-luvulla
Pihlajam&en ostoskeskus, 1963, Kaija ja Heikki Sirén

Puotinharjun ostoskeskus, 1964, Erkki Karvinen

Myllypuron ostoskeskus, 1965, Erkki Karvinen, purettu 2010

Vuosaaren pohjoinen ostoskeskus, 1965, Lauri Silvennoinen
Lehtisaaren ostoskeskus, 1967, Olli Kivinen

Kontulan ostoskeskus, 1967, Aino Tandefelt-Laurila /KK:n arkkitehtiosasto

Vuosaaren eteldinen ostoskeskus, 1967, Viljo Revell ja Heikki Castrén,
purettu 2003

Puistolan liikekeskus, 1968, Toivo Korhonen

Jakoméaen ostoskeskus, 1968, Pauli Lehtinen /SOK

Espoon 1960-luvulla rakennetut ostoskeskukset

Tapiola, Oravannahkatori, 1960, arkkitehti Veikko Malmio
Otaniemen ostoskeskus, 1961, Arkkitehtitoimisto Alvar Aalto
Haukilahden ostoskeskus, 1962, arkkitehti Jaakko Laapotti
Lintuvaaran ostoskeskus, 1962, Arkkitehtitoimisto Olli Kuusi
Pohjantori, 1962, Arkkitehtitoimisto Kaija ja Heikki Siren
Viherlaakson ostoskeskus, 1964, Arkkitehtuuritoimisto llmo Valjakka
Karakallion ostoskeskus, 1967, KK:n arkkitehtiosasto

livisniemen liikekeskus, 1968, Sato-Arkkitehdit Oy

Kauklahden ostoskeskus, 1969, Arkkitehtitoimisto Laitinen

Tapiola, Heikintori, 1969, Arkkitehtuuritoimisto Aarne Ervi

Vantaan 1960-luvulla rakennetut ostoskeskukset

Liiketalo Vakula, 1961, Dag Englund

Merikotkantie 1, 1961, arkkitehti Erik Anderson

Kaivokselan ostoskeskus, 1962, arkkitehti Aarne Ehojoki

Korsonpolku 4, 1964, Eija-Leena ja Elja Airaksinen

Rekolantie 49, 1964, Arkkitehti G. Malmstrém

Korsontie 7, 1967, Eija-Leena ja Elja Airaksinen

Louhelan ostoskeskus, 1967 purettu 2011, arkkitehti Aarne Ehojoki
Ristipuron ostoskeskus, 1967, Jorma Lahti/ Rakennustoimisto A. Puolimatka
Oy, suunnitteluosasto

Vantaanpuiston ostoskeskus, 1967, Arkkitehtuuritoimisto Aarne Ervi
Peltolantie 2, 1968, Arkkitehti Pauli Sulonen

Hiekkaharjun ostoskeskus, 1969, Erkki Kuoppamaki Arkkitehtuuritoimisto
Salonen-Ylinen

Lahden 1960-luvulla rakennetut ostoskeskukset

Ruolan ostoskeskus 1964, Arkkitehtitoimisto Olli Vahtera
Mukkulan ostoskeskus, 1967, Kesko Oy Rakennustoimisto
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Ostoskeskuksissa oli 1960-luvulla pankkeja, posti, paivittdistavaraliik-
keitd, apteekki ja erikoistavarakauppaa. Pankit lahtivat 1990-luvulla, ap-
teekkiverkko harveni 2000-luvulla, posteja vihennettiin jo 1980-luvulta
alkaen ja péivittdistavaraverkko harveni tuntuvasti. Erikoistavarakaupan
tilanne on kahtalainen: yhtaalta kauppoja katosi ja toisaalta paivittiista-
varakaupan siirtyessd muualle tilaa tuli uudenlaiselle erikoiskaupalle,
mutta my6s ravintoloille.

Ostoskeskukset 1970-luvulla

Ostoskeskuksia rakennettiin Helsingissd 1970-luvulla vain kuusi, ja ne-
kin ennen 1970-luvun puoltavilia. Rakentamisen hiipumiseen vaikutti
Israelin ja arabien vélinen lokakuun 1973 sota, jonka seurauksena Lahi-
idan oljyntuottajavaltiot nostavat 6ljyn hintaa ja joihinkin Euroopan mai-
hin 6ljyn myyntia rajoitettiin. Sen seurauksena tuli taloudellisia ongelmia
kaikkialla EU:ssa. Oljykriisi oli vuosina 1973—74. Sen vaikutukset talou-
teen ja rakentamisen mairan romahtamiseen eivat kuitenkaan heti lop-
puneet.

Lauttasaaren ostoskeskuksen rakentamisen tieltd purettiin kaikki van-
hat rakennukset pois. Tontilla oli kolme 1900-luvun alussa rakennettua
puutaloa kasvihuoneineen, talousrakennuksineen ja kiymaloineen seka
1930-luvun puutalo. Elokuvateatterikin meni purkamisen my6ta. Uuden,
vuonna 1970 valmistuneen ostoskeskuksen suunnitteli arkkitehti Olli Ki-
vinen, joka toimi Teknillisen korkeakoulun arkkitehtiosastolla professori-
na Otto-Iivari Meurmanin seuraajana. Rakennus on pesubetonia (Saresto
2004, 67; Olli Kivisesta:http://www.hel2.fi/pihlajamaki__ arkkitehtuuri-
polku/arkkitehdit.html).

Arkkitehtuuritoimisto Pentti Ahola & kumppanit suunnitteli Mellunma-
en palvelukeskuksen, joka sekin otettiin kdytt6on vuonna 1970. Keskus
on palvelukeskus, koska siind on kaupallisten palvelujen lisdksi seura-
kunnan ja nuorisoasiainkeskuksen tiloja (Saresto 2004, 70). Rakennuk-
sen julkisivut ovat tiukan moduulijaon mukaiset betonipilareineen, ik-
kunoineen ja punatiiliverhouksineen. Sama toimisto laati piirustukset
Siltaméden ostoskeskukseen, jonka moduulimitoitukseen perustuvat pila-
ri-palkkirakenteet nakyvit, mutta seindmit ovat pesubetonia ja palkit
seka otsapinnat on verhoiltu saumatulla pellilla (Saresto 2004, 85).

Pihlajamaen ostoskeskuksen laajennus valmistui vuonna 1970, ja sen
suunnitteli arkkitehti Eino Tuompo (Saresto 2004, 74). Rakentamistavas-
saan se jatkoi vanhan, Kaija ja Heikki Sirénin suunnitteleman ostoskes-
kuksen horisontaalista tyylid. Ostoskaytiava on tosin katettu lasilla ja yh-
delld julkisivulla on voimakas ritildaihe.
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Laajasaloon alettiin tehda 14hi6ta jo 1960-luvulla huvilakaupunginosan
tilalle. Arkkitehti Olli Kivinen suunnitteli U:n mallisia kerrostaloja hieman
Le Corbusierin innoittamaan tyylin, mutta vuonna 1970 kiytt6on otetun

ostoskeskuksen suunnittelijana oli arkkitehti Erkki Karvinen.

A \\ J\ \\i\
ki;\\;\ ,

Kuva 8. Laajasalon ostoskeskuksen kaytava 27.10.2010.

Pitdjanmaéen liiketalon suunnittelija on Rakennustoimisto Karme. Se val-
mistui juuri 6ljykriisin jilkeen 1975. Rakennus ei ole tyypillinen ostoskes-
kus, koska se on kolmikerroksinen liike- ja toimistorakennus. Rakennuk-
sessa oli sen valmistumisen jélkeen pohjakerroksessa elintarvikemyymaéla,
ravintola ja posti. Kahdessa muussa kerroksessa oli toimistotiloja (Saresto
2004, 77). Tama oli viimeinen ns. vanhojen ostoskeskusten sarjassa Helsin-
gissa.

Espoossa Kulutusosuuskuntien keskusliiton arkkitehtiosaston suunnitte-
lemaa Viherkallion ostoskeskusta varten haettiin rakennuslupaa vuonna
1970. Ostoskeskus on pieni, eikd siind ole enaa paivittdistavarakauppaa.
Kahden vuoden kuluttua lupakésittelyyn tuli Soukan ostoskeskuksen pii-
rustukset, joiden suunnittelijana oli Keskus SATO. Rakennus edustaa oman
aikansa betoniarkkitehtuuria. Yldkartanontien puolelta hallitsee pysakoin-
tialue, joka jatkuu ostoskeskuksen alle. Tasta vaikutelmasta huolimatta py-
sdkointiongelma on todettu jo yli 20 vuotta sitten (Santasalo & Luukinen
1990, 28). Vesa Huolman Eero Valjakka Arkkitehdeisti allekirjoitti vuonna
1974 rakennuslupakasittelyyn saapuneet Olarin ostoskeskuksen kuvat. Os-
toskeskus on suunniteltu huolellisesti, mutta sen timéanhetkinen tila antaa
rappeutuneen vaikutelman. Etenkin talvipuutarhaksi suunniteltu maanta-
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son alapuolelle ulottuva tila on lohduttomassa kunnossa, eika alkuperi-
sestd ajatuksesta ole mitddn jaljelld. Sama arkkitehtitoimisto suunnitteli
my6s Kuitinméen ostoskeskuksen (1975) ensimmaéisen osan. Matinkylan
ostoskeskus on viimeinen saman vuosikymmenen Kulutusosuuskuntien
keskusliiton arkkitehtiosaston suunnittelema ostoskeskus. Sille haettiin
lupaa vuonna 1977. Espoon ostoskeskuksista Matinkylan ostoskeskus tul-
laan purkamaan.

Toisin kuin Espoossa tai Helsingissa, Vantaalla ostoskeskusten raken-
tamisen kulta-aika ajoittuu 1970-luvulle, jolloin rakennettiin viisitoista
ostoskeskusta. Jo vuonna 1970 rakennettiin kolme: Martinkeskus, Mikko-
lan ostoskeskus ja Tikkuraitti 17 ostoskeskus. Martinkeskus on tyypillista
1970-luvun pesubetoniarkkitehtuuria, mutta Mikkolan ostoskeskus on
moduuliarkkitehtuurin edustava esimerkki, jolla on kansainvilisti ja kan-
sallista rakennushistoriallista merkitystd (Helasvuo & Vainio 2008, 143).
Tikkuraitti 17 ostoskeskusta hallitsevat lipparakenteet, jotka ovat liima-
puupalkkien varassa. Rajatorpan ostoskeskuksen ensimmaéinen vaihe
valmistui vuonna 1971 ja toinen vuonna 1974. Kalkkihiekkatiilisen ostos-
keskuksen suunnitteli Arkkitehtitoimisto Hyvarinen & Harlo. Arkkitehti
Ilpo Hélva Uniplan Ky:std suunnitteli Kuohukuja 1 ja Arkkitehti Kalevi
Ruokosuo Arkkitehtitoimisto Ruokosuo & Co:sta Kuulakuja 5 ostoskes-
kuksen. Ne valmistuivat molemmat vuonna 1972. Seuraavana vuonna
valmistui Erkki Karvisen piirtima Pahkinédrinteen ostoskeskus. Vuonna
1974 rakennettiin kaksi ostoskeskusta, Korsotalo ja Martinlaakson ostos-
keskus. Korsotalon suunnittelijana oli Pekka Viitanen ja puretun Martin-
laakson ostoskeskuksen arkkitehti Into Pyykko. Vaikka rakennusliike
Puolimatka Oy rakensi Vantaalle mm. Martinlaaksoon ja Myyrmikeen
laajoja kerrostaloalueita ainoastaan Laajavuorentie 8 ostoskeskuksen
suunnittelijana oli Rakennustoimisto A. Puolimatka Oy:n suunnittelu-
osasto. Arkkitehti Eero Kostiaisen Arkkitehtuuritoimisto Pentti Ahola ja
kumppaneiden toimistosta suunnittelema Myyrinpuhos on rakennushis-
toriallisesti kansainvélista tasoa (Helasvuo & Vainio 2008, 79).

Vantaan 1970-luvun ostoskeskuksista Tikkuraitti 17, Kuulakuja 5, Laa-
javuorentie 8, Heporinteen ja Suunnistajankuja 5 ostoskeskukset eivit
tayta Kauppakeskusyhdistys ry:n luokituksen mukaista ostarien liiketilo-
jen minimiméaaraa, joka on vahintadn viisi. Siind mielessd ne ovat liian
pienid ostoskeskuksiksi.

Lahdessa puolet ostoskeskuksista on rakennettu 1970-luvulla. Tenava-
Tonttilan ostoskeskuksen ensimmaéinen osa, Salonaukio 7, rakennettiin
vuonna 1970, ja sen suunnitteli Arkkitehtitoimisto Jorma Vuorelma. Toi-
nen osa valmistui kahden vuoden kuluttua (Salonaukio 5) ja suunnitteli-
jana toimi Arkkitehtitoimisto Lukander & Vahtera. Rakennukset ovat
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Taulukko 6. 1970-luvulla rakennetut ostoskeskukset.

Helsingin 1970-luvulla rakennetut ostoskeskukset

Lauttasaaren ostoskeskus, 1970, Olli Kivinen

Mellunméen palvelukeskus, 1970, Pentti Ahola & kumpp.
Pihlajam&en ostoskeskuksen laajennus, 1970, Eino Tuompo
Siltamaen ostoskeskus, 1972, Pentti Ahola & kumpp.
Laajasalon ostoskeskus, 1973, Erkki Karvinen

Pitdjanmaen liiketalo, 1975, rakennustoimisto Karme

Espoon 1970-luvulla rakennetut ostoskeskukset

e  Viherkallion ostoskeskus, 1970, Kulutusosuuskuntien keskusliiton
arkkitehtiosasto

Soukan ostoskeskus, 1972, Keskus SATO

Olarin ostoskeskus, 1974, Vesa Huolman, Eero Valjakka Arkkitehdit
Kuitinm&en ostoskeskus, 1973, Arkkitehtuuritoimisto Jarvinen-Valjakka
Matinkylén ostoskeskus, 1977, Kulutusosuuskuntien keskusliiton
arkkitehtiosasto

Vantaan 1970-luvulla rakennetut ostoskeskukset

e  Mikkolan ostoskeskus, 1970, arkkitehti lImo Valjakka

o  Tikkuraitti 17, 1970, arkkitehti Pauli Sulonen

Simonkallion ostoskeskus, 1971, KK:n arkkitehtiosasto/ Jorma Ylihannu,

Paavo Lehtinen

Rajatorpan ostoskeskus, 1971, Arkkitehtitoimisto Hyvarinen & Harlo

Kuohukuja 1, 1971, Arkkitehti llpo Halva/ Uniplan Ky

Kuulakuja 5, 1971, arkkitehti Kalevi Ruokosuo

Pahkinarinteen ostoskeskus, 1973, Arkkitehtitoimisto Erkki Karvinen Oy

Korsontie 14, Korsotalo, 1974, Pekka Viitanen

Martinlaakson ostari, 1974, Arkkitehti Into Pyykk&/Arkkitehtitoimisto Into,

purettu

e Laajavuorentie 8, 1975, Rakennustoimisto A. Puolimatka Oy,
suunnitteluosasto/ Jorma Lahti

° Myyrinpuhos, 1975, Arkkitehti Eero Kostiainen/Arkkitehtuuritoimisto Pentti
Ahola ja knit

e  Rautkallionkatu 3, 1975, Jorma Ylihannu, Raimo Puronen/OTK
Arkkitehtiosasto

e  Heporinteen ostoskeskus, 1976 ja 1977, arkkitehti Kai Inberg /
Keskus-SATO Oy

e  Suunnistajankuja 2, 1977, Esa Rantanen/ Kulutusosuuskuntien keskusliitto,
asunto-osasto

Lahden 1970-luvulla rakennetut ostoskeskukset

e  Tenava-Tonttilan ostoskeskuksen ensimmainen osa, Salonaukio 7,1970,
Arkkitehtitoimisto Jorma Vuorelma, Salonaukio 5, 1972, Arkkitehtitoimisto
Lukander & Vahtera

° Liipolan ostoskeskus, 1975, Arkkitehtitoimisto Ky Jorma Vuorelma & K:nit

. Metsdkankaan ostoskeskuksen ensimmainen osa, 1975, Arkkitehtitoimisto
Lukander & Vahtera

. Riihelan ostoskeskus, 1977

e  Saksalan ostoskeskus, 1979, Kulutusosuuskuntien keskusliiton
Asunto-osasto
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tyypillisid, ankeahkoja 1970-luvun punatiilisid rakennuksia, mutta niiden
valissa oleva aukio on viihtyisd. Arkkitehtitoimisto Ky Jorma Vuorelma &
K:nit suunnitteli Liipolan ostoskeskuksen, joka valmistui vuonna 1975. Ra-
kennuksia on kaksi ja ne sijaitsevat kadun varrella rinnakkain. Molemmissa
on hallitsevat otsalipat, ja toinen niistd on paallystetty peltikaseteilla, mika
tekee tyylivaikutelman sekavaksi. Arkkitehtitoimisto Lukander & Vahteran
Metsdkankaan ostoskeskuksen ensimmaéinen osa on pesubetonipintainen,
mutta lippanmaiset katokset antavat sille ilmettd. Purettava Riiheldn ostos-
keskus rakennettiin vuonna 1977 ja Saksalan ostoskeskus parin vuoden ku-
luttua. Jalkimmaisen suunnittelijana oli Kulutusosuuskuntien keskusliiton
Asunto-osasto (KK). Rakennuksessa on osin umpinaiset julkisivut, mutta
moduulijako ja puuverhoilu antavat lampiméan vaikutelman (Lahden kau-
punki, Rakennusvalvonnan arkisto).

Arkkitehtuuriltaan 1970-luvun ostoskeskukset voi jakaa kolmeen ryh-
madn: pesubetonirakennuksiin, tiilitaloihin ja moduuliarkkitehtuuriin.
1970-luvun ostoskeskuksissa oli yleensa hyva toimialatarjonta useine pai-
vittdistavarakauppoineen pankkeineen jne. Edelld mainittujen palvelujen
harveneminen on tuntunut erityisesti ostoskeskuksissa siten, etti tyhjiin
tiloihin on tullut mm. ravintoloita, fysioterapiaa ja joissakin tapauksissa
Thai-hierontaa. Entiset pankkitilat ovat olleet erityisesti ravintoloiden
suosiossa, ja sen nikee osin nimivalinnoissa, kuten ravintola Roskapan-

kissa Helsingin Puotinharjun Puhoksessa.

Uusi ostoskeskustyyppi - 1980-luku

1980-luvulla ei enda rakennettu vanhan tyylisid ostoskeskuksia Helsin-
kiin. Tapulikaupunkiin rakennettu ostoskeskus (1981-1989) ei ole perin-
teinen ostoskeskus, vaan palvelut ovat hajautetusti Puistolan aseman tun-
tumassa Maatullinaukiolla, Ajurinaukiolla ja Tapulinaukiolla. Osa liiketi-
loista on asuinrakennusten alakerroksissa ja Kiinteisté Oy tapulikaupun-
gin tiloissa toimii myds Helsingin kaupungin kirjasto ja nuorisotalo. Toi-
minnat ovat osittain sekoittuneita, kuten perinteisessa kaupungissa ennen
modernia, toimintoja eriyttavaa kaupunkisuunnittelua.

Uusi ostoskeskustyyppi, galleria, oli askel vanhojen ostoskeskusten ja
nykyisten suurten kauppakeskusten kehityksen vilissa. Helsingissi naita
galleriatyyppisia ostoskeskuksia on kaksi: Ogeli Oulunkyldssa ja Heik-
kaan talo Lauttasaaressa. Galleria tarkoittaa ateljeeta, studiota, museota
ja nayttelytilaa. Siihen liittyvid sanoja ovat kauppagalleria ja taidegalleria.
Galleria-sana on italiaa ja se on kdannettyni englantiin: “an indoor area,
or covered courtyard, containing shops” (http://suomisanakirja.fi/Gal-
leria). Eli suomeksi galleria on sisétila tai katettu piha, jossa on kauppoja.
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Galleriatyyppisessd ostoskeskuksessa sisitila on suljettu kauppojen kiin-
nioloaikaan kuten isoissa kauppakeskuksissakin. Ero vanhoihin ostoskes-
kuksiin on julkisen tilan muuttuminen yksityiseksi. Tahan selvitykseen vali-
tut galleriaostoskeskukset ovat kooltaan alle 5000 k-m2, joten ne on katsot-
tu kooltaan sopiviksi ostoskeskusluokitukseen piiriin ennemmin kuin
kauppakeskuksiin (http://www.rakli.fi/kky/ohjeitajasuosituksia/ kaupallis-
tenkeskustenmaaritelmat/).

Suuria kauppakeskuksia rakennettiin, mm. Itikeskukseen, mika johti osin
vanhojen ostoskeskusten asiakaskunnan vihenemiseen ja sitd kautta kurjis-
tumiskierteeseen. Nain kavi mm. jo puretuille Herttoniemen, Myllypuron ja
Vuosaaren eteldiselle ostoskeskukselle. Edellisten purettujen tilalle on ra-
kennettu uudet liiketilat ja siksi kaupallinen tarjonta on nyt parantunut.
Roihuvuoren ostoskeskus menetti Itikeskuksen takia paljon asiakkaita.
Toisaalta esimerkiksi Puotinharjun Puhos on hyotynyt Itdkeskuksen vieres-
sd, koska osa asiakkaista poikkeaa siella.

Lansi-Helsingin liikekeskus eli Heikkaan Talo on Lauttasaaressa. Paa-
sisddnkaynti on Heikkildntiehen rajoittuvan aukion puolella. Kiinteisté on
valmistunut vuonna 1987 (Eisto 2004, 26). Rakennuksessa on sisdkaytiva,
johon liikkeet avautuvat. Valo kaytavaan tulee kattoikkunoista.
Selvityksessaan Selvitys Helsingin ostoskeskuksista 2004 Erkki Eisto kir-
joittaa Ogelista: "Oulunkylan Liikekeskus sijaitsee Makitorpantien ja Ky-
linvanhimmantien risteyksessi. Ostoskeskus on rakennettu vuonna 1987 ja
se on niin sanottua galleria tyyppi4, jossa asiakkaat voivat liikkua katetuissa
lampimissa tiloissa (Eisto 2004, 43).” Lammin tila on Eiston tuoma lisa
aikaisempaan galleriatyypin méarittelyyn.

Kontulan ostoskeskuksen laajennusosa ldhelle metroasemaa valmistui
vuonna 1988. Palvelutalo, jossa ovat mm. kirjasto, nuorisotalo, uimahalli,
mielenterveystoimisto ja terveyskeskus, on rakennettu titd myohemmin
(Eisto 2004, 15). Laajennuksen suunnittelijana oli arkkitehtitoimisto Hy-
vamaki-Karhunen-Parkkinen eli HKP.

Espoossa rakennettiin 1980-luvulla kymmenkunta ostoskeskusta. Vuonna
1980 haettiin rakennuslupaa Kivenlahden ostoskeskuksen ensimmaéinen
osan, arkkitehti Jouni Kepsun suunnitteleman Merivalkama 2:n rakentami-
seksi. Arkkitehtuuritoimisto Hanhirova & Co Ky laati lupapiirustukset
kolmen vuoden péastd, 1983, Merenkaynti 3:n rakentamiseksi. Merivirta 3
ja 5 ovat Arkkitehtuuritoimisto Jarvinen-Valjakan suunnittelemia ja niiden
rakennuslupia haettiin vuosina 1984 ja 1985. Ostoskeskus on edelleenkin
toimiva kokonaisuus, vaikka toimialatarjonta on muuttunut. Punatiilisen
Latokasken ostoskeskuksen suunnittelijana toimi Arkkitehtitoimisto Reijo
Ailus, joka suunnitteli my6s Kirkkojarven ostoskeskuksen ja Lippajarven
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Kuva 9 (ylh.). Heikkaan talon galleria-kdytavalldkin on myyntipaikkoja. Kuvattu 2.11.2010.

Kuva 10 (vas.). Ogelin galleriakdytdva on katettu lasilla ja se on huomattavasti valoisampi kuin
Heikkaan talon kdytdva. Kuva 2.11.2010.

Kuvat 11 ja 12 (oik.). Kontulan ostoskeskuksen 1980-luvun korjaustoiden ja laajennuksen arkkiteh-
tuurissa on ajalleen tyypillinen postmoderni ilme. Kuvat on otettu 27.10.2010
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ostoskeskukset. Latokasken ostoskeskus on pieni ja vaatimaton ostariksi,
mutta toimiva. Samaa ei voi sanoa Kirkkojarven ostoskeskuksesta, jossa
liikkeiden maara on supistunut merkittavasti ja yleisilme ulkoapiin on ran-
sistynyt. Lippajarven ostoskeskus on pieni, mutta yleisilmeeltdan mohka-
lemiinen raskaine raystidslaudoituksineen. Kuitinmien ostoskeskusta ra-
kennettiin viidessa vaiheessa, joista 1980-luvun puolelle ajoittuvat Arkki-
tehtuuritoimisto Jarvinen-Valjakan suunnittelema Kuunkehri 2 (1983) ja
Puolimatka-yhtyma Oy:n arkkitehtiosaston suunnittelema Maapallokuja 1
vuonna 1985. Laaksolahden ja Suvelan ostoskeskusten rakennuslupia haet-
tiin saman vuonna, 1983. Ensimmaisen piirsi suunnittelu Oy Mikla ja toi-
sen Arkkitehtuuritoimisto Tuomo Timonen Ky. Vuonna 1985 Kkisiteltiin
Arkkitehtitoimisto Innovarkin suunnitteleman Laajalahden ostoskeskuksen
ja Arkkitehtitoimisto Kalevi Ruokosuo Ky:n laatimia lupapiirustuksia Lep-
pavaaran Gallerian rakentamiseksi. Rakennuksessa on kuviolliset tiilijul-
kisivupinnat. Samana vuonna Arkkitehdit Tavio haki lupaa vaalean Wes-
tendin ostoskeskuksen rakentamiseksi. Viimeinen 1980-luvun ostari Es-
poossa on Sato-Arkkitehdit Oy:n suunnittelema punatiilinen Kilon ostos-
keskus (1987).

Vantaalla ostoskeskuksia ei rakennettu 1980-luvulla 1aheskaan yhta vilk-
kaasti kuin Espoossa, jossa rakentaminen jéi alle puoleen Espoon luvuista.
Arkkitehti Erkki Karvisen suunnittelemat Hakunilan ostoskeskuksen Lauk-
karinne 4 valmistui vuonna 1981 ja Laukkarinne 6 vuonna 1986. Koivutori
rakennettiin vuonna 1981 ja sen suunnittelivat Eero Valjakka ja Aarno Pas-
soja Arkkitehtitoimisto Jarvinen-Valjakalta. Eero Kostiainen Arkkitehtitoi-
misto Bjorkstam Heino, Kostiainen Ky:ltd suunnitteli Vantaanlaakson
vuonna 1982 rakennetun ostarin. Seuraavana vuonna valmistui Tapani Ni-
rosen suunnittelema Rekolantie 53:n ostoskeskus.

Lahdessa rakennettiin 1980-luvulla yksi ostoskeskus, Arkkitehtitoimisto
Sipponen - Teerenmaa Oy:n suunnittelema Mdysén liiketalo, jolle haettiin
rakennuslupaa vuonna 1988. Liiketalo muodostaa yhdessd Ruolan ostos-
keskuksen ja Siwan kanssa toimivan liikekeskittyméin. Lahden ostoskeskus-
aineistossa on - toisin kuin muiden metropolialueen aineistossa — mukana
my0s 1990 ja 2000-luvulla rakennettu ostoskeskus. Ahtialan ostoskeskuk-
sen ensimmainen osa rakennettiin vuonna 1993. Sen suunnitteli Rakennus-
arkkitehti Juha Laurila Ky. Naapurin rakennettiin Arktiira Oy:n suunnitte-
lema Osuuskauppa Himeenmaan S-market 200-luvun puolivilin tienoilla.

1980-luvun ostoskeskuksiin rakennettiin vield pankkisaleja ja postejakin.
My®0s paivittaistavarakaupat ja apteekit kuuluivat itsestdan selviasti suunni-
telmiin. Pankkien ja postien kadottua tilalle tulivat ensin ravintolat, jotka
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Kuva 13. Pddkaupunkiseudun ostoskeskukset. Lahden ostoskeskuksista ei ole karttaa. Kartta-
pohja © Maanmittauslaitos 2009.

Taulukko 7. 1980- luvulla ja sen jilkeen rakennetut ostoskeskukset

Espoon 1980-luvulla rakennetut ostoskeskukset

e  Kivenlahden ostoskeskus, Merivalkama 2, 1970, arkkitehti Jouni Kepsu,
Merenkaynti 3, 1983, Arkkitehtuuritoimisto Hanhirova & Co Ky, Merivirta 3,
1984, Arkkitehtuuritoimisto Jarvinen-Valjakka, Merivirta 5, 1985,
Arkkitehtuuritoimisto Jarvinen-Valjakka

° Latokasken ostoskeskus, 1982, Arkkitehtitoimisto Reijo Ailus

° Kirkkojarven ostoskeskus, 1983, Arkkitehtitoimisto Reijo Ailus

Kuitinmaen ostoskeskus, Kuunkehra 2, 1983, Arkkitehtuuritoimisto Jarvinen-

Valjakka, Maapallokuja 1, 1985, Puolimatka-yhtyméa Oy:n arkkitehtiosasto

Laaksolahden ostoskeskus, 1983, suunnittelu Oy Mikla

Suvelan ostoskeskus, 1983, Arkkitehtuuritoimisto Tuomo Timonen Ky

Laajalahden ostoskeskus, 1985, Arkkitehtitoimisto Innovark

Leppéavaaran Galleria, 1985, Arkkitehtitoimisto Kalevi Ruokosuo Ky

Lippajarven ostoskeskus, 1986, Arkkitehtitoimisto Reijo Ailus

Westendin ostoskeskus, 1986, Arkkitehdit Tavio

Kilon ostoskeskus, 1987, Sato-Arkkitehdit Oy

Vantaan 1980-luvulla rakennetut ostoskeskukset

e  Hakunilan ostoskeskus, 1981 ja 1983, arkkitehti Erkki Karvinen

e  Koivutori, 1981, Eero Valjakka ja Aarno Passoja, Arkkitehtitoimisto Jarvinen-
Valjakka

e Vantaanlaakson ostoskeskus, 1982, Eero Kostiainen, Arkkitehtitoimisto
Bjorkstam Heino, Kostiainen Ky

e Rekolantie 53, 1983, Tapani Nironen

Lahden 1980-luvulla ja sen jédlkeen rakennetut ostoskeskukset

e  Moysan liiketalo, 1988, Arkkitehtitoimisto Sipponen - Teerenmaa Oy
e Ahtialan ostoskeskus, 1993, Rakennusarkkitehti Juha Laurila Ky,
Osuuskauppa Hdmeenmaa, 2005, Arktiira Oy
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luovuttivat tilaa myohemmin henkil6kohtaisille palveluille, kuten fysiotera-
piaan, jalkahoitoloille, kampaamoille seka tatuointiliikkeille.

Kestavatko ostoskeskukset?

Helsinkiin tulivat ensimmaiset ostoskeskukset jo 1950-luvulla ja pari Es-
pooseenkin. Vantaalla eikd Lahdessa viela tuolloin ostoskeskuksia raken-
nettu. Ostareiden rakentamisen kulta-aika osuu Helsingissd 1960-luvulle,
mutta Espoossa, Vantaalla ja Lahdessa vasta 1970-luvulle. Helsingissa
1980-luvulla ei endd rakennettu entisen tyyppisia ostoskeskuksia vaan ns.
galleriatyyppisid, mutta Espoossa ja Vantaalla pienid ostoskeskuksia il-
maantui edelleen. Téssad ndkyy selvisti se, ettd suurin kaupunki on suun-
nanndyttdjani, jonka perdssd muut ovat tulleet. Metropoliseudun ostoskes-
kusten méaara on merkittava. Rakennuksina ne ovat yleensi esikaupunkien
ja lahioiden keskeisilla paikoilla, mutta moni on tullut elinkaarensa padhan
joko peruskorjattavaksi tai purettavaksi.

Kestavyyden kannalta, ekologisen, taloudellisen ja sosiaalisen kestavyy-
den, ostoskeskusverkko puolustaa paikkaansa. Vanhin osa rakennuskan-
nasta on rakennettu huolellisesti perinteisistd materiaaleista, kuten tiilesta
siten, ettd niiden korjaaminen on mahdollista. Pahimpia ongelmia on to-
dennikoisesti 1970-luvulla ja sen jalkeen rakennetuissa ostoskeskuksissa.
Esimerkiksi tuolloin yleisesti kaytetty sandwich-elementti on todettu aikaa
ja sddtd huonosti kestéavéksi, koska betonisen ulkokuoren raudoituksessa on
tullut esille korroosio-ongelmia sekd kosteuden paisyi eristeisiin. My0s
alapohjissa ja ulkoseinien alaosissa on kosteusongelmia valesokkeliraken-
teen takia, joka sekin on nykyisin maaritelty virheelliseksi rakenneratkai-
suksi. Toisaalta tietoa ja kokemusta 1970-luvun rakennusten kuntoselvityk-
sisté sekd peruskorjaamisesta on jo paljon.

Rakennussuojelun kannalta on tarkea yrittad pelastaa rakennushistorial-
lisesti merkittavat ostoskeskukset. Erityisesti Helsingin 1970-luvun ostos-
keskukset ovat vaarassa hévitd. Ostoskeskuksilla on muitakin arvoja, kuin
taloudellinen ja arkkitehtuurin historiallinen arvo. Niilld on merkitysta alu-
eiden asukkaille tapaamis- ja asiointipaikkoina ja ne ovat tarkeata ldhipal-
veluverkostoa. Ostoskeskusten liiketilojen edullisuus on myos tiarkeata 1a-

hipalvelujen tuottajille, erityisesti mikroyrityksille.
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Karitta Laitinen, Aalto-yliopisto/YTK

”Useimmat ostoskeskukset rajallisine palveluvalikoimineen ja saman-
kaltaisine rakenneratkaisuineen eivdt ulkoisesti selvdsti eroa toisistaan,
pikemminkin pdinvastoin. Niiden olemusta leimaa enemminkin paikan
hengettomyys kuin paikan henki (Priha 1996, 3).”

Edellinen kisitys ostoskeskuksista on Jaakko Prihan késialaa opuksesta
Lihi- ja paikalliskeskusten palvelurakenne (1996). Muitakin nédkdaloja
nykyisin ns. vanhoista ostoskeskuksista on edellisen kuvauksen liséksi,
mm. Helsingin kaupunginmuseon kirjassa Lihion sydian — ostari (2004).
Samaan aikaan ilmestyi Selvitys Helsingin ostoskeskuksista 2004, jonka
on kirjoittanut Erkki Eisto. Selvityksen padpaino on ostoskeskusten toi-
mialoissa ja tulevaisuuden mahdollisuuksien kuvaamisessa. Sekaan ei luo
yhtd pessimististd mielialaa kuin Priha. Ostokeskusten tulevaisuuteen
liittyy oleellisesti kaavoitus, kuinka tiloja on mahdollisuus laajentaa ja
muokata, sekd alueen tiydennysrakentaminen, joka tuo lisaa asiakkaita.

Artikkeli liittyy metropoliseudun ostoskeskuksista tehtyyn tutkimuk-
seen, joka on myos osa KatuMetro-hanketta. Tutkimuksessa on koottu 9o
metropoliseudun ostoskeskuksen tietoja Helsingista, Espoosta, Vantaalta
ja Lahdesta. Tavoitteena oli saada kaikista omistaja- ja toimialatiedot,
mutta ensin mainittuja tietoja saatiin puutteellisesti, koska osa isdnndgitsi-
jatoimistoista kieltaytyi tietojen antamisesta. Toimialatiedoista valtaosa
on esitetty ostoskeskusten pohjapiirroksissa siten, etta tietty vari ilmaisee
tiettya toimialaa. Lupapiirustukset on saatu Helsingin, Espoon ja Lahden
rakennuslupa-arkistoista. Vantaan aineistoja ei saatu ajoissa. Tyossi Eija
Huuhka on tehnyt suuren osan Espoon, Vantaan ja Lahden ostoskeskus-
ten kartoituksesta ja toimialojen tulkinnassa. Allekirjoittanut vastaa Hel-
singin osuudesta seké koko aineiston analysoinnista.

Ostoskeskukset ovat kaupunkiverkossa kauppakeskusverkoston lomassa.
Miten ostoskeskukset selvidvat kovan kilpailun puristuksessa? Tassd on
tehty karttatulkinta siitd, onko kauppakeskuksen laheisyydella vaikutuk-
sia ostoskeskusten palveluvalikoimaan. Ostoskeskusten menestymista
kuvaa parhaiten niiden toimialatarjonnan monipuolisuus ja se, ettei tiloja
ole tyhjilladn. Toimialatarjonnan monipuolisuutta on verrattu ostoskes-

kusten tilallisiin tyyppeihin ja niiden pinta-aloihin.
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3.4 Ostoskeskukset metropolialueella - toimialatarjonnasta
Ostoskeskusten menestymisestd

Ostoskeskuksissa on selkedsti hahmottunut selviytymisen kannalta kolme
kategoriaa, jotka ovat menestyvit, sinnittelevit ja uhanalaiset. Ryhmittely
perustuu tutkijan omiin havaintoihin, eika todelliseen taloudelliseen me-
nestykseen, mika on liikesalaisuus. Menestyvdn ostoskeskuksen kriteerina
on se, ettd siind on vahintaan yksi paivittdistavarakauppa. Tdssd menesty-
minen tarkoittaa 1ahinna selvidmista - mikd onkin menestyva-sanan syno-
nyymi- siten, ettei ostoskeskuksen lakkauttaminen ole lihimpien vuosien
nikopiirissd. Menestyva voi olla kuitenkin myos sellainen, jossa ruokakau-
pan puuttumisesta huolimatta kauppa kay. Sinnittelevdstd ostarista paivit-
taistavaroita ei saa lainkaan, mutta ryhmaéssa on sellaisia poikkeuksia, jois-
sa ruokakaupan lisdksi on merkittavasti tyhjilldan olevaa liiketilaa. Uhan-
alainen ostoskeskus on kaupungin kaavoituspaatoksend aikomus korvata
nykyistd tehokkaammalla rakentamisella, mutta kuitenkin siten, etteivit
palvelut katoa.

Helsingin ostoskeskukset Espoon ostoskeskukset
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Kuva 1: Helsingin, Espoon, Vantaan ja Lahden ostoskeskusten luokittelu uhanalaisiin, sinnitteleviin
ja menestyviin
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Menestyvid ostoskeskuksia on kaikissa eri aikakausina rakennetuissa,
paitsi jo aiemmin mainituissa Helsingin 1970-luvun ostareissa. Lahden
1970-luvun ostoskeskuksista kaksi ostoskeskusta on uhanalaisia, koska

niiden tonteilla on vireilld asemakaava myGs asuntojen rakentamiseksi.

Ostoskeskusten toimialarakenteesta

Ostoskeskuksia on vertailtu toimialojen monipuolisuuden perusteella.
Ostoskeskuksista on tehty toimiala-analyysit, suurimmasta osasta liséksi
havainnollistavat piirrokset pohjapiirroksiin. Vantaan ostareiden toimi-
alat on esitetty suureksi osaksi ainoastaan luettelona piirustusten puut-
tumisen vuoksi. Toimialojen luokittelu on TOL-2008 mukainen. Eri toi-
mialojen kokonaisméaaria ei ole laskettu, koska tiedot ostoskeskusten lii-
ketilojen pinta-aloista eivét ole riittdvan kattavia. MyGskadn samasta syys-
td arviota tyhjien liiketilojen osuudesta ei ole tehty. Toimialojen katta-
vuuden perusteella on kolme luokkaa: monipuolinen, suppeahko ja yksi-
puolinen. Monipuolisessa ostoskeskuksessa on viahintdan nelja toimialaa,
jotka ovat usein tarpeellisia, kuten paivittaistavarakauppa, apteekki, posti
ja pankki sekd harvoin tarvittavia erikoistavarakauppoja. Suppeahkon
ostoskeskuksen valikoimassa on paivittiistavaraliike, mutta puuttuu mui-
ta edelld mainittuja. Yksipuolisessa ostoskeskuksessa ei ole paivittadistava-

rakauppaa ja muu valikoima on véhédinen.

Esimerkkina toimitilajakaumasta on Espoon Pohjantori:

1. K-market Pohjantahti, Rolf Wallenius Oy (G47113 Valintamyymalat (yli 100, alle
400 m2)) henkilostéluokka 20-49 henkil6a

2. SKV Kiinteistonvalitys Oy (L68310 Kiinteistonvalitys) henkiléstéluokka 5-9 henki-
164

3. Fysikaalinen Hoitolaitos Pohjantorin Kuntohoito Oy (Q86901 Fysioterapia)
henkiléstéluokka 1-4 henkil6a

4. Hot Lips, Hot Espoo Oy (N77220 Videofilmien vuokraus) henkiléstéluokka 1-4

henkil6a

5. Ravintola Pizzeria San Luca (156102 Kahvila-ravintolat) henkilostéluokka 1-4
henkil6a

6. Salon Prego, Savenko Tmi (S96021 Parturit ja kampaamot) henkiléstéluokka 1-4
henkil6a

7. Salon Sun Hair: Nordberg Camilla tmi (S96021 Parturit ja kampaamot) henkil6s-
téluokka 1-4 henkiléd & Tmi TainaMaarit (S96021 Parturit ja kampaamot) henki-
|6st6luokka 1-4 henkiloa

8. TC-ink, Tattoo Cafe Oy (S96090 Muualla luokittelemattomat henkilokohtaiset
palvelut)

9. Kampaamo MoKuSo Maarit Alavillamo, MoKuSo (S96021 Parturit ja kampaa-
mot) henkilostoluokka 1-4 henkiléa & Parturi Leinonen Matti (S96021 Parturit ja
kampaamot) henkildstéluokka 1-4 henkil6a

10. Lansivaylan asianajotoimisto (M69101 Asianajotoimistot) henkilostéluokka 1-4
henkil6a

11. Chico' s Tapiola, HOK-Elanto Liiketoiminta Oy (156101 Ravintolat) henkil6sto-
luokka 5-9 henkil6a
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G 472 Elintarvikkeiden, G 4779 Kaytettyjen tavaroiden
juomien ja tupakan vahittais- vahittaiskauppa myymaloissa
kauppa

G 4771 Vaatteiden vahittais- 1561 Ravintola ja

kauppa vastaava ravitsemustoim.

K 641 Pankkitoiminta
K 651 vakuutustoiminta

G 477 muiden tavaroiden

vahittaiskauppa erikois-
myymaldissa
G 4773 Apteekit L 6831 Kiinteistovalitys

G 452 ja 473 Autokauppa- ja $ 96021 Kampaamo ja

huoltamo parturi
S 96022 kauneudenhoitopalv.

Q 8622 Laakariasemat, yksityis- O 84301 Kansanelakelaitoksen

Iaakarit ja vastaavat erikois- vakuutustoiminta

Iaakaripalvelut

Tilaa vaativa kauppa (TIVA) Q 86 21 Terveyskeskus ja vastaav
yleislaakaripalvelut

$ 9410 Seurakunnat, R 90 Kulttuuri- ja viihdetoiminta

uskonnolliset jarjestot

S 94 Jarjestojen toiminta R 91 Kirjastojen, arkistojen

museoiden ja muiden kulttuuri-

laitosten toiminta

G 4725 Alkoholi- ja muiden Tyhjana tai muu kaytté
juomien vahittaiskauppa

Kuva 2. Ostoskeskuksen tilojen jakauma osoitetaan pohjapiirroksissa vareilla. Jako perustuu TOL-
2008:aan  (http://www.stat.fi/til/ttvi/ttvi_2008-09-26_luo_001.html).  Oikeanpuolimmaisen
sarakkeen viisi alinta luokkaa kasittavat julkista toimintaa.

Ostoskeskusten tarjonnan monipuolisuutta on verrattu niiden rakenta-
misajankohtaan. Kun tarkastellaan koko metropoliseutua, sen 90 ostos-
keskusta, voi todeta, ettd monipuolisia ostoskeskuksia on eniten 1960-
luvulla rakennetuissa ja yksipuolista valikoimaa on 1970-luvun ostoskes-
kuksissa. Suppeahko valikoima on voimakkaimmin esilla kaikissa aikaryh-
missd. Poikkeuksena on Lahden Ahtialan ostoskeskus yksipuolisine vali-
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Kuva 3. Pohjantorin ostoskeskuksen pohjapiirros.

koimineen, joka otettiin mukaan, vaikka aineiston rajaus on ajallisesti
1950—1989 rakennetut ostoskeskukset.

Metropoliseudun ostoskeskusten rakentamisajankohdan vertaami-

nen niiden toimialatarjontaan.

Ostoskeskusten monipuolisuuteen vaikuttaa myds niiden pinta-ala. Tas-
sé vertailussa pinta-alat on ryhmitelty tuhannen nelion vilein. Yllattavaa
ei ole, ettd isoissa ostoskeskuksissa on monipuolisempi valikoima kuin
pienissa. On nahtavissa, ettei yksikddn alle tuhannen nelion ostarista ylla
monipuoliseen tarjontaan. Yksipuolinen toimialatarjonta on selvasti kui-
tenkin kaikissa kokoryhmissa pienimpani ryhména. Tassd mielessd os-

toskeskusten tilannetta voi pitda hyvéna.

Metropoliseudun ostoskeskukset

alle 1000 1000-1999 2000-2999 3000-3999 4000-4999 yli 5000 m2
m2 m2 m2 m2 m2

B Monipuolinen Suppeahko B Yksipuolinen

Kuva 4. Metropoliseudun ostoskeskusten toimialatarjonta verrattuna pinta-alaan.
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Ostoskeskusten tilalliset tyypit ja tarjonnan monipuolisuus

Ostoskeskusten tilarakennetta ja tyyppejd on aiemmin tutkittu jo 1950-
luvulta ldhtien. Ruotsalainen Arne Sjoberg matkusti Amerikkaan, ja nike-
mansi perusteella luokitteli sikildiset ostoskeskukset viiteen ryhmaén.

Ruotsalainen Arne Sjoberg vertaili vuonna 1957 julkaisussaan Shopping-
centra i USA och Sverige Yhdysvaltoihin ja Ruotsiin rakennettuja ja raken-
teilla olevia ostoskeskuksia. Hén esitteli myos ostoskeskustyyppejd (Han-
konen 1994, 237).

Taulukko 1. Arne Sjobergin esittelemat ostokeskustyypit

Yksittéainen, suorakaiteen muotoinen rakennusmassa, jossa
The Strip yksi pitka julkisivu on avattu asiakkaille mainoksineen ja
nayteikkunoineen ja toinen huoltoliikenteelle

Kaksi pitkda rakennusmassaa on sijoitettu siten, etta niiden
The Mall véliin j4a ostoskatu, johon kauppakeskus nayteikkunoineen
avautuu. Huoltoliikenne on keskuksen ulkopuolelta.

"Kaytanndllinen ja taloudellinen ratkaisu, jossa rakennukset
. on sijoitettu niin, ettad niilld on yhteiset paatyseinat. Paajulki-
U-tyyppi

sivu on yhdenmukainen ja tavaroiden vastaanotto takapuo-
lelta.”

The Ring, ke- Ostoskeskuksen rakennukset sulkevat sisdanséa aukion,

johon liikkeet avautuvat. Téma tyyppi sopii pieniin ostoskes-

hd, rengas kuksiin.

Rakennukset ovat ryhmana aukion ymparilla. Tdma raken-
The Cluster v ymp

tamisen tapa soveltuu hyvin suuriin alueellisiin keskuksiin.

Suomessa Ari Luukinen ja Tuomas Santasalo ovat luokitelleet ostoskes-
kukset kirjassaan Vanhojen ostoskeskusten kaupallinen kehittdminen
(1990) neljdan tyyppiin.

Torikeskustyypissd on yksi tai useampi rakennus kaupallisia palveluja tar-
joavana alueena. Yleensa jokainen rakennus on oma kiinteistoyhtionsa.
Tallainen on esimerkiksi Helsingissa Herttoniemen Erétori.

Moduulimallissa usea pienehké liikerakennus on keskusaukion tai sisépi-
han ympaérilld. Rakennusten osien, moduuleiden viliset kavelytiet ovat joko
kattamattomia tai osin katettuja. Munkkiniemen ostoskeskus on esimerkki
moduulimallista. Kulku kaikkiin liiketiloihin ei ole luontevaa, ja siksi jotkut
tilat jadvat syrjaisiksi.

Suorakaidemalli on saanut nimensa muodostaan, suorakaiteesta. Se au-
keaa suureksi osaksi ulospiin ja sen keskelld olevaan kiytavaan, jos sellai-
nen on. Sisdkdytdvian ongelmana on ilkivalta, koska sitd ei suljeta yoksi.
Lehtisaaren ja Maunulan ostoskeskukset ovat téata tyyppia.
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MODULIMALLI SUORAKAIDEMALLI
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TORIKESKUS SISAPIHAMALLI

Kuva 5. Ari Luukisen ja Tuomas Santasalon ostoskeskusten tyyppiluokitus (Luukinen & Santasa-
lo 1990, 24)

Sisapihamallissa liiketilat aukeavat torille tai aukiolle. Rakennusten
ulospéin antavat julkisivut ovat umpinaisia, eika niissa ole yleensa sisaan-
kayntia liiketiloihin. Helsingin Vuosaaren, Puotilan ja Myllypuron ostos-
keskukset ovat téllaisia (Luukinen & Santasalo 1990, 22—23).

Luukisen ja Santasalon luokittelusta jia puuttumaan Sjobergin esittima
strip, joka vastaa suorakaidemallia perusmuodoltaan, mutta toiminnalli-
nen tilajako ei ole sama. Strip on suomeksi mm. kaistale, liuska, suikale,
kiitorata, sarka, liistake ja lentokenttd. Yksikddn niistd sanoista ei suo-
raan riitd kuvaamaan stripid. Pitkinomainen suorakaide -malli kuvaa
parhaiten kyseista ostoskeskustyyppia. Toinen tyyppi, jota ei ole kummas-
sakaan, on perusmuodoltaan L:n mallinen. Lisdisin siksi L-tyypin. Oival-
linen esimerkki L-tyypista on Jakomé&en ostoskeskus.

Moduulimalli on tyypiltddn vastaava kuin Sjobergin cluster eli ryhma.
Erkki Eiston Selvitys Helsingin ostoskeskuksista 2004 on mukana pari ns.
galleriatyyppistd, 1980-luvun loppupuolella rakennettua ostoskeskusta
(Eisto 2004, 45).

Kaytan tdssd seuraavia osin soveltamiani ostoskeskustyyppejd, jotka

ovat seuraavat:
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Taulukko 2. Tassa artikkelissa sovelletut ostoskeskustyypit.

Moduulimallissa on useita aukion ymparilla olevia ra-

Moduulimalli kennuksia, jotka useimmiten ovat erillisia kiinteistéyh-
tisita
- Ostoskeskus on malliltaan suorakaide, johon kéynti on
Suorakaide

suoraan ulkoa ja huolto toisen pitkan sivun puolelta

Kerrottu suo-

Kerrottu suorakaidemalli on synteesi ja sovellus Luuki-
sen & Santasalon suorakaidemallista ja Sj6bergin The
Mall —tyypista. Kerrotussa suorakaiteessa on suorakai-

Lieldella teen perusmuoto ja siind on vahintdan yksi ostoskay-
téva

L-tyyppi L-tyyppi on L:n muotoinen ostoskeskus
Torikeskustyypissa liiketilat ovat ainakin osin asuin- tai

Torikeskustyyppi toimistorakennuksen katutasossa. Rakennukset reu-
nustavat toriaukiota

Sisipiha Sisapihatyypissé ostoskeskus on umpinainen ainakin

ulospéin ja avautuu sisépihalle tai ostoskaytaviin

Galleriatyyppi eli
kauppiastavaratalo

Galleriatyypissd, joka on suurten kauppakeskusten
edeltdja, on suljettu tila, jossa liikkeet avautuvat lasi-
katteiselle galleriakéytavélle

Hybridi

Hybridi tarkoittaa téssa tyyppia, jossa on piirteita
useista edelld mainituista

Metropolialueen ostoskeskusten tilalliset tyypit eri

aikakausina

M pioneeri 1960-luku  ®m1970-luku  m 1980-luku 1990-luku

14
12
10

O N B O

Kuva 6. Metropolialueen ostoskeskusten tilallisia tyyppeja verrattaessa rakentamisajankohtaan
nahdaan. etta pioneerivaiheessa oli ainoastaan moduuli- torikeskus- ia sisdanihamallia.
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Metropoliseudun ostoskeskusten pioneerivaiheen, 1950-luvun ostos-
keskuksissa Helsingissa torikeskusmallia edustavat Herttoniemen Eratori,
Roihuvuoren ja Pohjois-Haagan ostoskeskukset. Moduulimallin mukaisia
ovat Kannelmien ja Munkkivuoren ostoskeskukset. Espoossa tilalliselta
tyypiltdan Mantyviidan ostoskeskus on moduulimallia ja Tapiontori sisa-
pihamallinen.

1960-luvun ostoskeskuksista puolet Helsingin ostoskeskuksista oli suo-
rakaidetyyppia ja loput puolet sisdpihamallia. Jakomien ostoskeskus on
L:n mallinen. Arkkitehti Erkki Karvisen suunnittelemista, 1960-luvulla
valmistuneista ostoskeskuksista kaikki muut viisi ovat sisdpihamallia
paitsi Konalan pieni ostoskeskus, joka on suorakaidemallinen, kerrottu
sellainen. Espoon 1960-luvun ostoskeskuksista suorakaidemallisia on
suurin osa eli kuusi kappaletta. Ne ovat Otaniemen, Lintuvaaran vanhan
osan, Viherlaakson, Iivisniemen ja Kauklahden ostoskeskukset. Hauki-
lahden ostoskeskus on tyypiltaan kerrottu suorakaide. Kaksi on moduu-
limallisia, joskin ensimmaisessd, Tapiolan Oravannahkatorin ostoskes-
kuksessa moduulin osia on vain kaksi. Toinen on Pohjantorin ostoskeskus.
Karakallion ostoskeskus on luokiteltavissa sisdpihamalliksi ja Tapiolan
Heikintoria voi pitdd metropoliseudun ensimmaéisend ns. galleriatyyppi-
send ostoskeskuksena. Se luokitellaan usein myos kauppakeskukseksi.
Vantaan 1960-lukulaisista ostoskeskuksista suorakaidemallisia ovat Liike-
talo Vakula, Rekolantie 49, Korsontie 7 sekd Ristipuron ja Hiekkaharjun
ostoskeskukset. Kerrottua suorakaidemallia edustaa Vantaanpuiston os-
toskeskus. Peltolantie 2:n ostoskeskuksen luokittelu on hankalaa, koska
siind on piirteita sisdpihamallista, mutta se ei ole kuitenkaan pelkastaan
ostoskeskus. Tassa luokittelen sen hybridiksi. Lopuista ostoskeskuksista
tulkintaa ei voi tehda, koska tutkimukseen ei saatu riittdvan aikaisin os-
toskeskusten pohjapiirustuksia kayttoon. Lahden saman aikakauden os-
toskeskuksista sekd Mukkulan ettd Ruolan ostoskeskukset ovat moduuli-
mallisia.

Helsingissa 1970-luvun ostoskeskuksista Lauttasaaren ja Siltaméen os-
toskeskukset edustavat sisdpihamallia. Suorakaiteen mallisia ovat Mel-
lunméen ja Pihlajaméen ostoskeskukset sekd ainoa moduulimallinen on
Laajasalon ostoskeskus. Espoon saman aikakauden Kuitinméen ostoskes-
kus on torikeskusmallinen, koska se koostuu viidesta kiinteistosakeyhti-
Ostd, jotka padosin kiertyvit aukion ympdrille. Kerrottua suorakaidemal-
lia on Matinkyldn ostoskeskus. Olarin ja Viherkallion ostoskeskukset ovat
suorakaidemallisia ja Soukan ostoskeskus edustaa hybridia, koska koos-
tuu useasta erityyppisesta osasta, mm. kivijalkakaupoista. Vantaan ostos-
keskuksista suorakademallisia on viisi: Tikkuraitti 17, Kuulakuja 5, Laaja-

vuorentie 8, Rautkallionkatu 3 ja Suunnistajankuja 5 ostoskeskukset. Ker-
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rottujen suorakaiteiden tyyppiin lukeutuvat Mikkolan ja Pahkinarinteen
ostoskeskukset. Moduulimallisiksi katsotaan Simonkallion, Kuohukuja 1 ja
Heporinteen ostoskeskukset. Rajatorpan ostoskeskus on torikeskusmalli-
nen ja Martinkeskus on luokiteltu kauppiastavarataloksi kirjassa Laatua
laitakaupungilla (2008). Se on ainutlaatuinen kauppiastavarataloksi, koska
se rakennettiin jo vuonna 1970. Korsotaloa eikd Myyrinpuhosta pysty tassa
luokittelemaan, koska saatavilla ei ollut pohjapiirustuksia. Lahden 1970-
luvun ostareista suorakaidemallisia ovat jalkarannan ja Saksalan ostoskes-
kukset. Moduulimallisia ovat loput, eli Liipolan, Metsdkankaan, Riihelan ja
Tenava-Tonttilan ostoskeskukset. Tosin Metsdkankaan ostoskeskuksessa
on myos L-mallia.

1980-luvulla rakennetut Helsingin ostoskeskukset edustavat ns. galle-
riatyyppi4, joita ovat Heikkaan talo ja Ogeli. Tapulikaupungin ostoskeskus
on hybridi, koska siind yhdistyvét ostoskeskusten tilatyyppeja myos osin
kivijalkakauppoihin. Kontulan ostoskeskukseen tehtiin 1980-luvulla mer-
kittava laajennus, joka on lahinna sisapihamallia, mutta piirteiltddn myos
moduulimallinen. Espoon 1980-luvun ostoskeskusten yleisin tyyppi on suo-
rakaidemalli. Niita ovat Latokasken, Kirkkojirven, Laaksolahden ja Lippa-
jarven ostoskeskukset. Suvelan ostoskeskus on luokiteltavissa kerrotuksi
suorakaiteeksi, vaikka ensimmaiisessd kerroksessa tilaratkaisu poikkeaa
tdysin toisen kerroksen keskikdytévastd, johon liiketilat avautuvat. L-
mallisia ovat Laajalahden ja Westendin ostoskeskukset, joissa L:n sisdpuo-
lella on huolto ja liikkeet avautuvat padosin ulkokulmapuolelle. Torikes-
kusmallisia ovat Kivenlahden ja Kuitinméden ostoskeskukset. Leppavaaran
Galleria on ns. galleriatyyppinen, kuten Kilon ostoskeskuskin. Tosin Kilon
ostarin ylakerran kaytidvd on umpikuja. Vantaalla 1980-luvun ostareista
Hakunilan ostoskeskus on moduulimallinen, Koivutori L-mallia ja Rekolan-
tie 5 suorakaidemallinen. Vantaanlaakson ostoskeskus on peruspiirteiltdan
suorakaidemallinen, mutta pohjapiirustuksen puuttumisen vuoksi tarkkaa
tulkintaa ei voi tehda. Lahden 1980-luvun ostoskeskuksista Mdysan liiketa-
lo on suorakaidemallinen. Aineistoon valittu ainut 1990-luvun ostoskeskus,
Lahden Ahtialan ostoskeskus on moduulimallinen.

Suorakaidemallisia on metropoliseudun ostoskeskuksissa eniten, 33 kap-
paletta ja seuraavaksi suosituin on moduulimalli, joita on 17. Sisdpihamalli-
sia on kymmenen ja torikeskusmallisia seitsemén. Kuutta kappaletta on
kerrotun suorakaiteen mallisissa, L-mallisissa ja galleriatyypissa. Hybrideja
on kaksi ja luokittelemattomia kolme. Tama viimeinen ryhma on niitd Van-
taan ostoskeskuksia, joista ei ole riittavasti tietoa luokittelua varten.

Tilatyypin ja toimialatarjonnan vilisessa vertailussa torikeskus-, sisdpiha-,
galleria-, ja hybridimallisissa ei ole yksipuolista tarjontaa. Suorakaide- ja
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Metropoliseudun ostoskeskukset

35
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20
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Kuva 6. Metropoliseudun ostoskeskusten tilalliset tyypit.

Ostoskeskusten tilallisten tyyppien keskiarvokoot
metropolialueella

8000
7000 —
6000 —
5000 —
4000 —
3000 —
2000 —
1000 +— —

Kuva 7. Ostoskeskusten tilallisten tyyppien keskiarvokoot suuruusjdrjestyksessda metropolialu-
eella.

Metropoliseudun ostoskeskukset
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Kuva 8. Ostoskeskustyyppien koko prosenttiosuuksina.
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kerrotussa suorakaidemallissa on eniten yksipuolista toimialatarjontaa,
koska valtaosa niistd on my6s kooltaan pienia.

Kun vertaillaan ostoskeskusten tilallisten tyyppien keskiarvoista kokoa
metropolialueella, saadaan tuloksia, jotka eivat yllatd. Suorakaiteen malliset
ovat pienimpié ja galleria- seka hybridimalliset suurimpia. Jalkimmaiset on
rakennettu 1980-luvun lopulla ja ovat ennakoineet kauppakeskusten tuloa.
Kaikkien ostoskeskusten keskiarvo metropolialueella on 3200 m2.

Tilojen koon ja tilatyyppien vertailussa nikyy selkeisti se, ettd suorakai-
teen mallisissa on eniten pienimpien kokoluokan ostareita. Moduulimalli-
sissa yllattavaa on se, etta niista valtaosa niista on alle tuhannen nelion ko-
koisia.

Hybridit ovat kaikki suuria ostoskeskuksia, yli 5000 m2:n kokoisia, mutta
yksikdin suorakaide- eikd L-mallinen ylld ndin suureen kokoluokkaan. Gal-
leriatyypissa on pienehkdjakin ostoskeskuksia, mutta ne ovat kooltansa yli
2000 m2. Loput ovat yli 4000 m2. Eniten vaihtelua kokoluokissa on mo-
duulimallissa, koska siind ovat edustettuina kaikki kokoluokat. Suora-
kaidemallisista puuttuvat suurimmat kokoluokat, mutta kerrotuista suora-
kaiteista uupuvat taas keskikokoiset.

Toimialatarjonnan monipuolisuuden ja tilallisten tyyppien vilisestad suh-
teesta kdy ilmi, ettd parhaiten asiat ovat seka galleria- ettd hybridityyppisil-
l1a. Syyna on mitd ilmeisimmin se, ettd niiden koko on keskimairin ostos-
keskusten suurimmista luokista. Sisdpiha- eikd torikeskusmallisissakaan
ole yksipuolisia toimialavalikoimia, mutta suppeahkoja on erityisesti tori-
keskusmallisissa. Kerrottu suorakaidemalli jakaantuu tasaisimmin kaikkiin
kolmeen ryhmaéén.

Maaréllisessa tarkastelussa on havaittavissa, ettd moduulimallissa on eni-
ten monipuolisia ja suorakaidemallissa taas eniten yksipuolisia ostoskes-
kuksia. Suorakaidemallisten yksipuolista toimialatarjontaa selittaa se, etta

niissd on merkittaviasti eniten pienia, alle 2000 m2:n ostoskeskuksia.

Ostoskeskukset kauppakeskusverkostossa

Metropoliseudun kauppakeskukset ovat vaikuttaneet ostoskeskusten me-
nestymiseen. Ostariaineistossa on kuitenkin pari sellaista, jotka on luokitel-
tu my6s kauppakeskuksiksi. Niitd ovat Helsingissd Ogeli ja Espoossa Hei-
kintori. Tassa on arvioitu muiden kauppakeskusten vaikutuksia ostoskes-
kuksiin. Menetelména on karttatarkastelu.

Helsingissa luoteessa on Ristikon kauppakeskus, jonka vaikutusalueella
on Kannelméen ostoskeskus. Maunulan eli Suursuon ja Pohjois-Haagan
ostoskeskukset ovat sen verran etdilla Ristikosta, ettd sen vaikutus tuskin

on kovin suuri. Koillis-Helsingin Malmintorin suurimmat vaikutukset ulot-
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tuvat Tapulikaupunkiin ja Puistolaan, jonne on hyva ratayhteys Malmin-
torilta. Itd-Helsingin kauppakeskuksia ovat Herttoniemen Megahertsi,
kauppakeskus Lanterna, Itis (Itdkeskus), Myllypuron ostari ja kauppakes-
kus Columbus. Megahertsissd on pankkeja, jotka puuttuvat esimerkiksi
Laajasalon ja Roihuvuoren ostoskeskuksista. Téasta syystd se mita ilmei-
simmin vie ostovoimaa em. ostoskeskuksilta. Kauppakeskus Lanternan
vaikutukset ostoskeskuksiin jdavét vaatimattomiksi, koska se on erikois-
tunut rakennus- ja sisustustarvikkeisiin. Itis on niin suuri, etti se vaikut-
taa kaikkein laajimmalle, mutta toisaalta sen vieressa oleva Puotinharjun
Puhos on vield hyvissa vedossa. Se on parhaimmista paivistaan taantunut,
mutta nykyisin se saattaa napata osan Itikseen suuntautuvasta asiakasvir-
rasta. Uuden Myllypuron Ostarin vaikutukset ulottuvat Kontulan ja Mel-
lunmien ostoskeskuksiin. Sijaintinsa puolesta Kauppakeskus Columbus
vie eniten asiakkaita Pohjois-Vuosaaren ostoskeskukselta.

Espoon Leppévaarassa oleva Sello on kokonsa ja sijaintinsa puolesta
suurin uhka Leppavaaran gallerialle, mutta se vie ostovoimaa my0s laajal-
ta alueelta. Matinkyldn Iso Omena on jo nyt kdytdnnossa kuihduttanut
Matinkyldan vanhan ostoskeskuksen, joka tullaan purkamaan. Ison Ome-
nan vaikutukset ulottuvat ainakin Olarin, Kuitinméden, Haukilahden ja
Westendin ostoskeskuksiin. Kauppakeskus Merituuli on rakentamiseen ja
sisustukseen erikoistunut ja siksi se ei kilpaile ostoskeskusten kanssa.
Suomenojalla oleva kauppakeskus Martinsilta ja Espoonlahden Lippulai-
va vievat ostovoimaa livisniemestd, Soukasta ja Kivenlahdesta. Espoon
keskuksen kauppakeskus Entresse ja Espoontori ovat vaikuttaneet Kirk-
kojarven ja Suvelan ostoskeskusten kurjistumiseen. Toisaalta Suvelan
ostoskeskuksen sijainti muutenkaan ei ole hyvi, koska se on erillaan asu-
tuksesta.

Vantaalla kauppakeskus Jumbon liheisyydessa ei ole ostoskeskuksia,
mutta sen vaikutusta ostoskeskusten asiakasmaéérin ei voi kiistda. Viihde-
keskus Flamingo on Jumbon vieressi, ja sen kaupallinen tarjonta rajoit-
tuu erikoiskauppaan, lahinna merkkivaatteisiin. Tikkurilan kauppakeskus
Tikkurin ldhialueella on Tikkuraitti 17:n ja Peltolantie 2:n ostoskeskukset.
Uusi kauppakeskus Martinlaakson Ostari rakennettiin Martinlaakson
ostarin eli Aseman liikekeskuksen paikalle. Sen ldaheisyydessa on Myyrin-
puhos, Martinkeskus ja Laajavuorentie 8. Myyrmannin ja Isomyyrin
kauppakeskukset ovat myos lyhyen matkan paassa.

Lahdessa on kaksi kauppakeskusta: Trio ja Karisma. Trio on keskustas-
sa ja Karisma on Moysén laheisyydessd, mutta Ohitustien (E 75) toisella
puolella. Tenava-Tonttilan ostoskeskus, Ruolan ostoskeskus ja Moysian
liiketalot ovat alle kahden kilometrin paassa siitd. Prisma Lahdella on
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vaikutuksia ostoskeskusten asiakasmaériin, etenkin Liipolan ostoskeskuk-

seen. Vajaa kolmekymmentd metropoliseudun ostoskeskusta on niin ldhella

kauppakeskusta, ettd silld on todennikoisesti vaikutusta myyntiin, mutta

toisaalta reilut kuusikymmentd ostaria on sen verran kaukana kauppakes-

kuksista, ettd niiden vaikutukset jaavat vahaisiksi.
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Minkalainen vaikutus kauppakeskusten laheisyydella on ostoskeskusten
toimialatarjonnan monipuolisuuteen? Tassa yllattavaa on se, ettd verrat-
taessa kaikkien ostoskeskusten keskiarvojakaumaa niihin ostoskeskuksiin,
jotka ovat kauppakeskusten ldheisessd vaikutuspiirissd, monipuolista
toimialavalikoimaa on enemman ja yksipuolista on vihemman kauppa-
keskusten ldhella kuin keskimaarin. Tésta ei voi tehda mitaan johtopaa-
toksid, koska myos asuinalueiden asukasmiirien muutoksilla on oma

vaikutuksensa, jota tihin selvitykseen ei ole otettu.

Lopuksi

Ostoskeskusten luokittelu menestyviin, sinnitteleviin ja uhanalaisiin on
havaintoihin perustuvaa, eika todelliseen taloudelliseen menestymiseen,
koska liikesalaisuudet eivat kuulu tutkijalle. Siksi sen luotettavuus ei ole
selvdd. Tastd syystd tosiasioihin perustuva kategorisointi vuoden 2011
toimialoihin on ensin mainittua hedelméllisempaa.

Ostoskeskusten tilanne ei ole metropoliseudulla kovinkaan huono, kos-
ka toimialatarjonta on harvoin yksipuolinen. Monien ostoskeskusten me-
nestymistd on autettu kaavoittamalla lahiymparist6on asuinrakennuksia.
Niin on tehty Helsingin Puotilan, Espoon Karakallion ja Haukilahden
ostoskeskuksessa. Tosin viimeiseksi mainitun viereen on lisdksi rakennet-
tu uusi kauppakeskus. Espoossa ndma edelld mainitut asuinrakennukset
ovat vanhusten asuintaloja.

Kauppakeskusten vaikutusta ostoskeskusten toimialarakenteeseen ei voi
todeta, koska jotkut muut seikat kuin pelkka sijainti vaikuttavat asiaan.
Se tuli esille, ettd yli kaksi kolmasosaa ostoskeskuksista ovat kauppakes-
kusten lahipiirin ulkopuolella. Tassdakin mielessd ostoskeskusten tilannet-
ta voi pitaa hyvana.

Ostoskeskusten tilallisella tyypilla ei vaikuttaisi olevan merkitystd me-
nestymisen mahdollisuuksiin, kuten ei vilttamatta koollakaan. On kui-
tenkin ilmeisen selvad, ettd keskimiirin isossa ostoskeskuksessa on
yleensda enemman toimialatarjontaa kuin pienessa.

Ostoskeskusten pahin kaljakapakkasuuntaus on kuitenkin ilmeisesti ohi,
koska yhtakain ainoastaan ravintolapitoista ostoskeskusta aineistossa ei
ole. Pankkien ja postien katoaminen on edelleen jatkuvaa, mutta tyhjene-
viin tiloihin voi sijoittaa uutta, kuten julkisia palveluja. Esimerkiksi Es-
poon Westendin ja Helsingin Lehtisaaren ostoskeskuksissa on paivikoteja.
My6s kokoontumistiloja mm. maahanmuuttajille on tullut. Toisaalta yksi-
tyisid henkilokohtaisia hyvinvointipalveluja eli day spa -palveluja on tul-
lut yha enenemaissd mairin, kuten fysioterapiaa, kauneushoitoloita ja

kynsistudioita.
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Ostoskeskusten kehityksen lainalaisuudet ovat oleellisesti muuttuneet
kaupan ja lahikaupan rakenteen muutosten my6ta Suomessa. Kaupan alan
kehitys kauppakeskusten aseman korostuessa on kurittanut ostoskeskuksia
ja niiden toimintaedellytyksia (Eisto 2004, 2). Palvelujen tarjonta on vii-
meisen 20 vuoden aikana kaventunut niissi oleellisesti. Erkki Eiston vuon-
na 2004 laatimassa ostoskeskusselvityksessi erottuvat ajankohdan tarkas-
telussa jo elinkelpoiset, taantuvat ja toimintansa lopettavat ostoskeskukset.
Kavelyetdisyydella olevien ldhipalveluja tuottavien ostoskeskusten katoa-
minen on kuitenkin ongelma, joka koskettaa erityisesti vanhenevaa ja julki-
siin liikennevilineisiin tukeutuvaa viestonosaa. Liahipalvelujen kehittami-
nen on merkityksellistd myds kestavan kehityksen mydta, jossa henkilau-
toiluun perustuva palvelujen saatavuus keskittyneissd kauppakeskuksissa
rasittaa ymparistoa ja koyhdyttaa taajamarakennetta, jossa ostoskeskukset
padsidantoisesti sijaitsevat.

Tutkimusosion tavoitteena on kyetd méairittelemaan ostoskeskusten kes-
tavyyden ja sdilymisen edellytyksia johtamisen ja omistuksen ndkékulmas-
ta. Ostoskeskukset ovat lahinna kiinteistoyhtioitd muutamaa poikkeusta
lukuun ottamatta. Ostoskeskukset ovat kooltaan huomattavasti kauppakes-
kuksia pienempia yksikoita, jossa rajana pidetddn yleensa 5000 m2 (Luoto
2001, 5). Monissa ostoskeskuksissa omistus on hyvin hajautunutta, joka on
asettanut haasteita ostoskeskuksen johtamiselle ja kehittamiselle. Ostos-
keskusten johtaminen poikkeaa kauppakeskusten johtamisesta. Kun kaup-
pakeskuksissa on yleensa paikalla toimiva johto, niin ostoskeskuksia johde-
taan hallituksen avulla, joka maarittelee toimintaa. Ostoskeskuksissa omis-
tajat ovat mukana kukin yhtena toimijana.

Viime vuosina on kuitenkin ollut havaittavissa kiinnostusta ostoskeskus-
maisten ldhipalvelujen kehittamiseen, joskin pitkalti kauppakeskuskonsep-
tin pohjalta. Niissa hallinta- ja omistusmallit on viety astetta totuttua kaup-
pakeskusmallia pienempiin yksikoihin ja ne ovat branditty uusiksi ostos-
keskuksiksi (Citycon 2010a). Tasta esimerkkind mm. Cityconin Myllypuron
ostoskeskuksen kehittaminen. Myllypurossa on péaadytty kuitenkin uudis-
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rakennukseen, joten siini ei suoranaisesti ole kyse olemassa olevan ostos-
keskuksen kehittamisesté.

Tutkimusmetodit ja aineistot

Tutkimusaineistona on piiasiassa puolistrukturoidut haastattelut, jotka
tehtiin vuoden 2011 aikana. Haastateltavat tahot on valittu tutkijan arkki-
tehti TKL Karitta Laitisen tekemén ostoskeskusselvitysosion pohjalta. Sel-
vitys keskittyy Helsinkiin, mutta ostoskeskusten otos on sen verran suuri,
ettd sen pohjalta on katsottu voitavan tehdd ostoskeskuksia koskevia
yleistyksid. Selvityksessa on kéytetty pohjana TOL 2008 luokituksen tilo-
jen jakaumia kayttotarkoituksen mukaan ja selvityksen sisdltamia kaytto-
tarkoituksen mukaisia omistajatahoja. Myos ostoskeskusten paaasiallisis-
ta omistajatahoista on saatu tieto Karitta Laitisen selvityksestd, jossa on
mm. omistajatahoilta paivitetty Erkki Eiston aikaisempaa ostoskeskussel-
vitysta. Karitta Laitisen selvityksen pohjalta on tdssi raportissa tehty ty-
pologisointi ostoskeskusten tyypillisistd omistajatahoista.

Téarkeimpiné tahoina ja yleensd suurimpina omistajina ostoskeskuksissa
voidaan pitad vahittdiskaupan suuria toimijoita Kesko-ryhméa ja S-
ryhmé&a. Varsinkin historiallisesti S-ryhma on Elannon liikkeiden kautta
ollut omistajana ostoskeskuksissa aina niiden alkutaipaleelta asti. Elan-
non ja HOK:n fuusion myota, jotka ovat molemmat osa S-ryhmai, ovat
omistajana suurimmassa osassa Helsingin ostoskeskuksia. Varsin monis-
sa on omistajana my0s Keskoa lahelld oleva kiinteistokehitysyhtio Citycon
(Eisto 2004, 3). Ostoskeskuksissa on my®0s erittdin paljon pienid omista-
jia, joiden palveluprofiilit vaihtelevat suuresti.

Paaasiallisiksi omistaja- ja hallintatahojen typologisoinniksi ja haasta-
teltaviksi on valikoitunut seuraavat tahot:

.. B Kiinteisténkehi hti6 City-
Ostoskeskuksella on yksi isompi paa- linteistonkehitysyhtio City
con

omistaja HOK/Elanto

. . L Kahden omistajan terveyden-
Ostoskeskuksessa toimiva pienomistaja ) ) I y_
hoitopalveluja tuottava yritys

Ostoskeskuksessa toimiva julkinen taho | Helsingin kaupungin tila-
(joko omistajana tai vuokralaisena) keskus

Puolistrukturoitu haastattelu

Haastateltaville on haastattelun pohjaksi tehty kysymyslista. Kysymys-
ten pohjana ovat olleet pitkilti omistajuuden ja johtamisen ndkokulma,

154



3.5 Ostoskeskusten kehittdmisen edellytykset

mutta se on kytketty my6s muihin ostoskeskuksen elinkelpoisuuteen oleel-
lisesti vaikuttaviin seikkoihin kuten sijaintiin ja tilallisiin ominaisuuksiin
sekd niiden pohjalta kumpuaviin haasteisiin ostoskeskuksen johtamisessa

ja kehittdmisessa.

Sijainnin merkitys ostoskeskuksen kehittéimiselle

Omistajien tarpeet ja toiveet itse ostoskeskusten kehittdmisen kannalta
ovat pitkalti toimialaan liittyvid. Padasiallisena jakolinjana voidaan ostos-
keskuksen kehittamisen kannalta pitaa sita, onko sijainti ostoskeskuksessa
toiminnalle oleellinen vai ei. Sitoutuminen paikkaan asiakasvirtojen kautta
on suurempi esimerkiksi pienelld leipomolla kuin hammaslddkarin vas-
taanotolla. Myds kaupungin ollessa omistajana tai vuokralaisena silla on
merkitystd muiden toimijoiden asiakasvirtojen kannalta. Esimerkiksi kir-
jastopalvelut voivat tuoda asiakkaita my0s pienille erikoisliikkeille ja 1dhi-
kaupalle.

My6s suhde muihin ympariston palveluihin on olennaista. Kauppakes-
kuksen ldheisyys voi olla kuolinisku ostoskeskukselle. Joissain tapauksissa
ostoskeskukset voivat myos hyotya kauppakeskuksen laheisyydesta, jos ne

pystyvat tavalla tai toisella kompensoimaan kauppakeskuksen toimintaa.

Tilojen merkitys ostoskeskuksen kehittéimiselle

Toimittaessa olemassa olevissa tiloissa tilojen kunnossapito muodostuu
olennaiseksi. Tilojen laajennusmahdollisuus voi olla my0s erittdin merki-
tyksellista kehittdmisen kannalta. Toisaalta suojeluméaariyksilla on myos
vaikutusta tilojen kehittdmiseen.

Tutkimustulokset - haastateltavien ndkemyksia alustavan typo-
logisoinnin pohjalta

Ostoskeskuksella on yksi suurehko padomistaja

Citycon

Cityconin omistus keskittyy suurelta osin padkaupunkiseudulle, mutta
my6s muualle Suomeen, Baltiaan sekd Ruotsiin. Omistusosuus niissa vaih-
telee suuresti 8 % -100 % vililla. 15 %:ssa kiinteistokannasta omistusosuus
on alle 50 % ja 45 %:ssa kiinteistokannasta omistus on 100 %. Pdadkaupun-
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kiseudulla vihemmistéomistuksia on suhteellisesti enemman. (Citycon
2010b, 56-58.)

Citycon on brandannyt ostoskeskuskonseptin kauppakeskuksille, jotka
ovat normaaleja kauppakeskuksia pienempia (esim. uusi Martinlaakson
kauppakeskus, jonka vuokrattava kokonaispinta-ala on yhteensid 7500
m2). Vasta ulkomaisen omistuksen my6td vuoden 2003 jalkeen alettiin
Cityconissa niahda kehityspotentiaalia ostoskeskuksissa.

Cityconin niakemyksen mukaan ongelmat ostoskeskusten johtamisessa
ovat hajautuneessa omistuksessa ja siind, ettd kiinteistoyhtion hallitus
johtaa toimintaa. Toiminnan ohjaus on silloin hyvin vaikeaa. Kun kaup-
pakeskuksilla on oma paallikko, kiinteistopaallikko ja markkinointip&&l-
likko, niin ostoskeskusten johtamisesta vastaavat hallituksen vastuuhen-
kilt vaihtuvat eivatkd ole lasnd ostoskeskuksissa. Uudessa “ostari”-
konseptissa Cityconin mukaan persoonalliset palvelut lisdantyvit ja pal-
veluiden markkinointi on helpompaa. Uuden ostoskeskuskonseptin kehit-
tamisessa nahtiin tirkeimpana arkiset palvelut ja niiden helppo saavutet-
tavuus. MyOs demografiset muutokset vanhusvieston osuuden kasvaessa
ja nuorten kasvava tietoisuus autoilun haitoista on lisdnnyt kiinnostusta
“ostari”’-konseptin kehittdmiseen. Tosin vasta kauppakeskustasolla toi-
minta ndhdiddn kannattavana. Potentiaalia nihtiin ostoskeskuksille koko-
luokassa yli 5000 m2, joissa yhdelld toimijalla on enemmén kuin 50%
omistuksesta. Myos muiden toimintojen kuten asumisen tuominen ostos-

keskuksiin nahtiin positiivisena.

HOK/Elanto

HOK/Elannon ostoskeskuksia on padkaupunkiseudulla n. 30 kpl. Omis-
tuksia on myds muualla Suomessa varsinkin padkaupunkiseudun ympa-
ristokunnissa. HOK on ollut omistajana kiinteistoissd aina 1960—1970-
luvulta 1dhtien. Omistuksia on tullut myos senkin jilkeen. Omistusten
rinnalla HOK/Elanto toimii my0s vuokralaisena ostoskeskuksissa. Silla ei
ole omaa kehitysyhticta ostoskeskuksille tai kauppakeskuksille, vaan stra-
teginen kehittaminen tapahtuu keskusliiketasolla vuosittaisen tarkastelun
yhteydessi. Kaiken toiminnan kehittdmisen lahtokohtana on kaupallisten
palveluiden kehittdminen.

HOK/Elannossa nahdéan, ettd kaupan rakennemuutos on vaikuttanut
sen verran voimakkaasti ostoskeskusten elinehtoihin, ettd niiden tulisi
kehittya kilpailukykyisiksi, tai ne joudutaan purkamaan. Kauppakeskuk-
set vieviat myo0s elintilan pieniltd ostoskeskuksilta. Ndin on kdynyt mm.
Vuosaaressa, missd ostoskeskus kuihtui ja se purettiin. Tilalle rakennet-
tiin asuntoja. Varsinkin pienille omistajille purkaminen on ongelmallista
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ja voi johtaa jopa omaisuuden arvon romahtamiseen. Jos ostoskeskuksilla
ei ole kaupallisen menestymisen mahdollisuuksia, niistd pyritdan eroon.

Tilalliset nakokulmat

Ostoskeskuksen ja kauppakeskuksen erona pidetaan tilallisesti ulkotilan
ja sisétilan suhdetta. Kauppakeskuksissa on yleensa paaovi ja tiloihin kulje-
taan kaytavitilojen kautta, jotka ovat suljettua sisatilaa. Ostoskeskuksissa
tilat ovat suoraan yhteydessa ulkotilaan omilla sisdankiynneilld. Kauppa-
keskuksessa kaikki vastaavat yleisten sisétilojen kustannuksista ja yllapi-
dosta.

Omistajuuden hajautumista pidettiin ongelmallisena olemassa olevien os-
toskeskusten tilojen kehittimisessd. Molemmat suuret omistajatahot pitivit
suojelua ostoskeskusten tilallisen kehittimisen kannalta myos erityisen
ongelmallisena, koska tiloja kehitetddn olemassa olevien tilojen suomien
mahdollisuuksien rajoissa. Varsinkin HOK/Elanto niki suojelun usein pal-
veluiden kehittdmisen alasajona, koska suojelulla ei taata kaupallisia palve-
luita. He nédkivit suojelun siten, ettd kaupungin tulisi silloin lunastaa tilat,

koska kaupalliset toiminnat tarvitsevat nykyaikaisia tiloja.

Sijainti ja suhde muihin toimijoihin

Keskeinen sijainti ja suhde muihin toimijoihin nédhtiin merkityksellisena
ostoskeskusten siilymiselle ja kehittdmiselle, koska ldhipalveluita tarvitaan
aina. Ostoskeskuksista kehittyy kuitenkin mahdollisesti pelottavia paikkoja,
jos paivittaistavarakauppa havida niista.

Molemmat isot omistajatahot pitiviat kuitenkin positiivisena julkisten
toimijoiden ldsnéoloa ostoskeskuksissa, vaikka HOK/Elanto ei pitdnyt sita
erityisen merkityksellisena ostoskeskusten toiminnalle vaan korosti paivit-
taistavarakaupan merkitysta ja julkisten palveluiden tukeutumista siihen.
My®és sijoittumista hyvien julkisten kulkuyhteyksien varrelle pidettiin tar-
keana.

Yleisesti voidaan suurten omistajien huolena pitdd omistuksen ja hallin-
nan hajautumista ostoskeskuksissa, joissa suuromistajien rinnalla on myos
useita pienten liiketilojen omistajia. Tarpeet ja ndkokulmat kehittdmiselle
voivat vaihdella pienten ja suurten omistajien vélilla huomattavasti. Pienilla
omistajilla ei usein ole tarvetta suuriin muutoksiin esim. isoihin korjauksiin
tai laajennuksiin, koska niiden aiheuttamia kuluja on omalla liiketoiminnal-
la vaikeampi kattaa kuin isoilla kiinteiston kehittajilla ja keskusliikkeiden
omistajilla, jotka toimivat useissa ostoskeskuksissa.

Suuret toimijat pitivat padtoksentekoa vaikeana hajautuneessa omistuk-
sessa, koska kaikki paatokset tehddin yleensi viime tingassa ja yleisempi
pitkan tahtdimen kehittdmistendenssi puuttuu. Erisuuruisilla toimijoilla on
myo6s hyvin erilaiset resurssit kehittdd toimintaansa ja palvelut usein hei-
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kentyviat sen seurauksena. Eri kauppaliikkeiden kilpailu voi myos haitata
kehittdmista. Tosin téssakin oli joitakin sévyeroja selkedn kiinteistonke-
hitysyhtion ja keskusliikevetoisen omistajan puolelta. HOK/Elanto, jonka
omistus ostoskeskuksissa periytyy jo niiden alkutaipaleelta, suhtautui
optimistisemmin yhteisen tahtotilan 16ytymiseen kuin Citycon, jonka ke-
hittdmisen tavoitteet olivat kauppakeskusmaisemmassa toiminnassa.
HOK/Elanto néki keskustelun tarkeéksi eri toimijoiden vélilla yhteisten
intressien loytdmiseksi ostoskeskusten kehittimisessd. Myos paivittais-
kauppa nahtiin tirkeind ostoskeskuksille. Ostoskeskukset niivettyvat
paivittdiskaupan lahdettya niistd. Myos kauppakeskuksen sijaintia ostos-
keskuksen laheisyydessa pidettiin ostoskeskuksen kannalta huonona, jol-

loin ostoskeskuksen tulisi etsid jokin toinen profiili itselleen.

Ostoskeskusten kehityspotentiaali

Kullakin ostoskeskuksella nihtiin olevan oma asemansa, joka on aina
monen ominaisuuden summa — niin kiinteistonomistuksen kuin vuok-
rasuhteidenkin jakautumisen kuin myos sijainnin ja suhteen muihin toi-
mijoihin seka julkisiin liitkenneyhteyksiin. Varsinkin HOK/Elanto niki,
ettd kunkin ostoskeskuksen potentiaali tuli yksilollisesti maarittda kehi-
tyksen pohjaksi.

Ostoskeskuksessa toimiva pienomistaja

Pieni terveydenhuoltopalveluja tarjoava yritys

Kahden osakkaan yritys on toiminut vuodesta 1994 pohjoishelsinkilai-
sessi ostoskeskuksessa. Ostoskeskus on osa asunto-osakeyhticta, johon
erillisen ostoskeskuksen lisdksi kuuluu asuinrakennuksia. Aseman omis-
tusosuutena on n. 10 % koko ostoskeskuksesta.

Ostoskeskuksen liiketilojen yhtiovastike on kaksinkertainen asunnon-
omistajiin ndhden, joten liiketilojen omistajien ndkemyksilla on ollut pai-
noarvoa yhtickokouksissa. Omistus ostoskeskuksessa on kuitenkin hyvin
hajautunut. Silli on vain yksi muita liiketiloja oleellisesti suurempi toimi-
ja. Omistuksen hajautuneisuus on johtanut siihen, ettd ostoskeskus on
padssyt rapistumaan ja huonoon kuntoon, koska korjauspaatoksii ei ole
saatu aikaiseksi. Asunnonomistajilla ei ole myoskaan ollut kiinnostusta
ohjata varoja ostoskeskuksen kunnostamiseen, ja koska liiketilojen omis-
tajilla on ollut hyvinkin eri nakemyksia kunnostustoimenpiteista, ei kun-
nostamista ole saatu aikaiseksi. Osana ongelmaa on ollut myds se, etta
liiketilojen omistajat ndkevit toisiaan ldhinna yhtiokokouksissa. Jopa

ostoskeskuksen purusta keskusteltiin muutama vuosi sitten. Asunto-
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osakeyhtiolla oli kiinnostusta purkaa ja lunastaa liiketilat pois ja rakentaa
paikalle lisda asuntoja. Tasta kuitenkin kustannussyista luovuttiin.

Yritys niki ostoskeskuksen toimimisen asunto-osakeyhtion osana huono-
na ratkaisuna, varsinkin jos taloyhtiota ei hoideta kunnolla. Koko ostoskes-

kuksella on yksi edustaja taloyhtion hallituksessa.

Tilalliset nadkokulmat

Yrityksen tilalliset vaatimukset soveltuvat hyvin vanhoihinkin ostoskes-
kuksiin ja toimintaa on melko helppo muokata vanhoihin tiloihin. Vaikka
yritys ei kirsi ehkd yhtad paljon kuin muut liikkeet epasiististd ulkoasusta,
on silld ollut kuitenkin muille liiketiloille taloudellista merkitysta. Toisaalta
yrityksen asiakaskunta on kuitenkin pitdnyt hyvidna parkkipaikkojen erin-
omaista saatavuutta ostoskeskuksen laheisyydessa.

Sijainti ja suhde muihin toimijoihin

Yritykselle sijainti ei ole oleellinen. Se voi periaatteessa sijaita missa vain,
kunhan esteettomyydesta ja parkkipaikoista on huolehdittu. Yrityksen si-
joittuminen ostoskeskukseen oli 1dhinna sattumaa. Terveydenhoitopalvelu-
ja tuottavilla yrityksilla on nykyisin kuitenkin ollut trendi sijoittua liiketilo-
jen yhteyteen. Ennen ne mm. toimivat asuntojen yhteydessa. Muut palvelut
eivit tue yrityksen tapaisen toimijan sijoittumista: sinne mennaian varta

vasten saamaan tiettya palvelua.

Ostoskeskusten kehityspotentiaali

Yrityksen omistajat nakevit ostoskeskuksen kehityspotentiaalin 1dhinna
siind, jos sinne voidaan sijoittaa toimintaa, joka ei tukeudu ohikulkijoihin ja
jatkuviin asiakasvirtoihin. Heille ostoskeskuksen kehittdminen ei kuiten-
kaan ole olennaista oman toiminnan kannalta. Ostoskeskuksen muista toi-

mijoista suurin on ollut innostunein ostoskeskuksen kehittdmisesta.

Ostoskeskuksessa toimiva julkinen taho

Helsingin kaupungin tilakeskus

Helsingin kaupungin tilakeskus toimii ldhinna vuokralaisena kaupungin
eri ostoskeskuksissa. Tama johtuu siita, ettd ostoskeskuksista ei haluta va-
hemmistéomistuksia. Tilat ostoskeskuksissa ovat kuitenkin murto-osa kau-
pungin palvelupisteistd. Kriteerind sijoittumiselle on usein vuokran koh-
tuullisuus.

Kauppakeskuksissa ei yleensd ole ongelmia toiminnassa, mutta niissa
vanhoissa ostoskeskuksissa, joissa on paljon pientd omistusta voi ilmeta
ongelmia. Yleensa kuitenkin julkisia tahoja halutaan vuokralaisiksi. Tiloista
on jouduttu my6s luopumaan, kun rakennusliikkeet ovat ostaneet tiloja
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rakentaakseen asuntoja tai sijainti ei ole ollut en&é keskeinen toiminnan

kannalta.

Tilalliset ndakokulmat

Julkisen palvelun toimialojen osalta ostoskeskuksissa sijaitsee kirjasto-
ja, nuorisotiloja, tydvaenopistoja, terveyskeskuksia ja paiviakoteja. Halu-
taan olla ldhella piivittiisid palveluita, jolloin tilojen saavutettavuus on
helppoa. My6s hyvit julkiset liikenneyhteydet ovat edellytyksia sijoittumi-
selle. Ulkotilojen puute on kaupungin nakokulmasta erityisen ongelmal-
lista, jos vanhaa ostaria kehitetidn muuhun kuin kaupalliseen toimintaan
esim. kouluksi tai paivdkodiksi. Niiden mahdollinen sijoittuminen tulee
siten my0s ottaa huomioon kaavoituksessa. Suojelua pidetidn myos on-
gelmallisena, koska se vaikeuttaa liikkeenharjoittajan toimintaa. Suojel-
luissa kohteissa toiminnan tulisi olla toimistomaista ja sopeutuvaa.

Sijainti ja suhde muihin toimijothin

Kaupungin julkisten palveluiden halutaan olevan lidhelld paivittiisia
palveluita, jolloin tilojen saavutettavuus on helppoa. Juna-asemien lahei-
syys koetaan erittdin merkitykselliseksi kaupungin nakokulmasta ja os-
toskeskuksia tulisikin kehittda niiden ldheisyydessa joko uusia rakenta-

malla tai vanhoja peruskorjaamalla.

Ostoskeskusten kehityspotentiaali

Kehityksen edellytyksena tilakeskus pitdd ammattimaista johtamista.
My0s tontin hallintamuoto voi olla oleellista, koska vuokratonteilla omis-
tuksen arvo voi nollautua ja lunastusarvo ei yleensi ole sama kuin ostoar-
vo. Kiinteiston jalostaminen vaatii yleensd uudelleen kehittdmisté. Pienet
ldhipalvelut voivat kokea uuden paluun, mutta nahtévéksi jaa onnistuuko
pienten toiminta isojen omistajien rinnalla. Suomessa isoilla keskusliik-
keilld on ollut tapana hankkia yli tarpeensa liiketilaa tavoitteena oligopo-
lin luominen, jolloin kilpailijat eivdt padse markkinoille. TAma johtuu
poliittisista paatoksistd ja kaavoituksesta. Jos ostoskeskuksia halutaan
tukea, niin keskustelu on 15 vuotta myohéassa. Ostoskeskusten kehittami-
selle on olennaista, ettd lyhytjanteisestd voiton tavoittelusta paastiisiin
pitkdjanteiseen toimintaan ja kehittdmiseen. Oikean vuokratason 10yta-

minen on tarkedd. Myos muilla palvelutarpeilla voisi olla kysyntaa.

Johtopaitokset

Kaikkien haastateltavien mielesta ostoskeskusten ongelmat ovat kiinte-
assd yhteydessa johtamiseen ja kiinteiston hallintatapoihin. Ostoskeskus-
ten omistus on hajautunutta eiki silla ole paikalla toimivaa johtoa kuten

kauppakeskuksissa, vaan johtaminen tapahtuu omistajatahoista kootun
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hallituksen avulla. Tama muodostuu ongelmaksi varsinkin ostoskeskusten
kehittdmisessd, joka vaatisi haastateltavien, varsinkin isojen toimijoiden
mielesta aktiivista johtoa ja selkedd strategiaa muutoksen hallitsemiseksi.
Myés pienyrittdjan ndkokulmasta vallitsevassa kiytdnnossa hallituksen
avulla tapahtuva ohjaus (tdssi tapauksessa asunto-osakeyhtion osana) piti
paatoksentekomallia vaikeana jopa tarvittavien ylldpitotoimenpiteiden ai-
kaan saamiseksi. Ostoskeskukset ovat my0s yleensd melko pienid ja vaike-
asti laajennettavia (sisitilat + ulkotilat), jonka vuoksi ostoskeskuksien me-
nestyminen liiketaloudellisista syista tai julkisten toimintojen niakokulmas-
ta voi muodostua ongelmaksi. Ostoskeskusten hyviané puolena nahtiin kui-
tenkin niiden kohtuulliset vuokrat, mika onkin leimallista vanhoille ostos-
keskuskiinteistaille.

Lauri Paavola on tutkinut Itdkeskuksen kauppakeskusta muutosten hal-
linnan ndkokulmasta (Paavola 2012). Tutkimuksen johtopaitoksissd on
tuotu esiin kuinka johdon on seurattava aktiivisesti markkinamuutoksia ja
kyettava joustavasti myOs reagoimaan niihin kyetdkseen sdilyttamaan ase-
mansa. Johdon on myos kyettava aktiivisesti kauppakeskuksen sisilla hal-
linnoimaan eri vuokrasuhteita joustavista lihtokohdista, jotka seuraavat
markkinamuutoksia. Lauri Paavola kiinnittda huomiota sithen miten muu-
tosprosessin hallinta koostuu selkedstd vastuunjaosta, neuvotteluista ja
valitun strategian noudattamisesta.

Kauppakeskuksen ja ostoskeskuksen omistus- ja johtamismallia verrates-
sa erottuu selkedsti ostoskeskusten johtamisen joustamattomuus muutos-
ten johdonmukaiselle hallinnalle ja strategioiden kehittdmiselle, joiden
avulla kyettdisiin nopeasti reagoimaan kaupan rakenteen muutoksiin ja
uusiin ilmenneisiin tarpeisiin. Toisaalta ostoskeskukset ovat kooltaan
yleensi pienempii ja eivit ole siten suoraan verrannollisia kauppakeskuk-

siin ja niiden johtamismalleihin.

Kehittiaminen

Haastatteluissa nousi esiin my0s se miten erilaiset muuttujat kuten mm.
sijainti, julkiset liikenneyhteydet, tilat ja niiden kunto sekd muut palvelut
vaikuttavat ostoskeskusten menestykseen. Parametrit ostoskeskusten kehit-
tamispotentiaalille vaihtelevat hyvinkin paljon eri ostoskeskuksissa, jolloin
laajempia yleistyksia ostoskeskusten kehityspotentiaalista on vaikea tehda.
Kehityspotentiaalin kartoittamiseksi niitd tulisikin tarkastella erikseen os-
toskeskuskohtaisesti. Ostoskeskuksille ja niiden potentiaalille voi esittaa
kuitenkin parametreja, joiden avulla voidaan mé&arittdd kunkin ostoskes-
kuksen kehitysominaisuuksia. Olen jakanut parametrit ulkoisiin ja sisdisiin

parametreihin.
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Ulkoiset parametrit

Ulkoiset parametrit ovat rakenteita, jonka osana ostoskeskus on. Naita
ovat mm. suhde asutukseen, liikenneyhteyksiin, tilalliset ja rakenteelliset
olosuhteet, kaavan vaikutus sisdltden mahdollisen suojelun seka ostos-
keskuksen suhde muihin palveluihin ja kaupallisiin toimijoihin.

Sisiiset parametrit

Sisdisind parametreina voi pitda ostoskeskuksen toiminnan logiikkaa.
Haastatteluissa on noussut esiin erityisesti ongelmat, jotka johtuvat omis-
tuksen, hallinnan ja johtamisen hajautuneisuudesta. Tima korostuu eri-
tyisesti kehittdmisessd. Yhteisid tavoitteita voi olla vaikea 16ytaa, minka
vuoksi ostoskeskukset rappeutuvat.

Olemassa olevat ostoskeskukset on paasaantoisesti rakennettu teollisen
rakennustuotannon tehokkaan elementtirakentamisen valtakautena ja
tulevat vaatimaan usein tuntuvia rakenteiden korjauksia ja teknisten jar-
jestelmien paivittdmistda mm. nykyisten koventuvien méaardysten nako-
kulmasta. Lisdksi ostoskeskuksen asema kaupunki- tai taajamarakenteen
osana voi olla oleellisesti muuttunut. Kehittimisen haasteena ovatkin
monet ulkoiset ja sisdiset parametrit, joiden keskinaista dynamiikkaa tuli-
si kyeta tasapainoisesti hallitsemaan ostoskeskuksen rakennetta, toimin-
taa ja johtamista kehittamalla.

Diagrammi kuvaa ulkoisten ja sisdisten parametrien suhdetta ja dyna-
miikkaa. Johtamisen ja hallinnan uudistuminen sekd ostoskeskuksien
tietynlainen joustavuus erilaisille ratkaisuille ja toimijoille voi kompen-

soida ulkoisten parametrien aiheuttamia negatiivisia vaikutuksia.

sisdiset parametrit

ulkoiset parametrit

palvelurakenne
asukasrakenne

liikenne

tilat

g
g

Kuva 1. Ulkoisten ja sisdisten parametrien suhde ja dynamiikka.
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Vertikaalit tasot edustavat ulkoisia parametreja. Horisontaalitaso edustaa
sisdisid parametreja. Johtaminen ei siis ole vain parametri muiden para-
metrien joukossa vaan silla kyetdan vaikuttamaan muiden parametrien
aiheuttamiin vaikutuksiin ostoskeskusten toiminnassa.

Kompleksisten systeemien tavoin, ostoskeskusten monista eri paramet-
reista johtuvaa kompleksista dynamiikkaa ei voida kehittaa pelkastaan nii-
den yksittaisia osia muuttamalla (vrt. Joutsiniemi & Syrman, luku 2). Jo-
tain ominaisuutta muuttamalla ei voida ratkaista ostoskeskusten kestavyy-
den ja sdilymisen ongelmia, vaan ostoskeskuksia tulisikin tarkastella yksi-
Iollisesti kehitettdvind kokonaisuuksina ja olemassa olevien kaupallisten
palveluiden rinnalla my6s uusien mahdollisten palveluiden, toimijoiden ja
hallintamuotojen nidkokulmasta. Kauppa on uuden rakennemuutoksen
kynnyksella ldahipalvelujen tarpeen kasvaessa ja uusien toimijoiden kuten
verkkokaupan ja globaalien mikroyritysten muuttaessa kaupan ja palvelui-
den toimintamalleja. Kaupallisten palveluiden rinnalla tarve my6s muista
lahipalveluista kasvaa, joilla voi olla positiivista merkitystd ostoskeskusten

kehittdmisen kannalta.
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Markku Norvasuo, Aalto-yliopisto/YTK, Terttu Nuppo-
nen, Aalto-yliopisto/YTK & Jukka Hirvonen, Aalto-
yliopisto/YTK

Ostoskeskukset ovat osoittautuneet varsin sitkedksi ja muuntautumis-
kykyiseksi konseptiksi, jonka rajat muunlaisiin kauppapaikkoihin eivit
ole selvit. Tassa raportissa ostoskeskuksia on typologisoitu muun muassa
toiminnallisin, kronologisin ja arkkitehtonisin perustein. Edelleen on ar-
vioitu, ettd ostoskeskusten tarjoamien lahipalvelujen merkitys olisi kas-
vamassa. Toisaalta on hyva huomata, ettd ostoskeskus on vahvasti histo-
riallinen konsepti, jolla on yhteytensa ldhiorakentamiseen. Ostoskeskus-
ten olemassaolo sindnsid, niiden kantamat suojeluarvot ja vakiintunut
toiminta, muodostavat jatkuvuutta. Samalla monien ostoskeskusten huo-
nokuntoisuus on tuottanut erityisen kehittdmistoiminnan ja -projektien
lajin. Jos vanhoja ostoskeskuksia ei olisi, millainen paikallisten palvelujen
muoto nyt keksittaisiin?

Ostoskeskusten valtti ja heikkous on pienimuotoisuus. Alkuperdisena
ldhtokohtana oli hajakeskityksen hierarkia, jossa kaupunkiymparisto ja-
sennettiin puumaisesti. Ostoskeskukset olivat alimmalla tasolla ja tarjosi-
vat vain valttimattomimmat palvelut. Ajatuksena oli, ettd parempaa pal-
velua saisi ylemmén tason keskuksista. Mallia arvosteltiin vahvasti jo
1960-luvulla.

Ostoskeskusten puutteellisuus on ilmeistd, mutta ei pidd unohtaa, ettei-
vat myoskddn korkeamman tason alue- ja paakeskukset toteutuneet kuten
alussa kuviteltiin. TAima kiy hyvin ilmi niista lahioiden aikaa edeltdneista
suunnitelmista ja ideoista, joissa yhdyskuntakeskuksille visioitiin kansa-
laisosallistumisen ihanteita. Kulutusmalliin ja helppoon liikkumiseen
perustuva kauppakeskus on niistéd varsin kaukana. Kysymys on siten kau-
punkirakentamisen kokonaisen tavoitemallin toteutumattomuudesta
(mutta ei valttdmatta vain kielteisessa merkityksessa).

Lihitiden ja my0s niiden palvelujen kokeminen puutteellisiksi on ollut
merkittdva kysymys 1960-luvun lopusta alkaen, mutta keskustelu on saa-
nut julkisuudessa monia muotoja (ks. Roivainen 1999) ja muuntuu edel-
leen. Oma lihtokohtani ei ole niinkaan tillainen keskustelu — jonka reali-

teettiperusta on sitéd paitsi osin kyseenalainen — vaan laajempi kiinnostus
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kehittamisen ldhtokohtiin. Lahestyn tdssd kysymysta ostoskeskuksista ja
palveluista aivan tietystd ndkokulmasta, jasentdmailla kehittdmisen nako-
kulmia keskenidan. Haluan tilld tavalla hieman avartaa kysymystid ostos-
keskusten kehittamistarpeesta ja ilmenemismuodoista. Havainnollista ver-
tailuaineistoa tarjoavat erityisesti viimeaikaiset Suvelan kehittamiseksi teh-
dyt ehdotukset.

Tama luku on syntynyt osana vuosien 2008—2011 ldhioohjelman Moni-
muotoinen, vetovoimainen 1dhi6 (MOVE) -hanketta, joka muodostaa sa-
malla KAVERI-hankkeen osan. Aluksi tarkastellaan Suvelaa koskevia uu-
simpia kehitysehdotuksia, ja miten palvelut on ehdotettu jarjestettdvaksi
niissd. Edelleen esitetddn kolme nakokulmaa, joilla suunnitelmia voi tulkita.
Tamaén jalkeen tarkastellaan kahta MOVE-hankkeessa tehtya kyselyé, joi-
den avulla on selvitetty asukkaiden konkreettisia palveluja koskevia toiveita.

Lopuksi kasitellddn kysymysta ostoskeskuksista.

Suvelan kehittamisideat

Suvelan rakentamisen taustalla on vuosikymmenid sitten syntynyt Es-
poon jako aluekeskuksiin. Vuosina 1966—67 pidettiin Espoon keskustakil-
pailu, jonka voittaneessa ehdotuksessa Suvela oli hahmoteltu osaksi aluetta.
Vuodesta 1968 ehdotusta tydstettiin eteenpdin, mutta tyo eteni hitaasti.
Tassa vaiheessa Suvelan kerrostalokaavaa kiirehdittiin mm. korottamalla
talojen kerroslukua. Suvelan kerrostaloalue rakentui padosin 1970-luvun
kuluessa. Toisaalta itse Espoon keskuksen rakentaminen viivdstyi, joten
Suvela valmistui tavallaan “etuajassa”. Kun palvelut jaivit liiketilojen hei-
kon kysynnan vuoksi puutteellisiksi my6s asuntoalueella, rakentaminen oli
aluksi vuokratalovaltaista. Suvelan kaupalliset palvelut perustuivat alkuvai-
heessa laatikkomyymal6ihin. Ostoskeskus valmistui vasta vuonna 1989.

Suvelan varhaiseen rakentamiseen néhden siis sekid Espoon keskuksen et-
ta alueen sisdiset palvelut ovat kehittyneet kovin epatahtisesti. Suvelan toi-
minnallisia puutteita on korjattu useilla mychemmilld parannushankkeilla.
Niihin on siséltynyt aivan konkreettisia ymparistéhankkeita, mutta toisena
kehittdmislinjana on ollut alueen sosiaalinen ymparist6. Tallainen fyysisen
ja sosiaalisen kaksijakoisuus on laajemminkin ollut ominaista lahiéparan-
tamiselle (Osara ja Viirkorpi 1995).

Viime vuosina Suvela on ollut monien ideointiprosessien kohteena. Uu-
simmat ehdotukset poikkeavat sisilloltadn aiemmasta ldhiokehittamisesta
ja niilla on monia yhdistavia piirteitd. Tédssa voidaan tarkastella lyhyesti
neljada ehdotusta. Niiden lisdksi voi vield mainita Helsinki-Zurich-
arkkitehtitoimiston laatiman Espoon keskus 2035 -vision, jota ei kuiten-
kaan ole julkistettu.

165



Kauppapaikkojen suunnittelu ja johtaminen

Patrik Otrasen diplomityé vuodelta 2009 esittda suunnitelman Suvelan
taydennysrakentamiselle. TyOssé tavoitellaan mm. eri kulttuurien yhteisia
kohtauspaikkoja, foorumeita. Téllaiseksi muodostuu varsinkin uusittava
koulukortteli. Ndin luodaan yhteenkuuluvuutta ja vahvistetaan alueiden-
titeettia. Liséksi tavoitteena on alueen asukasrakenteen monipuolistami-
nen mm. townhouse-tyyppistd omistusasumista lisadmalld; suunnitel-
maan sisaltyy myos "huomiorakennuksen kriteerit” tayttava uusi kerros-
talo. Suunnitelmaan sisiltyy myos monipuolisilla toiminnoilla varustettu
korttelitalo. Tavoitteena on niilld keinoilla mm. parantaa alueen imagoa
ja houkuttelevuutta. Palvelut on Otrasen mallissa keskitetty Kirstintien
varrelle. Alueen asukaslukua lisdamalla voitaisiin kasvattaa myos palvelu-
tarjonnan omavaraisuutta.

Suvelan Syke -klinikka oli sarja julkisen ja yksityisen sektorin yhteisii
kehittamistilaisuuksia, jotka jarjesti Asunto-, toimitila- ja rakennuttaja-
liitto RAKLI ry talvella 2009—2010. Tavoitteena oli synnyttda Suve-
laan ”positiivinen kierre” ja parantaa alueen imagoa. Kehittamisen perus-
taksi katsottiin Suvelan vahvempi liittiminen Espoon keskukseen, ekote-
hokkuus, palvelujen parantaminen ja kansainvilisyys. Imagon parantami-
sella ja lisdadmalla omistuspohjaista asumista luotaisiin mm. edellytyksia
kannattavalle tdydennysrakentamiselle. Suvelan maahanmuuttajataustai-
set asukkaat tulkittiin voimavaraksi. Katsottiin, ettd alueelle voitaisiin
toteuttaa esimerkiksi tasokas kansainvilinen koulu, joka palvelisi myos
maahanmuuttajia. Katsottiin myos, ettd Espoon keskuksen palveluista
huolimatta Suvelaan tarvittiin oma keskus, "Suvelan syddn”. Sinne keski-
tettaisiin mm. julkiset palvelut, kaupalliset peruspalvelut ja yhteisolliset
toiminnot harrastustiloineen. Tilojen omistus tai ainakin hallinta toteu-
tettaisiin keskitetysti.

Kansainvdlinen  opiskelijakilpailu ~ SuvelaSURGE  liittyi  SB11-
konreferenssiin ja kiytiin vuonna 2011. Tavoitteena oli Suvelaa esimerk-
kialueena kayttden tuottaa vilineitd sellaisten lihididen uudistamiseen,
joissa on merkittavasti vuokra-asuntoja ja heikko imago. Arviointikritee-
reiksi mainittiin sosiaalinen, taloudellinen ja ympariston kestavyys, toteu-
tuskelpoisuus, elinkaarindkokohdat seka innovatiivisuus. Arviossaan lau-
takunta korostaa voittaneen ehdotuksen kaupunkimaisuutta ja monipuo-
lista uutta asuinrakentamista. Kirstintien mutkitteleva kavelykatu muo-
dostaa paavayldn, jonka varrelle julkiset toiminnot sijoittuvat. Myo6s kau-
palliset palvelut on sijoitettu Kirstintien varrelle kadunvarsiliiketiloina
siten, ettd niihin liittyy julkisia toimintoja ja asumista. Taltd osin ehdo-
tuksessa on hybridirakentamisen piirteitd. Arviossa katsotaan edelleen,
ettd syntynyt kaupunkiympéristo toimii perustana monikulttuuriselle

sosiaalisesti integroivalle yhdyskunnalle. Taltd kannalta kiinnostava on
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torinlaidan torni, joka ehdotuksessa maaritellaan vaihtoehtoisesti kirkon-
torniksi tai minareetiksi.

Suvela-visio 2035 (2010—2011) kaytti materiaalinaan useimpia meneil-
laan olevia Suvela-hankkeita, myos Otrasen tyotd, Suvelan Syke -klinikan
loppuraporttia ja MOVE-hankkeen postikyselyd. Tdssd mielessd se on
ideakokoelmista laajin. Tavoitteena oli luoda kokonaiskuva Suvelan kehit-
tamiseksi seka liittda Suvela tiiviimmin Espoon keskukseen. Suvelan ja Es-
pon keskuksen vilistd yhteyttd varten luotaisiin uusi esteeton siltayhteys.
Palveluja koskevia ideoita on useita. Visiossa ehdotetaan uuden kaupallisen
lahipalvelukeskuksen mahdollisuuksien selvittimistd. Keskus tulisi uuden
suunniteltavan keskusaukion varrelle, ja siind yhdistyisivéat kauppa, palve-
lut ja kattoterassein varustetut asunnot. Aukion varrelle tulisi myos kan-
sainvilinen koulu. Kirstintielle tulisi uusi rakennusrivi ja sen kivijalkaan
pienyrityksia. Lisaksi tuotettaisiin tiloja asukkaiden omalle yrittelijaisyydel-
le, kuten pienyritystoiminnalle. Taydennysrakentamisella voitaisiin kasvat-
taa alueen vaestopohjaa ja samalla ostovoimaa palveluiden kehittamiseksi.
Liséksi kehitettdisiin jalankulkuymparist6d, pysakointimahdollisuuksia ja
yleisti siisteytta.

Kuvatuissa neljassa ehdotuksessa esiintyy osin yhtenevia ajatuksia mutta
my0s monitahoisuutta, joka nayttda jasentyvan hankalasti. Tarkoitukseni
onkin osoittaa, ettd vaikka kaikki ehdotukset vaikuttavat itsessdan eheilta,
niiden osin yhteisesti jakamissa lahtokohdissa piilee mahdollisia ristiriitoja.
Tatd huomiota voi edelleen kayttda ostoskeskuksia koskevan pohdinnan
lahtokohtana.

Kehittamisen nakékulmat

Eri kehittamishankkeiden vertailuun kaytetaan tassa melko yksinkertaista
mallia, jossa on esitetty kolme merkittavaa asuinalueiden kehittdmisen na-
kokulmaa (kuvio 1).

Valtaosa Suvelan aiemmasta kehittdmisestd perustuu niistd ensimmai-
seen, ldhiokehittdmisen perinteiseen malliin, jossa asuinalue tai 1dhio (ter-
mit eivit ole kovin tdsmallisid) nahdaan itsendisend alueellisen yksikkona
asujaimistoineen. Myos kysymysté palveluista tarkastellaan alueen sisdise-
ni. Vield 1980- ja 1990-lukujen vaihteen Suvelan Sofy-projekti noudatteli
varsin selkedsti tata perinteistd, aluepohjaista mallia.

Uusimmissa ehdotuksissa on tarkoitus mm. vdhentim&d Suvelan “1a-
hiomaisyytta” ja gentrifioida eli keskiluokkaistaa asujaimistoa. Keinoina
ovat mm. briandadminen, fyysisen ldhiorakenteen tiivistiminen, asunto-
kannan uudistaminen tidydennysrakentamisen avulla ja jonkinlaisen alueel-

lisen vetonaulan luominen. Téllainen, usein ulkoisiin sijoituksiin ja paikalli-
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siin karkihankkeisiin perustuva kehittamismalli tayttaa pitkalti ne kritee-
rit, joilla Tore Sager (2011) on kuvannut uusliberalistista suunnitteluide-
ologiaa. Toista niakokulmaa voidaankin kutsua uusliberalistiseksi kehit-
tdmiseksi. Siina aluepohjaisesta ajattelusta on pitkalti luovuttu. Tahtays-
piste on kaupunkien vélisessi osin globaalissa kilpailussa rahavirroista, ja
myo0s investointeja — seka yksityisia etta julkisia — tarkastellaan télta poh-
jalta.
Kolmantena nikokulmana on monikulttuurisuus. Se on alkanut syrjayt-
taa sitd keskustelua ja tutkimusta, jota ldhididen eriytymiskehityksesta
kaytiin 1980—90-luvuilla. Talloin tarkastellaan mm. maahanmuuttaja-
taustaisen vaeston alueittaista sijoittumista ja sen vaikutuksia (ks. esim.
Vilkama 2011). Toisaalta monikulttuurisuuteen liittyvat myos kysymykset
vihemmistoryhmien oikeuksista ja kulttuurisista identiteeteistd (mm.
Pyykkonen 2007). Monikulttuurisuus ei tarjoa varsinaista kehittimisen
mallia, mutta vaikuttaa vélillisesti. Suvelan tapauksessa maahanmuutto
on vasta viimeaikainen kerrostuma verrattuna alkuperidiseen vuokra-
asuntovaltaisuuteen ja alueen aiempiin kehittdmishankkeisiin, mutta sii-
hen kohdistuu uusimmissa suunnitelmissa huomattavaa mielenkiintoa.
Huoli asuinalueiden eriytymisestd on pitkélti se ”suuri kysymys”, joka
edelleen on kehittdmishankkeiden taustalla. Nakokulmat ja ratkaisukei-
not ovat kuitenkin muuttuneet. Kuvio 1 avaa tatdkin tematiikkaa. Kun
lahiokehittdmisen perinteinen malli korosti aluekeskeisyytta asukkaiden
kannalta, uusliberalistisessa kehittimisessa tiarkedksi tulee alueiden ul-
koinen kaytto. Tallainen siirtyma ilmenee esimerkiksi siini, ettd Suvelaan
pyritddn nyt luomaan ulkopuolisia houkutteleva vetonaula. Vastaavasti

perinteinen ldhiokehittdminen pyrki parantamaan alueellista identiteettia,

uusliberalistinen
kehittaminen

Aty
N\

N
N
S

S

8 asuinalue
S
x

monikulttuuri-
suuden nakdkulma

perinteinen
|ahidkehittaminen

Kuva 1. Kolme ndkokulmaa asuinalueiden kehittamiseen.
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kun taas monikulttuurisuuden nékékulma korostaa erilaisten kulttuurien
rinnaneloa identiteetteineen. Jakimmaéinen painotus esiintyy esimerkiksi
SuvelaSURGE-kilpailun voittaneesta ehdotuksesta. Uusliberalistisen kehit-
tdmisen ja monikulttuurisuuden vélinen suhde puolestaan liittyy alueen
brandaamisen ja imagon kysymyksiin, vaikkakin ilmeisen monitahoisella
tavalla. Suvelassa timé kysymys ilmenee esimerkiksi koulua koskevissa
ideoissa (joita ei tdssé ole tarpeen kasitelld).

Kaupunkiympariston muutoksen voi ajatella tukevan uusliberalistista
ajattelutapaa. Asuinalueiden eristetty asema murtuu samalla kun asukkai-
den ulkoinen liikkuvuus on lisddntynyt ja sosiaaliset verkostot hajautuneet.
Segregaatiokeskustelun kautta alueellisuus kuitenkin on edelleen merkitta-
va nakokulma, silld eriytyminen on mahdollista my6s yhtendisen kaupunki-
alueen sisilla.

Tata viitekehysta voi verrata kestavyyden kolmijakoon (ekologinen, talou-
dellinen ja sosiaalinen kestavyys). Alustavasti voi ehdottaa, ettd sosiaalisen
kestavyyden kriteerit ovat keskeisid perinteiselle 1dhiokehittamiselle ja mo-
nikuttuurisuuden ndkokulmalle. Uusliberalistinen suunnittelu huolehtii
ensisijaisesti taloudellisesta kestdvyydesta, mutta tulkitsee sitd omassa vii-
tekehyksessaidn, pyrkimalld muotoilemaan uudelleen yksityisen ja julkisen
sektorin suhteen (Sager 2011, 149). Perinteinen 1ahiokehittdminen korostaa
enemman julkisen sektorin vastuuta. Ekologinen kestdvyys puolestaan on

yleisempi kisite, joka ei valittomasti liity mihinkad4n niista nakokulmista.

Suvelan postikyselyn tuottamia nadkemyksia alueen palveluista

Suvelan asuinalueella Espoossa toteutettiin vuonna 2010 MOVE-
tutkimushankkeen osana laaja asukaskysely, jossa tiedusteltiin asukkaiden
mielipiteita asuinalueestaan. Yhtené teemana siiné oli asukkaiden nédkemys
alueen palvelutasosta.

Palvelutasosta saatiin asukkaiden mielipiteitd kahta kautta. Ensinnékin
valmiin kysymyslistan avulla kysyttiin tyytyvaisyytta alueen ominaisuuksiin,
mm. erilaisiin palveluihin. Toiseksi lomakkeessa oli avokysymyksia, joissa
tiedusteltiin palvelutoiveita sekd nakemyksia alueen hyvista ja huonoista
puolista.

Vastausten valossa piivittdistavarapalvelujen saatavuus oli yksi selva Su-
velan vahvuus: 85 % vastaajista oli sithen “erittdin” tai “melko” tyytyvaisia
ja vain joka kymmenes tyytymattomié. Tyytyméattomien osuus oli Suvelassa
pienempi kuin padkaupunkiseudulla tai suurissa kaupungeissa keskimaarin.
Niihin palveluihin oltiin yleisesti tyytyviisia kaikissa vaestoryhmissi. Suve-
lan kerrostaloalueella tyytyvaisten osuus oli vield suurempi kuin alueen

eteldosan pientaloalueella.
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Suvelan varsinaisella asuinalueella on muutama pienehko6 ruokakauppa
ja R-kioski. Lisda ruokakauppoja, myos isompia, 16ytyy lyhyen kavely-
matkan paastd Espoon asemanseudulta, missi sijaitsevat kauppakeskuk-
set Espoontori ja Entresse. Vastausten perusteella taiménhetkinen palve-
lutaso koetaan siis ruokakauppojen osalta melko yleisesti riittavaksi.

Kauppapalvelujen kohdalla ilmeni kuitenkin my6s parannustoiveita.
Melko yleisesti kaivattiin isoja tavarataloja (Prisma, Citymarket, Anttila
yms.), joissa olisi mahdollisuus mm. edullisiin vaate- ja kenkiostoksiin.
My®és pienistd 1ahikaupoista esitettiin jonkin verran toiveita. Vaikka niita
muutamia alueella jo onkin, niin alue on sen verran laaja, ettd etenkin
pientaloalueella osalla asukkaista matka kauppaan muodostuu melko
pitkaksi.

Suvelan kirjasto sijaitsi aiemmin Keski-Espoon koulun yhteydessi, mut-
ta vuonna 2009 se siirtyi Espoon aseman viereen Entresse-kauppa-
keskukseen suurempiin tiloihin. Kirjastopalveluihin oltiin erittiin yleises-
ti Suvelassa tyytyvaisid: 86 % vastasi olevansa tyytyvéisia, kun taas tyyty-
mattomii ei ollut vastaajissa juuri ollenkaan. Nayttaa siis silt, ettd muut-
to ei olisi aiheuttanut suurempaa tyytymattomyytta, vaikka matka kirjas-
toon useimmilla suvelalaisilla jonkin verran piteni. Mahdollisesti koetaan,
ettd paremmat tilat ja valikoima kompensoivat hieman pidemp#a matkaa.

Suvelan asutuksen ldhelld sijaitsee muutama ravintola tai pubi, lisdksi
Espoon aseman kauppakeskuksissa on useita ravintoloita. Kyselyvastaa-
jista 44 % oli tyytyviisii asuinalueensa ravintolapalveluihin, kun taas vii-
dennes oli tyytymattomid. Huomattavan moni (36 %) ei osannut ottaa
kantaa — nditd vastaajia oli etenkin vanhemmissa ikdaryhmissa. Tata selit-
tdnee se, ettd moni ei kiytd ravintolapalveluita lainkaan. Palvelutoiveky-
symyksessi oli jonkin verran mainintoja monipuolisemmasta ravintola-

tarjonnasta tai kahviloista.

Maahanmuutto Suvelan muutostekijana

Suvelan vieraskielisten osuus asukkaista on Tilastokeskuksen mukaan
kasvanut viimeisend kymmenenid vuotena huomattavasti nopeammin
kuin Espoossa tai Pddkaupunkiseudulla keskiméarin. Vuosina 1999—2010
vieraskielisten osuus kolminkertaistui Suvelassa 788 hengestd 2531 hen-
keen, eli noin 7 prosentista 22,3 prosenttiin. Koko Espoossa vastaava kas-
vu oli samana aikana noin 4 prosentista 8,3 prosenttiin ja koko paakau-
punkiseudulla 4,5 prosentista 9,6 prosenttiin. Vieraskielisid on Suvelassa
suhteellisesti eniten Espoon kaikista pienalueista. Seuraavaksi suurin
vieraskielisten osuus oli Kirkkojarvella (19 %), Lakistossa (19 %) seka
Otaniemessa (17 %). Helsingissa vastaava osuus oli kuudella alueella kor-
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keampi kuin Suvelassa. Vantaalla sellaisia asuinalueita oli yksi. (Hirvonen
2011, 10-12.)

Maahanmuuttajien nikemyksid alueen palveluista on kuitenkin tutkittu
vahan. Yhtend syyna on vaikeus tavoittaa heitd. Kuvaavaa on, etti MOVE-
hankkeen postikyselyssa ei saatu yhtdan somalinkielisid edustavaa vastaus-
ta, vaikka lomakkeita lahetettiin 14 tutkittavalle. Maahanmuuttajien tavoit-
tamiseksi kaytettiinkin toisenlaista menetelmaa. Heiddn kokemuksiaan ja
nakemyksidan kerattiin neljassa tydpajaistunnossa syksylla 2010 ja kevaalla
2011. TyGpajat toteutti YTK yhteistydssa Suomen Pakolaisavun kanssa.

Osallistujat olivat vendjankielisid, somalinkielisia miehid ja naisia seka
suomenkielisid yhdeksasluokkalaisia nuoria. Kaikki vastaajat eivat asuneet
Suvelassa eivitka olleet maahanmuuttajataustaisia. Nuorilta maahanmuut-
tajataustaa ei kysytty. Valtaosa vendjankielisista oli yli 65-vuotiaita naisia,
kun taas somalinkieliset edustivat padosin nuoria aikuisia. Somalinkielisten
tavoittaminen oli kaikkein vaikeinta. Kaiken kaikkiaan maahanmuuttaja-
taustaisia oli 45 osallistujasta vahintaan 35. Vastaajista asui Suvelassa 22,
kun myos Suna lasketaan alueeseen. (Taulukko 1.)

Tyoskentelytapa muistutti nk. PehmoGIS -menetelmaa, mutta luottamuk-
sen sidilyttamiseksi sdhkoisen tiedonkeruun asemesta kaytettiin kyselylo-
maketta ja karttatyoskentelya. TyOpajoja varten laadittiin oma, hyvin natu-
ralistinen karttapohjansa. Kirjalliset kysymykset koskivat kolmea teema-
aluetta: mitd tyOpajan osanottaja ajattelee asuinalueestaan, miten alueesta
saisi paremman ja mita olisi tarjottava lapsille ja nuorille. Karttatehtavassa
kaytettiin kahta A3-kokoista karttaa, joista ensimmdiinen koski nykytilan-
netta ja toinen tulevaisuutta. Erilaisia asioita merkittiin erivarisilla pyoreilla
tarroilla. Palveluita koskien pyydettiin sinisilla tarroilla merkitsemaan ny-
kytilanteessa kaytetyt palvelut ja vastaavasti puuttuvat mutta tarpeelliset
uudet palvelut.

Lomakevastauksen ensimmaisen kysymyksen vastauksissa huomio koh-
distui alueen hyviin ja huonoihin puoliin, ja palvelut tulivat esiin osana ta-
td “kokonaispakettia”. Vendjankielisille tarkeita palveluita olivat kirjasto,
terveysasema ja sosiaalipalvelut. Somalinkieliset naiset arvostivat paiviako-
tia, koulua, liikenneyhteyksia, pienia kauppoja ja palvelujen maaraa. Soma-
linkielisille miehille palveluita edustivat koulut, pdivakodit, kaupat, palve-
lupaikat, liikenneyhteydet, kirjasto ja sen henkilokunta. Nuorille tarkeita
olivat ostari ja kaupat seka urheilumahdollisuudet.

Alueen parantamista koskevissa vastauksissa kaivattiin jonkin verran li-
sdd palveluja. Somalinaiset halusivat takaisin Suvelan ”Olkkarin”, asukas-
pisteen jota aiemmin ylldpitivat Suomen Pakolaisavun KOTILO-projekti ja
Settlementti Onnenkenka ry:n Maahanmuuttajasta naapuriksi -projekti.

Kaivattiin myo0s naisille sellaista tyOpajaa, joka auttaisi myos suomalaisia
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Taulukko 1. Ty6pajaistuntoihin osallistuneet.

R Maahan-
Tyopaja Nais- Mies- .. | Suvelas- - ?n
opaj uolisia | puolisia vhieensa sa asuvia muuttaja-
(vht. 4 tyopajaa) | P taustaisia
Vengjankieliset 18 1* 19 9 19
Somalinkieliset
. 7 - 7 4 7
naiset
Somalinkieliset
. - 9 9 3 9
miehet
Nuoret (9-
. 4 6 10 7 7
luokkalaiset)
Yhteensi 29 16 45 23 >35

* Ei jattanyt vastausta. ** Ei tiedusteltu.

Kuva 2. Ty6pajoissa kaytetty karttapohja.

kulttuurien tutustumisessa toisiinsa, kasvatuskoulutusta lasten hoitamises-
sa suomalaisittain, lapsille leikkitilaa pihoilla, leikkipuistojen korjausta.
Jonkun vastaajan mielestd R-kioski ja kauppa olivat hinelle liian kaukana.
Somalinkieliset miehet kaipasivat kayntipaikkoja: kahvilaa, kuntosalia,
asukaspistettd, jalkapallohallia. Yhdeksisluokkalaiset kaipasivat lisda kau-
pallisia palveluja, kuten kauppakeskuksia tai niiden laajennuksia, jalkapal-
lokenttas, moderneja rakennuksia — joku “jotain siistin nakaoista”.
Erityisesti lapsille ja nuorille venéjankieliset toivoivat “menopaikkoja” ja
harrastuspaikkoja. Somalinkieliset naiset ja miehet arvostivat erityisesti
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kirjastoa mutta toivoivat kerhoja, ohjausta, urheilumahdollisuuksia ja tukea
koulunkayntiin. Nuoret toivoivat lisdda ajanviettopaikkoja, nuorisotiloja,
kauppoja ja monien paikkojen uudistamista, ostoskeskus mukaan lukien.

Kartta-aineistoa tarkasteltiin padosin visuaalisen analyysin kautta. Vas-
taajaryhmien vilille syntyikin huomattavia eroja siini, miten eri teemojen
merkinnit jakautuivat tilallisesti. Karttavastauksissa erilaisia palveluita ei
erotettu toisistaan. Merkinnoista voi paatella paipiirteittdin, ettd somalin-
kielisille naisille palvelut tarkoittivat olennaisesti paivittaispalveluja. Soma-
linkieliset miehet merkitsiviat kayttamidan palveluita niukasti. Venijankie-
listen naisten merkitsemaét palvelut jakaantuivat laajalle alueelle seka Suve-
laan ettd Espoon keskukseen. My6s nuoret merkitsivét kayttamikseen seka
Suvelan ettd Espoon keskuksen palveluita.

Etenkin somalinkieliset naiset ja miehet kirjoittivat karttoihin myos pal-
veluita koskevia yksittdisia toiveita. Sellaisia olivat kioski Kirstintien lou-
naispadhén, kilpaileva marketti Espoon keskukseen ja edullinen vaateket-
jun myymala Entresseen. Eniten toivottiin kuitenkin erilaisia harrastus- ja
yhteistiloja: ompeluun ja ruuanlaittoon soveltuvaa kerhohuonetta naisille ja
lapsille; kerhohuonetta lapsille ja aikuisille; tyopajaa, kuntokeskusta ja las-
ten iltapdiviakerhoa; tyopajaa maahanmuuttajille ja kantavaestolle; nuoriso-
tilaa seka yli 18-vuotiaiden kerhotilaa pelimahdollisuuksineen. Myos kart-
takommenteissa useampi toivoi uudelleen avattavaksi Suvelan ”Olkkaria”.

Erityisesti maahanmuuttajia koskeva huomio onkin, ettd he toivovat siis
omiin tarpeisiinsa yhteistiloja, jotka nayttavit toteuttavan varsin pitkélle
lahioprojektien perinteisté kisitysta alueen yhteisollisyydesta.

Toinen huomio koskee yhteyttd karttateemojen vililla. Miellyttaviksi
merkityt paikat ja kdytetyt palvelut sijoittuivat samoille alueille, vaikka
miellyttavien paikkojen kirjo olikin laajempi. Toisaalta vallitsi alueellinen
yhteys epamiellyttdvien seka turvattomiksi koettujen tai poistettaviksi esi-
tettyjen paikkojen valilla. Kysymyksia Suvelan palveluista, ympdriston
laadusta ja yleisestda turvallisuudesta ei voi erottaa toisistaan. Kun kar-
toissa pyydettiin esittdmddn korjauksen tarpeessa olevia paikkoja, niita
merkittiin erityisesti Suvelaan, mutta hajonta alueen sisélla oli laajaa. Osa
merkinndista sijoittui Kirstinharjun alueelle, mutta myos Suvelan ostoskes-
kuksen ja koulun ymparistoon toivottiin parannuksia. Yksi tapa tulkita nai-
ta piirteitd on olettaa, ettd Suvelan ympériston yleinen ilme ja laatu koettiin
puutteellisiksi. Palveluymparist6jen tulisi olla myos miellyttavia ymparisto-

j4, eikd turvattomuus saisi kuulua niiden ominaisuuksiin.
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Millainen olisi Suvelan ostoskeskus?

Kysymysta ostoskeskuksen tarpeellisuudesta ja mahdollisuuksista voi
aluksi tarkastella saavutettavuuden kannalta. Kysymys on tilloin Suvelan
sisdisten palvelujen ja Espoon keskuksen palvelujen vilisestd suhteesta.
MOVE-hankkeen postikyselyn ja tyopajojen perusteella on vaikea antaa
yksiselitteista vastausta sithen, kuinka suuri merkitys ostoskeskuksella on
Suvelan asukkaille. Kauppakeskuksen ja lahipalveluiden osuudet eivét
selvisti erotu toisistaan. Lahipalvelujen arvo tuli kuitenkin esiin mm. pos-
tikyselyn vapaamuotoisissa vastauksissa. Hieman yllattden postikyselyssa
oltiin varsin tyytyvaisia nykyiseen kirjastoon, joka sijaitsee kauppakeskus
Entressessd. TyoOpajavastausten perusteella maahanmuuttajataustaiset
asukkaat eivit toivoneet suuria parannuksia. Heid4n toiveensa olivat var-
sin ldhelld esimerkiksi 20 vuotta varhaisemman Sofy-hankkeen tuloksia.

Alustavasti voitaisiin siis olettaa, ettd Suvelassa pitaisi olla ainakin tar-
keimmét palvelut. Taydentava valikoima voisi olla tarjolla muualla. Tal-
lainen ajatusmalli on luonteeltaan hierarkkinen ja lahtee oikeastaan sa-
moista ideoista kuin 1940-luvun hajakeskitysmallit, ja sopii my6s perin-
teisen lahiGparantamisen tavoitteisiin. Uusimmissa kehittdmisehdotuk-
sissa ei kuitenkaan tyydyta katsomaan kysymysta tdstd ndkokulmasta
vaan se késitetdan tavalla, jota voi kutsua systeemiseksi. Toisin sanoen
ajatellaan monien toisiinsa liittyvien kysymysten vuorovaikutuksia ja py-
ritdan niiden avulla kiteyttimaan uusia ratkaisumalleja.

Luvun alussa kysyttiin, millainen paikallisten palvelujen muoto keksit-
tdisiin, jos ei oltaisi sidoksissa ldhididen aikaisempiin ostoskeskuksiin.
Suvelan ldhtokohdista vastaus voidaan muotoilla viimeaikaisten kehitta-
misideoiden avulla, silld niissd nykyinen ostoskeskus on useimmiten aja-
teltu poistettavaksi. Vaikka ehdotukset eroavat toisistaan painotuksiltaan
ja yksityiskohdiltaan (ks. linkit lahdeluettelossa), niitd yhdistda idea vah-
vasta paikallisesta keskuksesta. Tama vaikuttaa oikeastaan paradoksaali-
selta tilanteessa, jossa Suvela pyritdan liittim&aan entisté tiivilmmin Es-
poon keskukseen. Tama paikallinen keskus ei kuitenkaan ole itsendinen
yksikko kuten kauppakeskus olisi, vaan palvelujen toteutus on ehdotuk-
sissa upotettu osaksi laajempia uudistusprojekteja. Kaupan toiminnoille
ja palvelujen parantamiselle avautuisi siten mahdollisuuksia tallaisten
monitahoisten alueellisten kehittadmisprojektien yhtend osana. Talléin
myo0s esitetyt lilkerakentamisen muodot vaihtelevat ehdotuksesta riippu-
en.

Ehdotuksissa on useita eri tavoin yhtenevii ja toisiaan tukeviksi tarkoi-
tettuja ideoita, jotka ovat paapiirteissaan seuraavat:
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e kaupunkimaisuus (ldhiomaisyyden vastakohtana), jota pyritaan toteut-
tamaan erilaisin taydennysrakentamisen ja tiivistamisen keinoin

e asumista lisddmalla voidaan lisdtd myos alueen asiakaspohjaa

e tori, aukio tai kokoojavayla, jonka ympadrille toiminnot jasentyvat

e kaupallisten palvelujen sijoittaminen tdhan yhteyteen joko keskitetysti,
kadunvarsitiloina tai niiden yhdistelmina

e pienimuotoinen paikallinen yrittajyys

e koulu, kulttuuritila tai muu vastaava alueellista vetovoimaa lisaava paik-
ka tai instituutio

e asumisen vaihtoehtojen lisddminen ja osan asunnoista sijoittaminen to-
rin ja sen palvelujen aarelle.

Tama kaikki ei ole tietenkddn tutkimuksen vastaus kysymykseen, vaan
erddnlainen tiivistys siitd mita Suvelan kehittdmisessa julkisesti tavoitellaan.
Tutkimuksen ndkokulmasta voidaan kuitenkin pohtia ehdotusten toteutu-
misen mahdollisuuksia. Suvelaa on tdhdn mennessa kehitetty maaratietoi-
sesti ja jatkuvan kehittamisen malliin tukeutuen yli 30 vuoden ajan. Sina
aikana alue, sen asukkaat, palvelut ja ympéaroiva kaupunki ovat muuttuneet
paljon. Kehittimishistorian valossa olisi arvokasta jo se, etti nykyiset palve-
lut voitaisiin séilyttaa.

Ensinndkin ehdotukset on mahdollista suhteuttaa menneeseen, silld yh-
dyskuntasuunnittelussa esitetdan harvoin taysin uusia ajatuksia. Mikali
Suvelan kehittimishankkeiden alueelliset "positiiviset kierteet” toteutuvat,
voi todeta historiallisen ympyran jélleen sulkeutuvan: on esitetty uusi tul-
kinta sellaisista paikallisen keskuksen ideoista, jotka olivat voimissaan so-
danjalkeisissd kaupunkisuunnitelmissa ja myohemmin 1970-80-lukujen
monitoimitalojen suunnitelmissa. Niissa yhdisteltiin monipuolisesti kult-
tuuria, sosiaalisen elimin nayttdmoita, julkisia palveluita ja kaupallisia
toimintoja. Tuolloin ideat eivat kuitenkaan aina toteutuneet vaan jaivat
usein paperille. Myos Suvelaan suunniteltiin monitoimitaloa, kuten Sofy-
hankkeen aineistosta ilmenee.

Toiseksi voi nostaa esiin sen, kuinka riskialttiita kokonaisvaltaiset yhdys-
kuntavisiot ovat. Suvelan tavoitemalleja voi pitda sellaisina, ja niissd Suve-
lasta tulisi hyvin toisenlainen kuin télld hetkelld. Johanna Hankonen (1991,
230-248) antaa esimerkin siitd, kuinka ndenniisen viattomilla yksityis-
kohdilla voi olla merkittavia seurauksia. 1950-luvun ldhiéiden suunnittelus-
sa kannatettiin erillistd pienehkoa ostoskeskusrakennusta kivijalkamyymé-
loiden asemesta. Perusteena oli ldhinna arkkitehtonisesti toimiva mutta
kapea asuintalon runko, joka katsottiin liian pieneksi myymalatiloille. Kau-
palle néin avautui kuitenkin tilaisuus suunnitella suurempia, asuinalueiden
ulkopuolisia ja kavelymatkan ulottumattomissa olevia ostoskeskuksia.
Taustalla olivat rationaalisen jakelun ideat, autoistuminen ja kuluttajuuden

muutos. Tama heikensi osaltaan ldhipalveluja.
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My®0s toteutumisen aikavili on kiinnostava kysymys. Esimerkiksi Suve-
la-visio 2035 tdhtda nimensd mukaisesti yli 20 vuoden paihan, jolloin
tavoitekuva olisi valmis. Yhteiskunnallisesti sellaisessa ajassa ehtii tapah-
tua paljon, kuten ldhiorakentamisen historia 1950—60-luvuilta osoittaa.
Uusimmat Suvelan tavoitetilat ovat tietylla tavalla staattisia, vaikka niiden
toteuttamisessa tukeudutaan dynaamisiin kehityskulkuihin. Taloudelli-
nen ndkokulma on spekulatiivinen eikd perustu kiinteisiin laskelmiin.
Toteutuminen riippuu kuitenkin siitd, miten olosuhteet, tahtotilat, resurs-
sit ja markkinat todellisuudessa realisoituvat. Edelld on pyritty kuvamaan
muutamia kehittimisen ndenndisen yhtendisyyden takana olevia ajatus-
malleja, jotka eivit ole keskenddn taloudellisesti tai sosiaalisesti ristirii-
dattomia. Nékokulmien yhdistimisessd on kyse kestavyydestd hyvin

olennaisessa merkityksessa.
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Vesa Kanninen, Aalto-yliopisto/YTK

Viime vuosina erilaiset kaupan suurimittakaavaiset hankkeet ovat joutu-
neet kritiikin kohteeksi niin julkisuudessa, hallinnossa kuin tutkimuksessa-
kin. Toisaalta kaupan hankkeiden kirjo on valtava, ja suurin osa hankkeisiin
sisaltyvastda maankayton suunnittelusta tapahtuu osana julkisten suunnitte-
luorganisaatioiden jokapdiviistd toimintaa, vailla suurta draamaa tai deba-
tointia.

Kestavan kehityksen asettamien reunaehtojen entista tarkempi konkreti-
sointi erityisesti ilmastonmuutokseen liittyvien kehittdmis- ja tehostamis-
tarpeiden suhteen on kuitenkin tuonut uusia kysymyksid myds ennen on-
gelmattomana pidettyyn osaan kaupan maankéyton suunnittelua. Yhtaalta
on alettu kiinnittd4 entistd tarkemmin huomiota yhdyskuntarakenteiden
tiivistimisen ja yhdyskuntakehityksen tilallisen rajaamisen kysymyksiin,
toisaalta on haluttu vahvistaa kaiken suunnittelun demokraattista perustaa.
Yhdessa ndma haasteet ovat asettamassa entistd suurempia paineita kau-
pan maankdyton suunnittelun toteutukselle.

Kestavan kehityksen haasteisiin voidaan vastata ainoastaan kehittamalla
yhdyskuntarakennetta ja kauppaa entista tiiviimmassa yhteistyossa, jossa
kaikki toimijat ovat tasavertaisesti edustettuina. Heikkisen ja Yrjdnén (2010)
tulosten perusteella kaupan suunnitteluyhteistyohon tulee "luoda aktiivista
vuoropuhelua, etsid yhteisia toimintatapoja ja vaylia, jotta ymmarrys mui-
den toimijoiden tilanteesta kasvaa. Kanninen ja Rantanen (2010a) toteavat
kaupan suunnittelun yhteistyostd mm. ettd “julkisen ja yksityisen sektorin
on kyettdva toimimaan yhdessi tavalla, joka tuottaa uusia mahdollisuuksia
kehittdd yhdyskuntia kestdvidn kehityksen periaatteiden mukaisesti. Tama
tarkoittaa kumppanuuksien rakentumista yhteisten padmaéairien ymparille
nakemyseroja silti piilottamatta.” Muun muassa Iso-Britanniassa ja Alan-
komaissa on havaittavissa, ettd suunnittelun paatoksia halutaan tehtdavian
tasoilla, jotka ovat mahdollisimman lahelld itse suunnittelutapauksia (Kan-
ninen 2010; yleisemmin myo6s esim. Voogd & Voltjer, 2007; Kunzmann,
2000).

Erdiden nakemysten mukaan yhteistyon toimivuus on luettavissa toteu-
tuneiden hankkeiden ominaisuuksista: keskusta-alueille tai asuinrakenta-
misen painopistealueiksi suunnitelluille paikoille toteutetut, liikenteellisesti
hyvin ja monipuolisesti saavutettavat kauppakeskukset ovat hyvan yhteis-
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tyOprosessin tuloksia, kun taas yhdyskuntarakenteellisesti epasuotuisam-
piin sijainteihin “ajautuneet” hankkeet kielivéat yhteistyon puutteista tai

puuttumisesta.

Tutkimusasetelma, metodit ja aineistot

Tutkimuksessa on tarkasteltu kauppakeskusten, tilaa vievian kaupan ja
kadunvarsiliiketoiminnan maankayton suunnitteluun liittyvid yhteistyon
edellytyksid, tekijoitd ja kaytantoja. Tutkimusasetelma keskittyy maan-
kiyton suunnittelun ja kaupan suunnittelun kytkent6ihin. Tavoitteena on
yrittdd ymmartaa, millaisia 1ahtokohtaisia taustoja missikin tilanteessa
tuodaan suunnittelutilanteeseen, miten yhteisten (yksinkertaistettujen)
kommunikaation vilineiden, yhteisen (osittaisen) ymmarryksen ja yhtei-
sen (paikallisen) kielen kehittyminen tapahtuu, ja miten tima vaikuttaa
suunnittelun prosessiin ja lopputulokseen. Tutkimuksessa etsitdian kiin-
nekohtia win-win -tilanteisiin jotka tuottaisivat sekd kestavampiid etta
kaupallisesti tehokkaampia kauppapaikkoja.

Kauppakeskusten suunnittelua on Suomessa tutkittu jo 1990-luvulta
ldhtien (esim. Marjanen 1998, Koistinen 2006, Kanninen & Rantanen
2010b) ja yleisemmin kauppakeskuksiin kiinnittyvda tutkimustakin on
tehty jonkin verran (esim. Mylly-tutkimushankkeet ja KOKKKA-hanke).
Kuva kauppakeskushankkeiden luonteesta ja niihin liittyvdstd suunnitte-
luyhteistyOstd on muovautunut varsin monimuotoiseksi. My0s ympéris-
toministerié on jo 1990-luvulta asti pyrkinyt kehittamé&én kaupan sijoit-
tumisen ohjausta, raamitusta kaupan hankkeille ja niihin liittyville
maankédyton suunnittelulle eri kaavatasoilla (esim. YM 2009; 2008;
2007). Samalla kun kuva kauppakeskushankkeista on tdsmentynyt, on
hankkeissa tapahtunut laadullisia muutoksia — osin liittyen ohjaukseen,
osin tutkimustuloksiin, osin globaaleihin kehityskulkuihin jotka osaltaan
kehystavit niin kaupan kuin yhdyskuntasuunnittelunkin kehittymista.
Yhteisvaikutus on johtanut kauppakeskushankkeiden vahittaiseen keskit-
tymiseen yhdyskuntarakenteen solmukohtiin. My0s itse rakennusten on
naissa sijainneissa niahty muotoutuneen enemman ymparistonsa kanssa
keskusteleviksi ja teknisesti ekotehokkaammiksi. Kehitys ei kuitenkaan
ole ollut ristiriidatonta: pieni osa hankkeista on nahty kestavian yhdyskun-
takehityksen vastaisina, ja erityisesti ymparistoministerio on ottanut ak-
tiivisen linjan téllaisten hankkeiden kaavalliseen ja politiikkaohjaukseen.
Toisaalta ministerion tiukentunutta linjaa on pidetty turhankin rajoitta-
vana, vaikka tdsmentyneen ohjauksen sindnsi nidhdainkin selkeyttineen
tilannetta.

Tilaa vievdn kaupan suunnittelua sindnsi on puolestaan Suomessa tut-
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kittu aarimmaisen vahén. Tilaa vieva kauppa on nahty vaistamatta yhdys-
kuntarakenteen ydinalueiden ulkopuolelle sijoittuvana ja sen suunnittelua
on pidetty melko ongelmattomana (YM 2008, Santasalo & Ajalin 2005).
Tilaa vievan kaupan maankayton suunnittelussa on edetty yhtaalta suurten
kaavallisten aluevarausten kautta, toisaalta paikallisten tilanteiden muu-
tokset ovat johtaneet myOs ennalta suunnittelemattomaan kehitykseen.
Uusin maankaytto- ja rakennuslain muutos tuo tilaa vievan kaupan suurten
yksikoiden suunnittelun kokonaisuudessaan tarkemman sditelyn piiriin,
sekd hankekohtaisesti ettd alueittaisessa tarkastelussa. Tilaa vaativan kau-
pan hankkeiden kehittymissuunta korostaa yha suurempia keskittymia,
mutta konseptien trendit tuntuvat pikemminkin mahdollistavan kompak-
timpia toiminnan muotoja ja sijoittumisen entistd keskeisemmille kauppa-
paikoille. Niinp4 tilaa vievin kaupan maankiyton suunnitteluun liittyy suu-
ria epavarmuustekijoitd: onko dinosaurusten aika tulossa paatokseensi vai
onko se vasta alkamassa?

Kadunvarsien liiketilat, “kivijalkakaupat” ovat olleet pienipiirteisen pai-
kallisen kehittdmisen tarkastelun kohteina kaupunkisuunnittelussa (vrt.
Bicklund 1998; Kann6 ym. 2004), koska niiden on nihty toimivan eraan-
laisena hyvan kaupunkisuunnittelun periaatteiden mukaisena vastavoima-
na kaupan keskittymistrendille (vrt. Holopainen 2009), mutta erityisesti
niiden kaupunkikuvaa orgaanisella tavalla monimuotoistavan — ja siten
elavoittavan — vaikutuksen takia. Lisdksi kadunvarsiliiketoiminta on nahty
tarkedna osana paikallistaloutta, yhtend urbaanin pienyrittimisen perus-
muotona. Kadunvarsiliikkeitd on Helsingissa tutkittu 1ahinna suunnittelun
tukena (Kanno ym., 2004; Holopainen 2009; Jokinen 2009; Haaga-Helia
2012), jolloin ldht6kohtana on ollut selvittda kadunvarsiliiketoiminnan ny-
kytilaa sekd mahdollisuuksia tuottaa kadunvarsiliiketoiminnalle soveliaita
ymparist6ja ja tiloja uusilla kaupunkimaisilla asuinalueilla. Kadunvarsilii-
ketoiminnan “renessanssi” on kasvattanut mielenkiintoa myds vanhojen
kivijalkakauppojen alueiden toiminnan tarkempiin analyyseihin. Uudet
pienimittakaavaiset, globaalit toiminnan muodot hdmartavat kuluttamisen,
tuottamisen ja viihtymisen rajoja. Kaupunkiseutujen tiivistimisen ja uusien
verkostonoodien kehittdmisen my6ta kadunvarsiliiketoiminnan suunnitte-
lun on ndhty koskettavan yha suurempaa osaa kaupunkien vanhoista ja
uusista ydinalueista.

Tassa tutkimuksessa on lahestytty lukuisia erilaisia kirjallisia aineistoja
kvalitatiivisen meta-analyysin (tutkimuskirjallisuus) sekid kvalitatiivisen
analyysin (dokumenttiaineisto, haastattelut) kautta. Kotimaisen tutkimus-
kirjallisuuden lisdksi tutkimusta on taustoitettu eurooppalaisella kaupan
tutkimuksen kirjallisuudella. Empiirinen aineisto koostuu kaupunkien ja

kuntien kaupan suunnitteluun liittyvista suunnitteludokumenteista (kaava-
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aineistot, strategiat, selvitykset), KOKKKA-hankkeen puitteissa tehtyjen
ryhméahaastattelujen materiaaleista sekd tdydentdvistd suunnittelijoiden

ja kehittdjien haastatteluista.

Vaihdon vydhyke -ndkékulma suunnitteluyhteistyé6hén:
kommunikaatio, ohuet kuvaukset ja yhteistyén kehittyminen

Suunnitteluprosesseissa seki politiikka ettd kommunikaatio nayttelevat
tarkedd osaa. Usein prosesseihin liittyy syvidkin toimijoiden vilisid vas-
takkainasetteluja ja ongelmia niin prosessien itsensi kuin niiden sisalto-
jen tasolla. Naihin haasteisiin on pyritty vastaamaan mm. erilaisten kon-
fliktinhallinnan ja konsensuksen rakentamisen menetelmien avulla (niis-
ta esim. Fuller 2006). Samalla on havaittu, ettd lilan tiukat vaatimukset
yhteisymmarrykselle vaikeuttavat yhteistd toimintaa (esim. Sandercock,
1998). Peter Galisonin (1997, 2010) vathdon vyohyke (trading zone) -
lahestymistapa korostaa yhteisen “vaihdon” mahdollisuutta seka yhteisen,
yksinkertaistetun ja paikallisen “kielen” merkitysta olosuhteissa, joissa
toimijoiden (tiedolliset) maailmat eivat kohtaa, jossa ”syvian” yhteisym-
mairryksen mahdollisuutta ei ndhda.

Suunnitteluyhteisty6hon liittyvan vaihdon vychykkeen syntymisen kan-
nalta keskeistd on mahdollisuus ratkaista kommunikatiivisia ongelma-
kohtia “paikallisesti” ilman perustavanlaatuisiin “globaaleihin” nake-
myseroihin liittyvien vastakkainasettelun yhteensovittamattomuuksien
esiin nostoa tilanteissa, joissa ndhdéaan erityisesti kaytadnnollisen ratkai-
sun tarve (Collins ym. 2007, Kanninen ym. 2012). Paikallisen ratkaisun
etsimisessd naitd merkityseroja voidaan ylittaa eri osapuolille heidan
omista ldhtokohdistaan ymmarrettavilld "ohuella” kuvauksella tilanteesta.
Tallainen kuvaus voi yksinkertaisimmillaan olla yhteinen ndkemys siiti,
miten ongelmakohtia kasitellaan (Galison 1997). Vaihdon vyohykkeen
voidaan katsoa muodostuvan kontaktien vyohykkeestd (Pratt 1991), vaih-
toa vilittavasta kielestd (laajassa merkityksessd, ks. esim. Méantysalo &
Kanninen 2012), merkityseroja ylittavista rajaesineistd (Star & Griesemer
1989) seka vaihdon rajoja maarittelevista paikallisuudesta (Kanninen ym.
2012).

Heikkinen ja Yrjani (2010) korostavat tavoitteiden eri tasojen merkitys-
td suunnitteluyhteistyon ongelmakohtia kartoittaessaan. Vaikka “perim-
maéiset” tavoitteet ovat usein yhtenevia julkisen ja yksityisen sektorin toi-
mijoilla (esimerkiksi hyva elinymparisto), eikd lopputuloksen muodosta-
kaan ole periaatteellista erimielisyytta (eldva katutila, miellyttédva asioin-
tiympéristd, monimuotoiset julkisivut, monipuolinen saavutettavuus), on

lopputulokseen padsemisen tavoissa suuriakin erimielisyyksia. Yhteiseen
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arvokeskusteluun ndhdain tarvetta, jotta hankesuunnittelussa viltyttaisiin
ristiriidoilta. Yhteisen ndkemyksen mukaan kunkin toimijan tulisi "paljas-
taa” arvonsa ja tavoitteensa mahdollisimman aikaisessa vaiheessa. Arvo-
keskustelun pitaisi kuitenkin tuottaa ndkemyksia myos niista arvoista jotka
ohjaavat keinojen valintaa.

Kommunikaation suhteen erityisesti ongelmallisina on pidetty perusldh-
tokohtien ratkaisevia merkityseroja: jopa yksinkertaisimpina pidetyilla ka-
sitteilld on tarkemmin tarkasteltuna erilaiset sisillot eri toimijoiden mielis-
s ja kdytannoissa. Yrjanan ja Uotisen (2010) tutkimuksessa kestdvan kehi-
tyksen merkityksista eri toimijaryhmat 16ysivat laajalti yhteisymmarrysta
peruskésitteistd, mutta pitkalti samat toimijat nakivat yhteistyossé eriko-
koisia ymmartaméattomyydesté ja erilaisista merkityksenannoista johtuvia
esteitd (Heikkinen & Yrjana 2010). Arvopohjan erilaisuuden korostaminen
kertoo hallinnan kulttuurien eroista, jotka tulevat nakyviksi juuri arvopoh-
jia konkretisoitaessa. Missd arvot tuntuvat kohtaavan yleisella tasolla, eri-
laiset merkityksenannot aikaansaavat erilaisia tulkintoja siitd, millaisia
konkreettisten toimenpiteiden tulisi olla. Eri suunnitteluosapuolet pitavét
toisten entistd parempaa ymmartimista keskeisena yhteistyon parantumi-
sen ehtona. Oman asiantuntemuksen laventamiseen ei ndhda laajalti tar-
vetta, mutta toisten osapuolten asiantuntemuksen nahddin kaipaavan laa-
ja-alaistamista.

Kauppakeskusten maankayton suunnittelun hankkeissa mukana olevien
toimijoiden vilinen yhteisty6 sujuu tdna paivina ndenniisesti varsin vahai-
sin ongelmin. Kehitys on ollut positiivista, vuosikymmenten takaisista vas-
takkainasetteluista on paasty osapuolten vilisen ymmarryksen kasvattami-
seen rakentavassa hengessi. Toisaalta varhaisemmat esimerkit osoittavat,
ettd yhteisty0 saattaa joskus olla voimasuhteiltaan varsin epasuhtaista. Ke-
hittdjan vahva asema suhteessa kuntaan tai kuntien kyvyttomyys yhteistoi-
mintaan ovat saattaneet johtaa ratkaisuihin, jotka — vaikka ovatkin lain,
kaavoitusjarjestelmin ja kunnallisen suunnittelun ndakokulmasta laillisia ja
oikeellisia — nayttaytyvat “ulkoa” katsoen kestdvdan kehityksen kannalta
ongelmallisina. Julkisen sektorin vahva asema taas on ollut omiaan rajaa-
maan mahdollisten hankkeiden kirjoa jo ennen varsinaista hankesuunnitte-
luvaihetta, minka on nahty johtaneen myo6s taloudellisesti ja yhdyskuntara-
kenteellisesti kestavien hankkeiden kariutumiseen.

Yhteistyon ndhdiin kehittyneen erityisesti kunnan suunnitteluorganisaa-
tioiden ja yksityisen sektorin toimijoiden vilille. Politiikan taso on tissa
yhteistyossa pitkalti “ulkoistettu”, se on oma musta laatikkonsa jossa suun-
nitelmat kayvat keskustelukierroksella suunnittelijan “opastuksessa”. Yh-
teisty6 valtion alue- ja keskushallinnon kanssa on ongelmallisempaa — yh-

teista kieltd, nakemysta tai tavoitteita ei tunnisteta samassa méirin. Valtion
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viranomaisten toiminta nayttaytyy jopa arroganttina, itsevaltaisena, yk-
sisilmaisen4, poliittisten ja ulkopuolisten suhdanteiden mukaan poukkoi-
levana ja osin myo0s perusteettomana ja asiantuntemattomana. Yhtaalta
nahdiin, ettd valtion aluehallinnon muutokset ovat vaikeuttaneet kaupan
kysymyksien monitahoistumiseen liittyvien asiantuntemuksien tavoitta-
mista osana kaavoitusprosessia, toisaalta ministerion nahdaan ohjaukses-
saan keskittyvan trendien mukaisesti “yhteen asiaan kerrallaan”.

Tilaa vievdn kaupan hankkeet ovat haastattelujen perusteella yhteis-
tyon organisoitumisen kannalta erittdin vaihtelevia. Joissain tapauksissa
kaavoitusprosesseja ohjaavat kaavoituksen ulkopuoliset tekijét: elinkeino-
toimen ja kehittamisyhti6iden rooli hankkeiden edistamisen agentteina
saattaa korostua. Toisaalta toimijoiden ndkemyksen mukaan hankkeissa
on seka julkisella ettd yksityisella sektorilla oman ydintoiminnan ymparil-
l1a toimiva ydinryhmi, mutta tdméin ydinryhman ulkoiset suhteet ovat
padosin kitkaisia. Toisaalta haastatteluissa mainittiin my6s onnistumisia,
erityisesti henkilokohtaisen tason hyvien suhteiden ansiosta.

Tilaa vievian kaupan hankkeissa nykyinen jarjestelmi johtaa usein ra-
kentajien ndkemysten korostumiseen toteutuksessa. Kaavoitus ohjaa osal-
taan rahoittajan/kehittdjan mahdollisuuksia, mutta useimmiten lopputu-
loksen ratkaisee taloudellinen tuotto lyhyelld aikavalilld. Usein kehittaja-
nid myos toimii rakennusliike. Tall6in edullisimmissa toteutussuunnitel-
missa on luovuttu lisdarvoa pidemmalld aikavalilla mahdollisesti tuotta-
vista ja rakentamisen kustannuksia lisddvista ratkaisuista “kertakayttois-
ten” ja nopeasti tuottavien hyvaksi. Lopulta rakentaja, jolla ei ole sen pa-
remmin pitkdn aikavilin yhdyskuntarakenteellista kuin kiinteiston elin-
kaaren aikaista taloudellistakaan vastuuta, tulee maaritelleeksi toteutuk-
sen tdrkeimmait periaatteet irrallaan siitd, mitd pidemméan aikavilin
(maankayton ja kiinteistosijoittamisen) suunnitelmissa on asetettu tavoit-
teiksi. Vaikka lain kirjain ja kaavoituksen méaraykset tayttyvat, on osaop-
timoinnin tulos “jaljelle jddvien” toimijoiden kannalta vihemman opti-
maalinen.

Tilaa vievan kaupan suhteen myos toimialasiirtymén nidhdaén osaltaan
murentavan pohjaa paitsi kaupan kaavoituksen tavoitteellisuuden osu-
vuudelta, my6s mahdollisuudelta tuoda sopivat asiantuntijuudet kontak-
tien ja vaihdon vychykkeelle. Toimialaliukuma saattaa tarkoittaa pidem-
malla aikavililli kokonaan kaavoituksessa suunnitellusta poikkeavien
toimintojen kehittymiseen.

Kadunvarsiliiketilojen ja -toiminnan kehittamiseksi on erityisesti Hel-
singissa tehty selkeité edistysaskeleita. Erityisesti uusien alueiden kadun-
varsien elavoittamiseksi on pohdittu erikoiskaupan asemaa kaupunki-

suunnittelussa, tutkittu uusien alueiden kadunvarsitilojen toimintaa, mie-
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titty esteitd kadunvarsiliiketilojen kehittamiselle, ja kehitetty periaatteita
joilla uusien alueiden suunnittelussa voitaisiin paremmin edistdd myos ka-
dunvarsien kaupallista toimivuutta.

Taman tyon kytkeminen kaupunkisuunnittelun “valtavirtaan” on kuiten-
kin osoittautunut haasteelliseksi monellakin tavalla. Yhtdilta monet suun-
nittelun vakiintuneet periaatteet tukevat enemmain yksitoimintaisten koko-
naisuuksien luomista kuin toimintojen pienimittakaavaisen sekoittumisen
ja hajautettujen tilaratkaisujen kehittimista. Suunnittelukaytdnnoissa na-
kemys kadunvarsiliiketoiminnan luonteesta on yksinkertaistava, yhtaalta
maarayksista ja toisaalta oletetuista asiakkaista lahtevda. Uusien alueiden
kaupunginosakohtainen suunnittelulogiikka vahvoine kaupallisine keskit-
tymineen sy6 kadunvarsikonseptien mahdollisuuksia. Toinen “varjoalue”
on vanhojen keskusta-alueiden kadunvarsiliiketoiminnan attraktioulottu-
vuuksien tuntemus — sen ymmartdminen, mitka tekijat todella tekevét eri-
laisista kaupunkiymparistoista tillaiseen liiketoimintaan soveltuvia, ja mika
saa asiakkaat arvostamaan ja kayttamé&an erilaisia kadunvarsipalveluja.

Vaihdon vyéhykkeet kaupan suunnittelussa

Onko kaupan suunnittelussa yleisesti tai kaupan hankkeissa syntynyt ns.
vaihdon vychykkeita? Osapuolten kuvauksista paitellen hanketasolla ollaan
pitkélti alkuasetelman “vankeja”: hankkeen esittelyvaiheen asetelmien
muuttaminen on pitkdjanteisen yhteisen tahdon etsimisen ansiota, eikd
kaikissa hankkeissa péédsta niin pitkille ettd téllaista asetelmaa syntyisi.
Vaihdon vyohykkeen ominaispiirteet ("ohueen tulkintaan” perustuvan,
merkityksiltddn toimijakohtaisesti vaihtelevan informaation tasapuolisen
vaihdannan synty, paikallinen kiinnittyneisyys, mahdolliset rajaesineet,
vaihdannan evolutiivinen luonne) voivat toteutua jonkin hankkeenosan
ympirille — osan, jonka yhteiseen kehittdmiseen kaikki ovat sitoutuneet.
Niin yhteisen ratkaisun 16ytymiseen on edellytykset, ja kommunikaatiolle
on positiivinen kiinnittymispiste. Yhtend monissa yhteyksissa esiin tuotuna
ominaisuutena tillaiselle vaihdon vy6hykkeelle on sen kohteen muovautu-
vuus, mahdollisuus tehda kohteesta jotain jota eivat lahtokohtaisesti rajoita
sen paremmin kaavoituksen kuin kiinteistokehittimisenkdan suunnasta
asettuvat yhdyskuntarakenteelliset ja taloudelliset reunaehdot.

Laajemmassa merkityksessa téllaisen vaihdon vyohykkeen voidaan ndhda
olevan muovautumassa koko kansallista kaupan ohjauksen keskustelua
kisittden. Vaikka késiteltyjen tapausten perusteella voisikin sanoa, etta ku-
va yhteisen oppimisen ja lihentymisen kokonaisuuden eteenpdin menosta
jaa helposti syntymattsd, on kuitenkin yleisemmin nahtédvissd erdanlaisen

retail planning -mallin syntymista — ainakin strategisen kommunikaation
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tasolla halutaan entistd enemmaén kiinnittaa yhdyskuntarakenteen kehit-
tamisen ja kaupallisen kehittdmisen nakokulmat toisiinsa. Niinpa jatku-
van keskusteluyhteyden mahdollistama kontaktivyohyke onkin syntynyt
yleiselld kaupan suunnittelun tasolla, osapuolina kaupan jarjestot, kiin-
teistGjen manageriomistajat, kaupan suuret toimijat, kuntien kaavoitusvi-
ranomaiset sekid yhd useammin myos keskeiset paikalliset poliittiset toi-
mijat. Tamé vyGhyke tulee konkreettiseksi erityisesti suurten hankkeiden
ympdrilla kaytavian keskustelun puitteissa. My0s viimeaikaisiin maan-
kaytto- ja rakennuslain muutoksiin ja tarkennuksiin kaupan sijainninoh-
jauksen osalta liittyneet keskustelut ovat todentaneet jannitteisen mutta
jannitteita ja ristiriitoja ylittimaan pyrkivan keskustelun kehittymisen.

Paradoksaalisesti vaihdon vyohykkeen syntyyn ovat ehkd selvimmin
vaikuttaneet keskustelun ristiriidat. Paljon parjattu Ideapark-konsepti
(seka toteutunut Lempailan hanke ettd toistaiseksi idea-asteelle jadneet
Vihdin, Pieksimien ja Kiimingin hankkeet) on kaynnistanyt vilkkaan
keskustelun kaupan ja kaupunkirakenteen suhteesta. Léhes kaikki ovat
sitd mieltd, ettd Ideapark on erityistapaus, josta ei pida tehda johtopaa-
toksid tulkittaessa kauppakeskus-toimialaa. Yhta lailla monet nikevit,
ettd Ideaparkin kokemusten myota on loydetty uutta yhteisymmarrysta
siitd, mikd on kaupan ja kaupunkirakenteen mielekéstd yhteispelia.
Ideapark on alkanut toimia eradnlaisena yhteisymmarryksen rakentumi-
sen vilineen4, rajaesineend. Vaikka sen ymmarrys ja siitd tehdyt tulkinnat
vaihtelevat, ja eri osapuolet kiinnittyvat konseptin tai ”ilmion” eri osiin
niin toimintaansa ohjaavana kuin keskusteluakin suuntaavana tekijana,
se “paaluttaa” monia ongelmallisina pidettyja asioita kaupan maankayton
suunnittelussa: kehittdjan ja kunnan suhdetta, seudullista sijainninohja-
usta ja kuntien kilpailuasetelmaa, kuntakeskuksen ja uuden kaupallisen
alueen vilistd dynamiikkaa, jne.

Suuret kaupan toimijat pyrkivat keskittamadn suunnitteluintressinsa
suuryksikoihin ja kaupallisiin keskittymiin, ja ndiden merkitystd uusien
kaupunginosien kehittymisedellytyksille pidetdan my6s kaupunkisuunnit-
telussa ja elinkeinojen kehittamisessd seka tarkeampana ettd kustannus-
tehokkaampana kuin kadunvarsiliiketoiminnan kehittdmista. Niinpa ka-
dunvarsiliiketoiminnan suunnittelukin on tietyssd mielessa paradoksaa-
lista: kadunvarsiliiketoiminta ndhddan keskeisena katukuvaa ja kaupun-
ginosia elavoittavana tekijini, mutta kiytdnnossa silld ei ndhdi olevan
keskeistda (kaupallista) roolia uusien kaupunginosien kehittdmisessa.
Niinp4 todella innovatiivisia konsepteja ei olekaan syntynyt — vaikka mal-
leja téllaisille innovaatioille on nahtavissa niin nykyisessad toiminnassa
vanhoilla keskusta-alueilla kuin kansainvélisissa esimerkeissikin.

Kadunvarsiliiketoiminnan suunnittelun asetelma on nahtivissia konk-
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reettisestikin kaupunkitilaan kiinnittyvdna paikallisena vaihdon vyohyk-
keend. Sen edistaiminen on kuitenkin haasteellista juuri timéan kaupunkiti-
laan kiinnittyneisyyden mukanaan tuoman monitahoisuuden takia. Toisaal-
ta kyse on my0s suunnittelun luonteesta: osallisten joukko on paitsi avoin,
my0s epaselva: kuka voi kulloinkin olla asukkaiden, kayttdjien, asiakkaiden,

kauppiaiden ja omistajien edustajana suunnitteluprosesseissa?

Verkostohallinnan tulkinnat kaupan suunnittelussa

Verkostohallintaa on teoretisoitu ja tutkittu jo muutaman vuosikymme-
nen ajan (esim. Piore & Sabel 1984; Powell 1990; Sgrensen & Torfing 2005).
Jonesin ym. (1997, s. 914) mukaan verkostohallinta on “valikoituneiden,
itsendisten toimijoiden pitkdjdnteistd ja rakenteistunutta yhteistoimintaa,
joka perustuu epdmuodollisiin tai avoimiin sopimuksiin joilla on tarkoitus
sopeutua ympdriston epavarmuustekijoihin sekd koordinoida ja suojata
keskindistd vaihtoa”.

Serensenin (2007) mukaan eri toimijat voivat ohjata verkostoja (metahal-
lita) joko suoraan tai epdsuorasti, tai erilaisin yhdistelmin eri tekniikoita.
Scharpfin (1997) ja Sehestedin (2002) lailla voidaan my6s nahda, etta ver-
kostot toimivat monella tavalla hierarkioiden "varjossa”, ja etti valta ja toi-
minta voivat vaihdella verkostojen ja hierarkioiden valilld tilanteesta riip-
puen.

"Metahallinnan” keinot Sgrensen (2007) jakaa neljaan perusmuotoon:
toimintapolitiikan ja resurssien kehystamiseen, instituutioiden muotoiluun,
verkostojen edistamiseen ja verkostoissa osallistumiseen. Sgrensenin nel-
jastd metahallinnan muodosta kaupan suunnittelussa aktiivisesti kehite-
tadn verkostoissa osallistumisen muotoja. Hankekohtaiset laajasti eri toimi-
joita kokoavat tyoryhmét ovat arkipdivdd ainakin suurimittakaavaisissa
hankkeissa, olipa kyse kivijalkakauppojen suunnittelusta osana kaupungin-
osan kehittdmista tai kauppakeskussuunnittelusta osana aluerakentamis-
kohteen kehittamisti. Verkostojen edistiminen on myos tita paivaa, joskin
motiivit liittyvdt enemmé&n hankkeiden hyvéksyttavyyden ja legitimiteetin
turvaamiseen (yhta lailla julkisen kuin yksityisenkin sektorin puolelta) kuin
pitkdjanteisen vuoropuhelun aikaansaamiseen. Téllainen ndhddén kuiten-
kin seka yhteni ideaalina ettd konkreettisena tapana poistaa kaupan suun-
nittelun kitkatekijoita.

Toimintapolitiikan ja resurssien kehystdmiselld voidaan vaikuttaa suun-
nitteluprosessien suuntaan ja sisaltoon jo lahtokohtaisesti. Ympéaristomi-
nisterion uudet linjaukset kaupan kaavoituksen suhteen voidaan niahda
tallaisena toimintana. Suurin osa haastatelluista naki kuitenkin ministerion

ohjauksen osana hierarkkista kontrollointia, joka ei kiinnity eri toimijoihin
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kuin sattumanvaraisesti. Vaikka ympéaristoministerion ohjaukseen liittyy
entistd enemmén dialoginomaisia piirteitd, koetaan vélimatka yhtaalta
keskushallinnon ja paikallisviranomaisten, toisaalta ministerion ja kaa-
voittajien, sekd kolmanneksi “lainsditdjan” ja yksityissektorin toimijoiden
vélilld liian pitkéksi, jotta toiminnan kehystyksen voitaisiin ndhda toteu-
tuneen yhteistyossa.

Kaupan suunnitteluun osallistuvat toimijatahot ovat organisaatioina
varsin erilaisia keskenéin, ja ne toimivat hyvin erilaisilla toimintaperiaat-
teilla. My0s niitd taustoittavien eri instituutioiden voidaan sanoa muun-
tuvan eri tavoin kaupan suunnittelun asettamien paineiden alla. Yksityi-
selld sektorilla kyky muovautua ja sdilya toimintakykyisend odottamatto-
mien, dkillistenkin muutosten paineessa, “resilienssi”, on lahtokohtaisesti
suuri, koska jokainen toimija on suoraan vastuussa toimintansa perus-
edellytysten sdilymisesta. Julkisella sektorilla puolestaan institutionaalis-
ta stabiiliutta on seki arvostettu etti arvosteltu. Institutionaalisen uudel-
leen muovautumisen perusteet ovat julkisella sektorilla monimutkaisia,
politiikan, hallintokayténtojen ja viime kiddessa lakien ehdollistamia. Vas-
taavasti yksityisen sektorin instituutioiden muovautumista ohjaavat en-
nen kaikkea ansaintalogiikat. My6s kiinnittyminen juuri kaupan suunnit-
telun hankkeisiin on erilainen: siind missa kaavoittajalle kaupan hanke
saattaa olla yksi monien, jopa kymmenten kaavoitushankkeiden joukossa,
kehittdjalla ja rakentajalla saattaa olla useita hankkeeseen paatoimisesti
sitoutuneita henkil6itd; myos manageroivat tahot ja omistajat sitoutuvat
hankkeisiin oman toimintansa taloudellisten reunaehtojen puitteissa hy-
vinkin fokusoidusti (ks. my6s Kanninen 2010).

Paatelmia: Verkostokaupunkitulkinta ja kaupan maankdyton
suunnittelu

Tutkimuksessa on ldhestytty nk. vaihdon vychykkeiden syntymista osa-
na kaupan suunnittelun yhteistyén kehittdmista. Taustalla on ajatus ver-
kostomaisen kaupunkikisityksen ja siihen liittyvdan verkostohallinnan
noususta kaupunkikehityksen pirstaloitumisen vastavoimaksi ja uuden
tyyppisen, entista paikallisempaan mittakaavaan perustuvan ja paikalli-
suuksia verkostoivan kehityksen tuottamista kehitysmahdollisuuksista.
Dupuylaisen verkostokaupunkitulkinnan kautta “kaupan” ja ”suunnitte-
lun” kitkapintoja on helppo ymmartiaa yleiselld tasolla, mutta tarkempi

tarkastelu osoittaa kysymyksenasettelun monimuotoisuuden.
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EKOLOGINEN TALOUDELLINEN SOSIAALINEN

Kuluttajat | |

Kaupan sijainnit

Yhdyskuntarakenteen
verkostot

Kuva 1. Kaupan toimijoiden (sininen) ja maankdyton suunnittelun (punainen) lahtékohdat ja kau-
pan kaavoitukseen liittyvat projektiot ”kaupan sijaintien” verkostopinnalle Dupuyn (1991) verkos-
tokaupunkitulkintaa mukaillen.

Verkostokaupungin tulkinta monitasoisena verkostokokonaisuutena (Du-
puy 1991; kuva 1) kaupan maankayton suunnittelussa selittda yhteistyohon
liittyvien lahtokohtaisten asetelmien eroja: maankayton suunnittelun 1dh-
tokohdat ovat yhdyskuntarakenteiden tulkinnoissa niin ekologisen, talou-
dellisen kuin sosiaalisenkin kestdvyyden nakokulmat huomioiden. Vastaa-
vasti kaupan toimijoiden ldhtokohtana on kuluttajien verkostojen tulkinta
erityisesti talouden asettamassa viitekehyksessid. Suunnittelutilanteessa
nama varsin erityyppiset tulkinnat projisoidaan toiminnallisten verkostojen
pinnalle, kaupan sijainteihin. Kauppa tekee timén projisoinnin varsin joh-
donmukaisesti, taloudellista kestavyyttd erityisesti painottaen. Suunnitte-
lun projektiot sen sijaan ovat monimutkaisempia: suunnitteluun osallistu-
vat hallinnon toimijat tekevat kukin omat projektionsa, jotka “osuvat” si-
jaintipinnan eri kestavyyssektoreille. Yhteistyotilanteen “kitkaisuuden” voi
lahes suoraan lukea projektioiden paillekkdisyydestd: mitd enemman yh-
teista projektiopintaa, sitd vihemman kitkaa suunnitteluprosessissa. Tilan-
teesta tekee huonosti ennustettavan ennen kaikkea se, ettid eri hallinnon
toimijoiden valtasuhteita eri suunnittelutilanteissa — ja siten eri projektioi-
den suhteellista merkittavyyttd — ei voi yksiselitteisesti ennalta maéritella.
Toisaalta my6s yhteniiset tulkinnat “kaupasta” toimijoineen osoittautuvat
toimimattomiksi. Vaikka kaupan toimijat jakavat tietyn liiketaloudellisen
nikokulman, on erityyppisilla kaupan muodoilla — kuten tassa kasitellyilla
kadunvarsiliiketoiminnalla, tilaa vaativalla kaupalla ja kauppakeskuksilla —
hyvin erilaiset l1ahestymistavat suhteessa maankayton suunnitteluun.
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Toimiva verkostohallinta kaupan kaavoituksessa tarkoittaa yhteis-
tyota myos kuntien ja hallinnon sektorien vililla

Toimivan verkostohallinnan kehittdmisen nidkokulmasta kaupan hank-
keiden maankiyton suunnittelun yhteistyon tulee ulottua erityisesti seka
kunnallisten organisaatioiden eri osien vilille etta kuntien vilille. Kuntien
valinen kestavi, pitkdjanteinen yhteistyo on tirkedd seudullisen koko-
naisndkemyksen tuomiseksi hankekaavoituksen tueksi, seudullisen osa-
optimoinnin estdmiseksi ja kaupan seudullisen logiikan maankaytollisten,
liikenteellisten ja (pitkilld aikavaililld) yhdyskuntarakenteellisten seuraus-
ten ymmartamiseksi. Kuntien omien yhdyskuntarakenteen kehittdmis-
toimien koordinointi naapurikuntien kanssa antaa mahdollisuuksia pa-
rempaan kaupan rakenteiden hallintaan ja ndin myo6s oman toiminnan
parempaan hallintaan. Kunnan organisaation sisdinen yhteistyo puoles-
taan mahdollistaa paremmin proaktiivisen kehittimisotteen, kaupan
hankkeiden maankiyton suunnittelussa erityisesti kaavoituksessa ja elin-
keinojen kehittamisessd. Samalla voidaan valjastaa organisaation laaja
asiantuntijuus paremmin ao. hankkeiden kaytt66n. Lopputuloksena on
yhtaalté selkeitd toimintatapoja ja nykyista ennustettavampia prosesseja,
joista on hy6tya kaikkien osapuolten toiminnan suunnittelulle. Toisaalta
juuri tillainen yhteisty6 luo hallintoon resilienssia, kehittda joustavia ver-
kostomaisia rakenteita jaykkien hallinnon sektorien vilille.

Kaavoitusyhteistyon valtasuhteet mairittelevit kaupan sijoittumi-
sen yhteiskunnallista kestiavyytta

Kaavoitusyhteistyon valtasuhteet ovat keskeisessid asemassa kehysti-
missid hankkeiden mahdollisia ominaisuuksia sekd maankayton mahdol-
lisia muotoja. Verkostohallinnan ja vaihdon vychykkeen konseptit sisalta-
vét ajatuksen toimijoiden valtasuhteiden jonkinasteisesta tasapainosta.
Téallainen tasapaino onkin tarpeen, jotta konseptit voisivat tuottaa laajalti
kestdviad ratkaisuja. Poikkeamat tasapainotilasta tuottavat aina jollain
tavalla osaoptimaalisia ratkaisuja, joissa kuluttaja on useimmiten hei-
koimmassa asemassa.

Julkisen sektorin, erityisesti kaavoittajan vahva asema tuottaa yhdys-
kuntarakenteellisesti kestavia skeemoja — hankkeet kyetdan kytkemaan
osaksi tiivistd yhdyskuntarakennetta, osaksi kunnan maankayton pitkan
aikavilin suunnitelmia, ja mitoittamaan kunnallisen suunnittelun logii-
kan mukaisesti toimivasti. Samalla kuitenkin joudutaan tinkim&an kau-
pan ja kiinteistokehittdmisen kestavyydesta. Lopputuloksena on niuk-
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kuutta kaavoitetuissa kaupan sijainneissa. Tama niukkuus johtaa kaupan ja
kiinteistokehittimisen kannalta (jossain maarin) kestamattomaan tilantee-
seen, koska liiketaloudellinen kannattavuus ei toteudu tarkoituksenmukai-
sesti kuin osassa kaavoitetuista tai kaavoitettavista sijainneista. Tallgin
kauppa saattaa “joutua” reagoimaan tavalla, joka tuottaa suunnittelematon-
ta tai suunnittelun paamaariin verrattuna kestamattomampaa kehitysta.
Kaupan tarjonta saattaa supistua tavalla, joka vaikeuttaa suunnitelmallista
kehittamista. Tarjonta saattaa siirtyd esimerkiksi liikennemyymalo6ihin tai
jaada kokonaan puuttumaan. Kuluttajan asema muodostuu talloin vaikeak-
si, palveluja joudutaan etsimdin ehki paljonkin suunniteltua kauempaa.
Kehittdmisen tuloksen sosiaalinen kestavyys vaarantuu. Samalla taantuva
kaupallinen kehitys vaikeuttaa kunnan pitkéjanteistd kehittamistyGta.
Kaupan ja/tai kiinteistokehittdjan vahva asema puolestaan johtaa kaupan
logiikan tdysimaaraiseen toteutumiseen. Hankkeet voidaan toteuttaa pitkal-
ti yksityisen sektorin ehdoilla, jolloin ansaintalogiikka on kunnossa — (lii-
ke)taloudellinen kestdvyys toteutuu. Toisaalta tinkimadan joudutaan
useimmiten juuri sijaintien sovittamisessa osaksi yhdyskuntarakennetta ja
sen kehittamista. Talloin saatetaan luoda rakenteita, jotka paitsi tuottavat
valittomid haittoja ymparoivassa rakenteessa, myos luovat pysyvid omia
rakenteitaan, jotka pitkilld aikavalilla aiheuttavat yhteiskunnallisten kus-
tannusten kestimatontd kasautumista muille toimijoille. Esimerkkini tasta
on vaikkapa kaupan yksikkokoon kasvun vaikutus kaupan verkoston luon-
teeseen, ja sen vastavuoroisesti aiheuttama logistiikkakustannusten siirty-
minen kuluttajien maksettavaksi. Harveneva suurmyymaldverkko johtaa
edelleen asiointimatkojen pidentymiseen, joka puolestaan kasvattaa kulut-
tajien maksutaakkaa entisestddn. Samalla laajeneva yhdyskuntarakenne
vaikeuttaa palvelujen jirjestimisti ja tekee kunnan toiminnasta taloudelli-

sesti entista haastavampaa.

Kaupan kaavoituksessa suunnittelujiirjestelmai ei kykene pitkéjéintei-
seen suunnitelmallisuuteen

Kaupan hankkeiden maankéyton suunnittelussa on kahdenlaisia raken-
teellisia ongelmia. Yhtaltd jarjestelma on kohtuuttoman jaykka, mistd seu-
raa mm. jatkuva tarve toteuttaa kaupan hankkeita poikkeamispdatoksin ja
kaavamuutoksin. Kaupan toiminnan aikajanne on keskimairin selkeésti
lyhyempi kuin asemakaavan “luonnollinen” elinikd. Toisaalta kaavoitus ei
pysty myoskadn toimimaan riittdvan proaktiivisesti, jotta sen paremmin
kunnan kuin kaupankaan visioita pystyttiisiin toteuttamaan tissa tyossa
hahmotetuilla yhteistyohon perustuvilla kestavyyttd korostavilla ja edista-

villa tavoilla. Kaava tillaisena “pehme#na” suunnitteluinstrumenttina on
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vaativa: sen hyvaksyttavyys ja toimivuus ovat pitkalti sidoksissa siihen,
kuinka hyvin se vastaa toimijoiden kisitysté tulevaisuuden vaatimuksista.
Ajastaan jiljessi oleva kaava sen sijaan on hyodyton sekd pehmedn et-
td "kovan” ohjauksen vilineena. Téassa mielessa tarkein kaavajarjestelman
kehittamisen haaste onkin kaavojen ajantasaisuuden varmistaminen.

Kaupan hankkeiden kaavoituksessa on tunnistettavissa ainakin kaksi
mahdollista kehittdmissuuntaa. Ensimméinen perustuu kaavajarjestel-
man yksinkertaistamiseen: maakuntakaavaa tulisi muuttaa entista
enemman visionaariseksi, suuria kehityslinjoja luovaksi ja niitd kunnalli-
seen kaavoitukseen ohjaaviksi. Tima tarkoittaisi todennékoisesti alueva-
rauksista luopumista ainakin kaupan hankkeiden osalta. Strateginen oh-
jaus voisi olla jopa entistd tiukempaa — esimerkiksi péivittdistavarakau-
pan yksikéille voitaisiin asettaa tiukat kokorajat, joilla hallittaisiin kéy-
tannossa myymaélaverkoston tiheytta. Kaavoituksen varsinainen painopis-
te olisi yleiskaavatasolla, jolla luotaisiin entisti vahvemmat strategis-
taktiset kehykset kunnan maankayton kehittamiselle. Yksitoimintaisista
aluevarauksista voitaisiin kuitenkin siirtyd kohti monitoimintaisia, aidosti
strategisia rajauksia ja kehittimisen painopisteita seka haluttuja toimin-
takokonaisuuksia kasittelevia aluemerkintéja. Asemakaavoituksen sijaan
voitaisiin talloin voimavarat laittaa laajennettuun hankesuunnitteluun
hieman brittildisen mallin mukaisesti. Maankayton suunnittelun kustan-
nukset voitaisiin tilloin entistd paremmin kohdentaa niista tosiasiallisesti
hyo6tyvien maksettavaksi.

Toisessa vaihtoehdossa kaavoituksen ohjausvaikutusta tulisi parantaa.
Nykyista kaavahierarkiaa voisi tdssakin vaihtoehdossa kehittaa strategi-
sempaan suuntaan. Yleiskaava ja asemakaava tulisi yhdistda koko kuntaa
kattavaksi kehittamiskaavaksi, joka muodoltaan vastaisi nykyisista yleis-
kaavoista yksityiskohtaisimpia. Taman kaavan sitovuuden tulisi olla (13-
hes) ehdoton ja ohjaavuuden (ldhes) asemakaavan tasoa. Taman tekisi
mahdolliseksi velvoite tarkistaa kehittdmiskaava valtuustokausittain. Ra-
kennuslupakéytant6ja tulisi talloinkin kehittda jossain madrin hanke-
suunnittelun suuntaan. Erityisind hy6tyina tassa mallissa olisivat kaaval-

lisen ohjauksen luotettavuus seka kaavojen hyva ajantasaisuus.

Lopuksi

Kaavoituksen ndkokulmasta yhdyskuntarakenne “kivettyy” rakentami-
sen myotd, ja kaavallisen suunnittelun painopiste siirtyy toisaalle. Kaupan
suunnittelun yksityiset osapuolet kuitenkin nikevit erityisesti suurten,
yhdyskuntarakenteessa “vetureina” tai voimakkaina vaikuttajina toimivi-

en yksikoiden olevan jatkuvassa kehittdmisen ja muuntumisen tilassa.
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Hankesuunnittelun aikana projektin luonne saattaa kaupan tai kiinteisto-
kehittdmisen kannalta muuttua useampaankin kertaan, mika saattaa aihe-
uttaa kitkaa yhteistyohon kaavoituksen kanssa. Kaavoituksen valmistuttua
hanke on kaavoituksen nakokulmasta “toistaiseksi valmis”, mutta omistaji-
ensa, manageriensa ja kayttdjiensa kannalta etenkaan kauppakeskus ei ole
mitenkaan valmis, vaan elinkaarensa kehityksen alussa.

Ratkaisujakin on etsitty: yhtdalld on puhuttu "ldsna olevasta kaavoituk-
sesta”, toisaalla maankayton suunnittelun “ketteryydesta” ja resilienssista.
Samalla kun maankayton suunnittelun — ja kunnallisen maakayttoon liitty-
van paitoksenteon yleisemminkin — *jahmeytta” ja hitautta on arvosteltu,
on hankkeiden pitkallisen yhteistyon myd6ta kehittynyt periaatteessa hyvin-
kin pysyvid ja kehittyvid paikallisia toimintamalleja julkisen ja yksityisen
sektorin yhteistyolle. Yhteisen ymmaérryksen ja ndkemyksen kehittyminen
johtaa epévirallisten ja epamuodollistenkin hyviksi havaittujen toiminta-
muotojen siirtymiseen hankkeesta toiseen. Vahitellen muodostuu henki-
16istd suoranaisesti riippumattomia toimintamuotoja ja —malleja, institu-
tionalisoituvia vaihdon vyohykkeita.

Vaihdon vyohykkeiden synnylld ja luomisella on tietenkin oma itseisar-
vonsa vain mikéli niiden toiminta tuottaa parempaa ja useampien hyviksyt-
tavissd olevaa kaupan (yhdyskunta)rakennetta. Taméan tutkimuksen kan-
nalta on keskeistd myos se, mitd nama vaihdon vyohykkeet kertovat mah-
dollisuuksista kehittdd hyvan suunnitteluyhteistyon malleja, sekd KAVERI-
hankkeen kannalta laajemminkin mahdollisuuksista tuottaa yhteistyomal-
leja, joiden tuloksena loydetaan entistd useammin moniulotteisesti “kesta-
via” kauppapaikkoja.
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Raine Mdantysalo, Aalto-yliopisto/YTK

Edellisessa alaluvussa Vesa Kanninen hahmotti monitoimijaisen verkos-
tohallinnan edellytyksid kaupan sijainnin ohjauksessa. Laura Yrjanian
kronologinen tarkastelu parilta viime vuosikymmeneltd osoittaa, ettd
kaupan sijainnin ohjausta koskevat keskustelut ovat olleet yksittaisia ky-
symyksid korostavia (kuten kaupan aukioloajat ja kaupan suuryksikéiden
sijoittuminen yhdyskuntarakenteessa) ja julkisen sdantelyn keinovalikoi-
maan nojaavia monindkokulmaisuuden ja yhteistyon kustannuksella.
Kanninen erittelee tata kritiikkia nostaen keskeiseksi ongelmaksi eri na-
kokulmia yhteen koordinoivan ja win-win -asetelmia hakevan kommuni-
kaatiokyvyn puutteen, jolloin jokin osapuoli usein voittaa muiden havites-
sd. Esimerkiksi rakennusliike voi saada nopean kiinteistokehittamishyo-
dyn kauppakeskushankkeestaan, mutta kiinteiston sijainti ei ole suotuisa
pitkajanteisen kauppakeskusjohtamisen eika yhdyskuntarakenteen eheyt-
tamista tavoittelevan yhdyskuntasuunnittelun kannalta — tai kivijalka-
kaupoista haaveileva kaupunkisuunnittelu ymmartdd huonosti kaupan
menestymisen realiteetteja. Keskeinen niakokulmaero tiivistyy siihen, etta
kaavoittajan pyrkiessd ohjaamaan kaupan sijaintia nykyisen yhdyskunta-
rakenteen eheyttimisen nakokulmasta on kaupan toimijoiden huomion
kohteena kaupan sijainnin keskeisyys kuluttajavirtojen kannalta. Kun
kuluttaja on piadosin yksityisautoilija, tarkoittaa kuluttajavirtojen keski-
006n pyrkiminen yleensd yhdyskuntarakenteen hajauttamista — ja vastaa-
vasti kaupan ohjaaminen yhdyskuntarakennetta eheyttaviin sijainteihin
tarkoittaa usein kuluttajavirtojen kannalta vihemman optimaalista sijoit-
tumista kaupalle.

Ratkaisuksi Kanninen esittdd kaupan sijainnin ohjauksen vaihdon vyo-
hykkeitd keskindisen koordinaation mahdollistavina kommunikaation
kenttind. Kaupan kaavoituksen osalta tima voisi tarkoittaa brittilaistyyp-
pisen retail planningin toimintamallien osittaista omaksumista, missa
korostuvat yleispiirteisen suunnittelun tasolla kaavoituksen strategisuus
ja ajantasaisuus - ja toteutussuunnittelutasolla laajennettua harkintaa
siséltdva hankekaavoitus. Mitoitukselliset reunaehdot méaaritettdisiin ylei-
selld normiohjauksen tasolla vaikuttaen kaupan konseptien ja myymaéla-
verkkotiheyksien muodostumiseen yleisesti — altistamatta naitd kysymyk-
sid heikosti ohjaavan maakuntakaavoituksen pelikentilld ratkaistaviksi.

Funktionalistisen kaupunkisuunnitteluperinteen yksitoimintaisista alue-
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varauksista siirryttaisiin monitoimintaiset kaupan konseptit mahdollista-
viin aluevarauksiin. Nain kaavoitus loisi paremmat edellytykset hankekoh-
taiselle suunnitteluyhteistydlle kaupan sijainninohjauksessa ja mahdollis-
taisi kaavoituksen paremman reagoivuuden kaupan dynaamisiin muutok-
siin. Normiohjauksen ja yleispiirteisen suunnittelun tasolla kaupan ohjauk-
sen yleiset ja seutu-/kuntakohtaiset periaatteet ja pelisddnnot voitaisiin
tehda lapindkyvammiksi ja sitovammiksi — niita riittdvan usein kuitenkin
tarkistaen.

Vaihdon vyohykkeen idea on omaksuttu Peter Galisonilta. Talla kisitteel-
14 (engl. ‘trading zone’) Galison pyrkii hahmottamaan, miten eri alakulttuu-
reja edustavien toimijoiden vilille on syntynyt paikallisia “alustoja” ja "inf-
rastruktuureja” tiedon ja palvelusten keskindiselle vaihdolle niin, etté toi-
mijat, jotka pohjimmiltaan ymmartavit toisiaan huonosti eivitki jaa yhtei-
sid arvoja ja tiedollisia perusolettamuksia, kuitenkin kykenevét toisiaan
hyodyttavaan yhteistyohon ja yhteisiin saavutuksiin.

Vaihdon vyohyke on ikdan kuin yksinkertaistettu kieli, jonka avulla omaa
toimintaa, joka muutoin on kisitteellisesti eriytynyttd, voidaan sopivasti
paketoida ”ohuiksi kuvauksiksi” (thin description) toisten osapuolten ym-
marrettavaan ja hyodynnettavin muotoon. Galison tekee tissd rinnastuk-
sen lingvististen antropologien tutkimuksiin eri kulttuurien kohtaamisista
ja yhteiselosta (esim. britit kolonialismin aikaan Rhodesiassa ja Jamaikalla).
Niissa kohtaamisissa on syntynyt keskindisen vaihdon kaytant6ja, vaikka
vaihdetut objektit ja ylipaatdan vaihto toimintana saavat eri merkityksia eri
kulttuureja edustaville osapuolille. Vaihdon mahdollistamiseksi on luotu eri
kulttuurien ja kansojen vilille ensin keinotekoisia, rakenteellisesti ja kasit-
teellisesti yksinkertaisia pidgin-kielid, jotka joissain tapauksissa ovat myo-
hemmin kehittyneet “luonnollistuen” varsinaisiksi didinkieliksi, kreoleiksi,
kuten Rhodesian englanti ja Jamaikan englanti.

Yhdyskuntasuunnittelua on teoriatasolla pitkdan ohjannut ns. kommuni-
katiivisen suunnittelun paradigma, joka korostaa toimijoiden valisen kon-
sensuksen periaatteellista valttimattomyyttd onnistuneen yhdyskunta-
suunnittelun ehtona. Vaihdon vyohykkeisiin perustuva ajattelu siirtaa
huomion tdmén sijaan niihin paikallisiin olosuhteisiin, suunnittelun ja yh-
teistyon resursseihin ja keskindisen kommunikoinnin kaytdnnollisiin muo-
toihin, joiden puitteissa voidaan 16ytaa paikalliset keinot koordinoida kes-
kindistd rinnakkain oloa eri toimijoiden kannalta menestyksellisesti ilman
yhteisten tavoitteiden vaatimusta. Kanninen tarkastelee timéan suunnitte-
luajattelun mahdollisuuksia kaupan kaavoituksen ja sijainnin ohjauksen
osalta.

Myés kaupan pitkdjanteisessa johtamisessa on tarvetta timéantyyppiselle

lahestymistavalle. Lauri Paavolan pitkittaistarkastelu Itdkeskuksen kolmi-
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kymmenvuotisen johtamisen kehitystarinasta tuo esiin, miten kestdva
kauppakeskusjohtaminen edellyttaa jatkuvaa ja ketterdé seurantaa ja rea-
gointia kaupan ja kuluttamisen trendien muutoksiin sekd ympéaroivan
yhdyskuntarakenteen ja saavutettavuustekijoiden kehittymiseen. Tarvi-
taan jatkuvaa ennakointia ja herkkyytta tunnistaa kriittiset muutospisteet,
ja tallaisen strategisen arvioinnin pohjalta osattava houkutella kulutus-
kayttaytymisen muutosagenteiksi nousevia liikkeitd ja palveluja oman
kauppakeskuksen yhteyteen. Kauppakeskuksen johdon on kyettiva luo-
maan keskindisen koordinoinnin alustoja, missd myos kauppakeskus itse
toiminnallis-fyysisend konstellaationa tulee joustavasti muokkautuvaksi
ja kaupan uusia konseptointeja mahdollistavaksi ’alustaksi’.

Ostoskeskusten osalta kiinteistohallinnan fragmentoituneisuus nayttaa
nousevan niiden keskeisimmaksi kestavian kehittdmisen esteeksi, kuten
kay ilmi Karin Krokforsin tutkimuksesta. Kiinteistohallinnan fragmentoi-
tuneisuus estaa ostoskeskusten kokonaisvaltaisen johtamisen ja se johtaa
rakenteiden muutosjaykkyyteen, missd olennaisemmiksi nousevat usein
tilojen omistusrajat kuin niiden fyysis-rakenteellisten, toiminnallisten ja
suojelullisten reunaehtojen asettamat rajoitteet. Ostoskeskusten ahdin-
gon ja rappeutumisen taustalla ei ainakaan yksioikoisesti ole kauppakes-
kusten yleistyminen, kuten Karitta Laitisen karttatarkastelu osoittaa.
Kauppakeskusten autoilevat asiakkaat tulevat huomattavasti laajemmilta
vyohykkeiltd kuin niiden 1dhistolla sijaitsevien ostoskeskusten ymparis-
toistd, mika kiy ilmi edellisen luvun kuluttaja- ja matkakyselyanalyyseista.
Samalla kuitenkin myds autoton asiointi korostuu perinteiselld 14-
hiovyohykkeelld niiden tdydennysrakentamisen ja viestorakennemuutos-
ten (maahanmuutto ja ikddntyminen) myo6td. Kaupunginosakohtaisten
palvelukeskuksen kaupallista potentiaalia ei sininsi ole kadotettu, mutta
perinteisten ostoskeskusten kiinteistohallinnan ongelmien vuoksi ovat
kaupan toimijat nyt suunnittelemassa niiden tilalle keskitetysti johdettuja
pienoiskauppakeskuksia. Tdima luo vakavan haasteen sellaisten ostoskes-
kusten kannalta, joiden siilyttdminen niiden historiallisten arvojen ja
lahioiden identiteetin kannalta olisi tarpeellista ja jotka muutoin olisivat
fyysis-rakenteellisesti ja toiminnallisesti kaupan muuttuviin tarpeisiin
muokattavissa.

Monikulttuuristuvissa 1dhioissa, kuten Espoon Suvelassa, 1dhiGkeskus-
ten elinvoimaisuus on tirkeda myos alueiden sosiaalisen kestiavyyden ja
koheesion kannalta. Ostoskeskukset voisivat niilla alueilla muodostua
monikulttuurisen vaihdon konkreettisiksi alustoiksi sellaisillakin uutta
luovilla tavoilla, joita emme vield kykene ennakoimaan. Ostoskeskukset
voisivat edustaa seka juurtumisen mahdollistavaa jatkuvuutta etta jousta-

vaa mukautuvuutta uuteen monikulttuuristuvaan ldhicelamaan, jos nii-
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den kehittymiselle vain luotaisiin hallinnolliset edellytykset. Ne voisivat
koulujen ohella tulla keskeisiksi rajaesineiksi monikulttuurisen lahidarjen
kanssakidymisen pidgineille. Tama vaatii my6s kaupungin kehittamisen eri
sektoreilta ja hankkeilta koordinaatiota ja nakokulmien yhteensovittamista,
kuten kay ilmi Markku Norvasuon, Terttu Nupposen ja Jukka Hirvosen

tarkastelusta.
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4 Kauppapaikkojen suunnittelun ja
johtamisen valineet kestavassa
verkostokaupungissa

Suvi Nenonen, Aalto-yliopisto/BES & Anssi Joutsiniemi,
Tampereen teknillinen yliopisto/EDGE

Kaupan ympiéristot vaihtelevat kivijalkaliikkeistd kauppakeskuksiin —
mitd suuremmasta kokonaisuudesta on kysymys, sitd kompleksisempaa
on kokonaisuuden suunnittelu ja johtaminen, etenkin, kun mukaan sisal-
Iytetddn kestdvan kehityksen eri ulottuvuudet. Yhdyskuntarakenteen sys-
teemista komijakoista tarkastelutasoa on kisitelty laajemmin tdmén ra-
portin luvussa 2. Tutkimuksessa kehitettyjen tyokalujen tavoitteena on
omalta osaltaan visualisoida kaupan moniulotteista rakennetta, jossa sys-
teeminen kokonaisuus muodostuu osiensa summasta. KAVERI-
tutkimuksen viitekehyksessia tyokalut sijoittuvat kestdvyyden kriteereiden

ja verkostotasojen kannalta ohessa olevan kaavion mukaisesti.

Ekologinen | Taloudellinen | Sosiaalinen

Kestavan kaytettédvyyden arviointimittaristo

Kuluttajat kauppakeskusjohdon toiminnan tueksi

Kaupan sijainti

Tiet ja muut Dynaaminen suunnittelumalli
verkostot yhdyskuntasuunnittelun tueksi

Kuva 1. KAVERI-tutkimuksen tydkalujen sijoittuminen kestavyyden ja viitekehykseen.

Tassa luvussa esitellaan kaksi tutkimuksen aikana kehitettya tyokalua.
Ensimmaisen tyokalun on KAVERI-hankkeen aikana tehnyt Tampereen
teknillisessa yliopiston EDGE laboratorion tiimistd Sanna Iltanen Anssi
Joutsiniemen ja Annuska Rantasen avustamana. Sen tavoitteena on luo-
da dynaaminen simulointimalli, joka mahdollistaa dupuylaisen kolmi-
tasoisen infrastruktuuriverkostojen, kauppapaikkojen sijainnin ja kulutta-
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japreferenssien keskindisen vuorovaikutuksen (ks. luku 2) havainnollista-
misen. Malli kattaa tarkastelukehikon kaikki kolme tasoa, mutta kehitys-
tyon painopiste on tutkimuksessa ollut kaupan sijaintilogiikkaan ja yhdys-
kunnan fyysisen rakenteeseen liittyvissa kysymyksissa. Ekologisen, talou-
dellisen ja sosiaalisen kestdvyyden kriteerien kannalta simulaatiomallin
olennaisin hy6ty saavutetaan sen holistisen kokonaisdynamiikan kautta.
Itse kestdvan kehityksen kriteereihin malli ei puutu, vaan tarjoaa systeemi-
sen kuvauksen, jolla tavoiteltavista kehityssuunnista ja keskitetyn tai hajau-
tetun kontrollin mahdollisuuksista suunniteltavien osasysteemien tasolla
on ylipadnsa mielekésta puhua. Esiteltava malli on rakennettu tutkimustar-
koituksiin ja operatiivisena suunnitteluvélineena viela kehitysasteella.

Toinen tyokalu keskittyy kayton aikaiseen kauppakeskuksen kestdvén
kaytettavyyden arviointiin. Tyokalun ovat kehittdneet Kari Nissinen ja Veli
Mottonen VTT:ta seka Johanna Lehto, Renita Niemi ja Suvi Nenonen Aal-
to-yliopiston Rakennetun ympariston palvelut - tutkimusryhmasta. Tyoka-
lun avulla on mahdollista saada kokonaiskuva kauppakeskuksen kestavan
kdytettavyyden nykytilasta. TyOkalua soveltamalla on mahdollista myos
tunnistaa niitd kestdvan kehityksen osa-alueita, joissa on onnistuttu hyvin
ja toisaalta myo0s niitd osioita, joissa kenties esiintyy kehittimistarvetta.
Arviointityokalua kayttamalld voidaan myos lisatd tietoa ja ymmaérrysta
kestavian kehityksen arvoista kauppakeskuksen kéyttdjien keskuudessa.
Arviointityokalu on jatkoa aikaisempaan kauppakeskusten kaytettavyysmit-
taristohankkeeseen (Ainoa et al. 2009), jossa todettiin, ettd kauppakeskus-
ten kestivan kehityksen ja kaytettavyyden vilista yhteytta on syyta kehittaa
yhé edelleen.
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4.1 Kaupunkien dynamiikka ja simu-
laatiomallit suunnittelun tyovalineena

Sanna Iltanen, Tampereen teknillinen yliopisto/EDGE

Kaupunkisuunnittelun problematiikkaa dynaamisen mallinnuksen néa-
kokulmasta ldhestyttdessa taustalla vaikuttaa tieteellinen maailmanku-
vankuvan muutos. Uuden ymmaérryksen mukaan kaupunkikehitys ym-
mairretddn prosessiksi, joka ei koskaan varsinaisesti saavuta pysyvaa tasa-
painotilaa vaan etenee jatkuvassa dynaamisessa epatasapainotilassa (Bat-
ty 2005). Myo6s kaupankaynnin tilallinen jarjestaytyminen ymmarretaan
tallaiseksi “kaukana tasapainosta” eteneviksi prosessiksi. Kullakin Du-
puy’n verkostokaupunkimallin (Dupuy 1991) tasolla: (1) infrastruktuuris-
sa, (2) tuotannon- ja kulutuksen toimijoiden tai (3) yksil6iden toiminnas-
sa tapahtuvat muutokset muuttavat kokonaisasetelmaa, johon muut toi-
mijat reagoivat tai sopeutuvat. Niilld eri tasojen toimijoilla on seka keski-
tettyji ettd hajautuneita pyrkimyksia. Keskitettyja pyrkimyksid ovat vaik-
kapa kaavoitusorganisaatioiden tai valtion lainsdadannolla asettamat ta-
voitteet, hajautuneita puolestaan asukkaiden paatokset asumisesta, liik-
kumisesta tai kulutuksesta. Dynaamisten mallien avulla pyritdan hahmot-
tamaan naiden keskitettyjen ja hajautuneiden tavoitteiden vuorovaikutus-
suhteita. Tassd hankkeessa kehitetty dynaaminen simulaatiomalli pyrkii
valottamaan kaupan tilallista jakautumista ja sijoittumista suhteessa mal-
lissa ennalta maariteltyyn kaupan yksikéiden typologiaan seka eriisiin
muihin reunaehtoihin.

Suunnittelun perinteinen ldhestymistapa ja tyokalut on pitkalti kehitetty
kehityksen lopputilan mairittelemiseen eiviatka niinkddn kehityksen dy-
namiikan analysointiin — saati sen synnyttdmiseen tai hallitsemiseen.
Vaikka nyt ndkopiirissd olevan tulevaisuuden aikana simulaatiomallit
tuskin ratkaisevat koko ongelmaa, ovat ne kuitenkin askel lahemmiés ta-
voitetta dynamiikan hallitsemisen ja ymmartamisen mahdollistavista tyo-
kaluista. Tassa kirjoituksessa simulaatiomalleilla viitataan erityisesti vii-
meisen kahden vuosikymmenen aikana kaupunkitutkimuksen ja mallin-
nuksen parissa kehitettyihin menetelmiin. Nima ns. uudet mallinnusme-
netelmét pohjautuvat kompleksisuusparadigmaan korostaen paikallista
vuorovaikutusta verrattuna perinteisempiin tasapainomalleihin, joiden
taustalla puolestaan vaikuttavat taloustieteiden ja luonnontieteiden tasa-
painomallit. Agenttipohjaiset mallit tarjoavat mahdollisuuden tarkastella
yksittéisistd ratkaisuista ja yksiloidyista kayttaytymismalleista syntyvia

kumulatiivisia vaikutuksia ns. bottom up — periaatteen mukaisesti. Jos
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monimutkaisia vuorovaikutussuhteita kestavan kehityksen eri ulottuvuuk-
sien vélilla kyetdan sisdllyttimaan malleihin, tarjoaa timéa uusia mahdolli-
suuksia myos kestdvan kehityksen ongelmien hahmottamiseen. Tassa lu-
vussa kasitelldan yleisemmin mallien kayttamistd suunnittelun apuvilinee-
ni ja niihin liittyvien lahestymistapojen taustoja seka viitataan hankkeessa
kehitettyyn malliin esimerkkina.

Kaupungit dynaamisessa epatasapainossa

Dynaamista epétasapainotilaa — késitettd, joka on ldhtoisin alun perin
termodynamiikasta — kaytetddn metaforana usein myos erilaisille sosiaali-
sille jarjestelmille. Termodynamiikassa téllaisessa dynaamisessa epitasa-
painotilassa oleva systeemi pysyy ulkopuolelta tulevan energian vaikutuk-
sesta jatkuvassa muutoksessa. Systeemin rakenteet generoivat jarjestysta
spontaanisti vaihtamalla energiaa ulkoisen ymparistonsa kanssa (Prigogine
1955, Prigogine & Glandsorff 1971). Arkisimpia esimerkkeja tallaisista fysi-
kaalisista ilmioista ovat vaikkapa virtaavaan veteen syntyvat pyorteet, ilma-
kehan syklonit ja hurrikaanit tai vaikkapa konvektio. Alan uranuurtaja Ilya
Prigogine on termodynamiikan lisdksi laajentanut teoriaansa myos biologi-
an ja sosiaalisten systeemien tutkimukseen, mutta tdma kontribuutio on
jossain méaarin kiistanalainen. Yhdessia Robert Hermanin kanssa hin kehitti
mm. virtausmallin (two-fluid model), joka kuvaa seka kaupungin liitkenne-
virtojen kayttaytymista ettd supranesteen virtausta klassisessa statistisessa
mekaniikassa (Herman & Prigogine 1979). Prigoginen mukaan ilmioissa,
joissa naenndisesti epijarjestyksestd syntyy jarjestystd, voidaan siis nihda
samankaltaisuuksia, tapahtuivatpa ne sitten fysikaalisissa, biologisissa tai
sosiaalisissa systeemeissa.

Sosiaalisten jarjestelmien yhteydessé tasapainon ja epatasapainon kasit-
teitd on tutkittu ehké laajimmin taloustieteessd. Taloustieteen klassisim-
piin ongelmiin kuulunee — tilldkin hetkelld varsin ajankohtainen — keskus-
telu talouden séitelyn ja sddtelemattomyyden merkityksesta. Tahan keskus-
teluun oleellisesti liittyy kisite markkinoiden ndkymaéttomaistd kadestd,
jonka Adam Smith loi teoksessaan "The Wealth of Nations” (1776). Alunpe-
rin ndkymattomalla kadella viitataan erityisesti myyjien ja ostajien valiseen
hintakilpailuun, joka johtaa hyédykkeiden tuotantokustannusten ja hinto-
jen pienenemiseen. Talloin yksilon tavoitellessa omaa etuaan koko yhteiso
hyo6tyy. Tavanomaisemmin “nakyméaton kasi” tulkitaan kuitenkin usein
hieman viljemmin prosessina, joka toimii ilman keskitettyd kontrollia.
Samasta perinteestd nousevat myos Friedrich Hayekin liberaalit ndkemyk-
set. Hanen mukaansa markkinatalouden spontaanin jarjestyksen sallivissa

jarjestelmissa yhteiskunnalliset resurssit tulevat jaetuksi tehokkaimmin
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verrattuna mihink&an suunniteltuihin jarjestelmiin. Oletuksena on, etta
spontaanin jarjestyksen sallivissa jarjestelmissa yksiloiden hajautuneiden
paitosten tuloksena syntyy sofistikoituneita liiketoimintaverkostoja ilman
keskitettya ohjausta (Hayek 1988).

Talousteoriassa ajatellaan, ettd tasapaino syntyy, kun jarjestelman toi-
mijat eivit voi endd parantaa tilannettaan tekemailld jotakin eri tavalla.
Siksi Adam Smithiin viitataan joskus my0s tasapaino-konseptin varhaise-
na lanseeraajana. Kuten klassiset ekonomistit yleensi, hankin toteaa, etta
vapailla markkinoilla on taipumus synnyttda tasapaino hintamekanismin
avulla. Nobelisti Thomas Schelling toteaa kuitenkin klassikossaan "Micro
motives and macro behaviour”, ettd "tasapainotilassa ei ole mitaan erityi-
sen vetovoimaista” ja ettd “tasapaino on vain lopputulos, kun jokin pro-
sessi on asettunut aloilleen ” (Schelling 1978). Han myos liittda tasapai-
non ideaan keskeisesti sen, ettd tunnistetaan se muutosprosessi, jonka
lopputuloksena tasapaino syntyy. Sopeutumisprosessia pitavat ylla “vai-
kuttimet” kunnes ne eivit enda aiheuta muutoksia ja syntyy tilanne, joka
madritellaan tasapainoksi (Schelling 1978).

Mallien rajoitteista

Mallien kehitystyossa ja hyodyntdmisessd analogiat ovat keskeisia. Ta-
mai tekee mallien ja vertailtavan todellisuuden suhteesta 1dhtokohtaisesti
sopimuksenvaraisen. Lukuisia "uusia” malleja on syntynyt soveltamalla
yhden systeemin formaalia tai funktionaalista esitysta toiseen. Tieteenalo-
jen vililld on kuitenkin eroja, jotka on otettava huomioon analogioita
hyodynnettaessd. Myoskaan normatiivisia ideaalimalleja ei pida sekoittaa
systeemin kayttaytymistd kuvaavien mallien kanssa. Kompleksisuustie-
teiden pioneereihin kuuluva Stuart Kauffman (2008) toteaa, ettd ekono-
miaa ei voida redusoida fysiikkaan muun muassa siksi, ettd sosiaalisissa
jarjestelmissa systeemin osilla eli agenteilla on intentioita toisin kuin fysi-
kaalisten systeemien agenteilla. Samalla tavoin, vaikka kaupunkisuunnit-
telua ja tutkimusta ei voida redusoida ekonomiaan, toimivat nama kui-
tenkin hedelmaillisind metaforina kaupunkikehitystd kuvaavien mallien
kehitystyossia. Myos kaupungeissa tapahtuvissa tilallisissa prosesseissa
voidaan havaita vastaavia ilmi6itd kuten dynaaminen epitasapaino ja
spontaani jarjestys. Vaikka mallien mekanismi muistuttaakin eraita siéte-
lemattomén kapitalismin periaatteita, ei suunnittelun tyokaluiksi kehitet-
tyja malleja tai niiden taustalla olevia ajatuksia kuitenkaan pida suoravii-
vaisesti tulkita argumenttina liberalistisen politiikan puolesta tai vilinei-

ni sen toteuttamiseen. Pikemminkin ne tulee nihda vilineina ymmartaa
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yksil6iden markkinaehtoisten toimien ja sdantelyn vuorovaikutusmekanis-
meja.

Jokainen mallien kanssa vihdnkain syvillisemmin operoinut tietdi, etta
mallit eivdt my0s ole kaikkivoipia: niilld on omat merkittavat rajoitteensa,
joka johtuu niiden todellisuutta yksinkertaistavasta perusluonteesta. Vaikka
malleilla voidaan saavuttaa ja havainnollistaa monenlaisia kehityspolkuja,
tasapaino ja epitasapainotiloja, ne ovat kuitenkin aina rajoittuneita omiin
reunaehtoihinsa. Simulaatiomallit - ainakaan tihdn mennessd kehitetyt -
eivit pysty ennustamaan taloudessa tai teknologiassa innovaatioita, joiden
seurauksena syntyy jatkuvasti uusia sopeutumisprosesseja, jotka puoles-
taan johtavat uusiin tasapainotiloihin. Mallissa aina tietyt tekijat, reunaeh-
dot, ovat simulaatioprosessissa muuttumattomia, miké ei vastaa “todelli-
suutta”, jossa ndma tekijat ovat alttiita muuttumaan. Malleja voidaan kui-
tenkin hyodyntaa tekemalla valistuneita oletuksia erilaisista reunaehtojen
muutoksista. Myoskéén tassa tutkimuksessa esitelty simulaatiomalli ei pyri
simuloimaan uusien teknologisten muutosten tai innovaatioiden ilmaan-
tumista, vaan malli kykenee ainoastaan simuloimaan kehityst4, jonka reu-
naehdot ovat kussakin simulaatiossa vakiot. Reunaehtoja voidaan kuitenkin
muuttaa simulaatioiden vililld ja seurata miten kehityspolut muuttuvat,

kun parametreja muutetaan.

Suunnittelun ja spontaanin kehityksen paradoksi

Maankéaytonsuunnittelun tavoitteet ja haasteet ovat viimeisen kolmen-
kymmenen vuoden takaisesta jatkuvan kasvun hallinnasta ja kanavoimises-
ta muuttuneet kilpailukyvyn vahvistamiseksi ja taloudellisen kasvun tavoit-
teluksi. Suunnittelu on erityisesti tilallisen jarjestyksen yllapitoa ja kehitta-
mistd. Kaupungit kehittyvit useiden vuorovaikuttavien suunnitelmien tu-
loksena, joista viranomaislahtoiset suunnitelmat ovat vain yksi erikoistapa-
us, jotka auttavat arvon uudelleen jakamista yhteiskunnassa. Analogia ter-
modynamiikan kanssa syntyy, kun yksiléiden taloudellisten suunnitelmilla
on realisoimattomia kaupan hyotyja vahentava vaikutus. Websterin mu-
kaan transaktiokustannukset ekonomiassa ovat verrattavissa fysikaalisiin
esteisiin termodynaamisessa systeemissa (Webster 2010).

Nykyisin suunnittelun retoriikassa tavoitteena ja haasteena nihdian hy-
vin usein eldvien ympéristojen synnyttaminen seki taloudellista toimeliai-
suutta tai uusien tyopaikkojen syntymista tukevien ymparistGjen luominen.
Nailla tekijoilla pyritddn vahvistamaan kaupunkiseutujen kilpailukykya
globaalissa taloudessa. Teema ei toki ole aivan uusi. Jo Jane Jacobs korosti
kaupunkiympariston diversiteetin ja uuden tyon syntymisen merkitysta.
Hin nidki tyon kaupunkien synnyn seka kehityksen elinehtona ja on kasitel-
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Iyt kirjoissaan varsin perusteellisesti uuden tyon syntymisen ja kaupunki-
en kasvun mekanismeja (Jacobs 1969). Jacobsin mukaan uutta ty6ta syn-
tyy lisidmalla vanhaan: tuotteiden tai palvelujen erikoistumisprosessin
myo6té sekd vanhan tyon sivutuotteena syntyvista uusista tuotteista. Kau-
pungit puolestaan alkavat kasvaa, kun kaupungin markkinat laajentuvat
uusille alueille ja kiihdyttavat uuden tyon syntymistda. Kompleksisuuspa-
radigman nakokulmasta asiaa tarkasteleva Kauffman toteaa, ettd uusien
palveluiden ja tuotteiden yhdistelmistid koostuvan ekonomisen verkoston
kasvua tuskin pystytdan simuloimaan tai edes kasvun mairaa ennusta-
maan. Todellisuutta tarkasti jéljitteleva simulointi ja ennustaminen nayt-
taisivat ainakin talla hetkella mahdottomalta, kun teknologisten innovaa-
tioiden ja erilaisten yhdistelmien maaran kasvaa tavoittamattomaksi tie-
toteknisen laskentakapasiteetin nakokulmasta. Kauffman kuitenkin olet-
taa, ettd diversiteetti tdssa taloudellisessa verkostossa korreloi voimak-
kaasti sen kasvun kanssa (Kauffman 2008).

Prosessia kontrolloimaan pyrkiva suunnittelu ja spontaani kehitys ovat
lahtokohtaisesti késitteina ristiriidassa, koska prosessiin spontaanius voi-
daan kyseenalaistaa, kun siihen suunnittelun keinoin tavalla tai toisella
puututaan. Toisaalta voidaan kysyd mika lasketaan puuttumiseksi ja mika
prosessi oikeastaan on puhtaasti spontaani. Mikali valinta puuttumisen ja
puuttumatta olemisen valilld on kuitenkin mahdollista tehdi. Jos tulkit-
semme kaupunkikehityksen evolutiivisena prosessina, analogisena biolo-
gisille systeemeille, asettaa se vaatimuksia sille ymmarrykselle, joka meil-
14 tulisi olla prosessista ennen sithen puuttumista (Batty 2010). My0s ha-
lutut tavoitteet voidaan saavuttaa sitd tehokkaammin mita parempi kasi-
tys intervention seurauksista on olemassa. TAma koskee tietenkin myos
kestavaan kehitykseen tahtddvia suunnittelun tavoitteita. Kestavaa kehi-
tystd tukevien tavoitteiden saavuttaminen edellyttaa, ettd 16ydamme sel-
laisia intervention keinoja, joilla on “katalyyttinen” vaikutus tavoitteita
yllapitaviin prosesseihin. Sekd suunnittelun nykyisistd menetelmisté etta
lainsdadannostd johtuen suunnittelun lopputuotoksena on kuitenkin
enemmain staattisen lopputilan mairitelma, vaikka suunnittelun koko
tarkoitus on tuottaa muutosta. Absoluuttisesti kestavinta kehityspolkua —
joka ottaa huomioon ekologiset, sosiaaliset ja taloudelliset ulottuvuudet
tasapuolisesti — tuskin nykytietamyksen valossa voidaan saada selville.
Kuitenkin iteroimalla nykytilaa kestdvidmpia vaihtoehtoja, voidaan kehi-
tystd suunnata ldhemmas haluttua tavoitetta. Ottamalla prosessien mal-
lintaminen osaksi suunnittelun vélineistod voidaan paremmin hahmottaa

kehityksen osatekijoiden vilisid vuorovaikutussuhteita.
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Suunnittelun tyokalut

Siitd huolimatta, ettd kaupunki voidaan nahda itseorganisoituvana sys-
teeming, suunnittelussa luotetaan kuitenkin piddasiassa normatiivisiin
suunnittelumenetelmiin. Nykyinen suunnittelun véilineistd ei juuri tarjoa
tyokaluja spontaanin jarjestyksen tunnistamiseen saati siithen johtavien
mekanismien hahmottamiseen. Prosesseja kuvaamaan pyrkivat simulaa-
tiomallit, kuten tdssd hankkeessa kehitetty dynaaminen simulaatiomalli,
tarjoavat tyokaluja prosessien vuorovaikutusmekanismien tarkasteluun.
Yhdyskuntarakenteen kokonaisuuden méarittelyn sijasta simulaatiomalleja
hyodyntava suunnittelun ldhestymistapa korostaa kaupunkikehityksen ar-
viointia, ohjausta ja aktiivista hoitamista — lopputulos ndhdaan enemmén
muokkauksen (cultivation) kuin muotoilun (design) tuotteena.

Malli on aina pelkistys todellisuudesta, mallin konteksti ja teoreettinen
lahestymistapa on huomioitava, kun mallin soveltuvuutta kunkin suunnit-
telutapauksen kannalta arvioidaan. Huolimatta teoriataustoistaan tdssi
kuvatut kehitysprosesseja esittavat mallit eivat ole normatiivisia malleja,
jotka maérittelevit ideaalia tai tavoitteellista tilaa, vaan ne pyrkivit kuvaa-
maan prosesseja sellaisena kuin ne ovat tai sellaisina kuin ne oletetaan.
Tamén toteutumiseksi mallin parametrien ja sdantéjen avaaminen on oleel-
lista. Tassd hankkeessa kehitetty simulaatiomalli, jonka pelkistetty rakenne
perustuu Dupuy’n verkostokaupunkiteoriaan, fokusoi kolmen verkostota-
son vilisiin vuorovaikutussuhteisiin ja muut kaupan sijaintilogiikan vuoro-
vaikutussuhteet jaavat vaihemmalle.

Skenaariotyoskentelyn avulla voidaan mallinnuksen analyyttinen tarkas-
telutapa yhdistda suunnitteluun ja paatoksentekoon. Maankayton mallin-
nuksen yhteyteen hyvin soveltuva skenaario maaritellaan sarjana hypoteet-
tisia tapahtumia, joka on konstruoitu tarkoituksena kiinnittda huomio kau-
saalisiin prosesseihin ja paiatoksentekokohtiin (Kahn & Wiener 1967).
Maankayttoskenaarioille tyypillisia komponentteja ovat: sarja potentiaalisia
valintoja, valinnoista koituvat seuraukset, kausaaliset suhteet, aikakehys ja
maantieteellinen jalanjalki. Naista viimeisin erottaa maankayton skenaariot
muista, esimerkiksi talouden ja teollisuuden, skenaarioista (Xiang & Clarke
2003). Kaupan tilallista itseorganisoitumista kuvaavassa mallissa kotitalo-
uksien ja kaupanyksikoiden typologiat sekd liikennejarjestelma seki sen
parametrit muodostavat valintojen avaruuden. Kausaaliset suhteet mallissa
puolestaan maaritelldan agenttien kayttaytymistd kontrolloivissa sdannois-
sd kuten kotitalouksien hyotyfunktioissa ja saavutettavuusfunktioissa. Seu-
raukset puolestaan nékyvit simulaatioiden tuloksissa toisaalta kaupanyksi-
koiden tyyppien jakaumassa ja niiden sijoittumisessa, joka luonnollisesti on
skenaarion maantieteellinen jalanjalki. Tilallista ja typologista jakaumaa

(eli valintojen seurauksia) voidaan arvioida tarkastelemalla kunkin simu-
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laation tuottamaa asiointimatkojen kokonaisméaarii tai niiden jakaumaa
suhteessa kotitalouksien tyyppeihin tai kaupanyksikéiden tyyppeihin,
jolloin paastaan kisiksi kestavyyden ekologisiin ja sosiaalisiin ulottuvuuk-
siin. Mallin tuottama tieto asiointimatkojen energiankulutuksesta mah-
dollistaa skenaarioiden vertailtavuuden kestdvyyden ekologisen ulottu-
vuuden suhteen ja asiointimatkojen pituus eri kotitaloustyyppien kohdal-
la puolestaan vertailtavuuden kestdvyyden sosiaalisten ulottuvuuksien
suhteen. Vertailtavuus taytyy tietenkin suhteuttaa mallissa tehtyihin pel-
kistyksiin — malli ei esimerkiksi kerro kayttavatko kotitaloudet lyhyem-
mista asiointimatkoista “vapaaksi jaaneen kapasiteetin” muihin matkoi-
hin kuten vaikkapa vapaa-ajan matkoihin. Aiemmin on todettu, etta tek-
nologisten innovaatioiden ennustaminen malleilla on erittdin haastavaa,
eikd se nakopiirissa olevassa tulevaisuudessa naytd mahdolliselta. Kauff-
man kuvaa titd vertaamalla teknologisia innovaatioita evolutiivisessa ke-
hityksessa havaittaviin preadaptaatioihin. Biologiassa preadaptaatioilla
(Darwinian preadaptation) tarkoitetaan elididen tai elinten ominaisuuksia,
jotka eivat ole oleellisia niiden funktion kannalta eivatka siten merkityk-
sellisid luonnonvalinnan kannalta, mutta jotka toisessa ymparistossa voi-
vat muuttua valinnan kannalta merkityksellisiksi ominaisuuksiksi. Char-
les Darwin itse kehitti termin preadaptaatio tarkastellessaan niita satun-
naisia ominaisuuksia, jotka ikdan kuin edeltdkisin auttoivat sopeutumista
uusiin tai muuttuviin olosuhteisiin (Kauffman 2008). Samankaltaista
ominaisuuksien preadaptaatiota voidaan havaita myos talouden evolutii-
visessa kehityksessd, kun tuotteille syntyy uusia kayttotarkoituksia tai
niitd yhdistelldan uudella tavalla.

Nykyisissd simulaatiomalleissa preadaptaatioiden merkitystd voidaan
tarkastella tekemaélld oletuksia niistd ja maarittelemélld niitd mallin pa-
rametrien tai muiden reunaehtojen kautta. Vaikka niin ei paastdkiaian
kasiksi koko vaihtoehtojen avaruuteen, voidaan mallien avulla tarkastella
rajattua maarad mahdollisia vaihtoehtoisia sopeutumisen tapoja. Hank-
keessa kehitetyssa simulaatiomallissa tdima tapahtuu esimerkiksi silloin,
kun kayttdja maarittelee kaupanyksikoiden typologian kutakin simulaa-
tiota varten. Preadaptaatioiden kautta tullaan myds padtelméan diversi-
teetin edullisuudesta, kun tarkastellaan systeemid kestdvyyden ndkokul-
masta. Systeemin osatekijéiden suuri ominaisuuksien kirjo, eli diversi-
teetti, tarkoittaa myos suurta mairaa sopeutumaan auttavia ominaisuuk-
sia. Suuri maara mahdollisia yhdistelmii ja kehityspolkuja lisda systeemin
joustavuutta sopeutua uusiin tilanteisiin. Simulaatiomallien avulla voi-
daan siis pyrkid 10ytdamain kehitykseen vaikuttavia tekijoitd, jotka yllapi-
tavit tai jopa kasvattavat systeemin diversiteettia. Tassd hankkeessa kehi-

tetyn mallin osalta se tarkoittaa esimerkiksi kehityspolkuja, joissa esimer-
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kiksi kaupan typologinen diversiteetti sdilyy vahintdaankin alkutilanteen
tasolla. Skenaariotyoskentelyn niakokulmasta yleisemmin on tyoskentelylle
edullista, jos mallia voidaan kehittad skenaarioiden laadinnan yhteydessa,
jolloin mallia voidaan paremmin fokusoida vastaamaan kasilld oleviin

suunnittelun ongelmiin.

Lopuksi

Mallien kanssa ty0skentely lienee hedelméllisimmilldan silloin, kun tyos-
sd voidaan hy6dyntai tieteenalojen vilisia rajoja ylittavia “superkonsepteja”.
Alan Wilson kisittelee niita superkonsepteja kirjassaan Knowledge power
ja toteaa niiden nostavan tiedon hyodyntdmisen tehokkuuden aivan uudelle
tasolle (Wilson2010). Superkonsepteilla tarkoitetaan eri aloilla kaytettaville
malleille yhteisia tekijoitéd tai simulaatioissa havaittavia yhtenevia ilmi6ita.
Ne auttavat hahmottamaan ja luokittelemaan ilmididen taustalla "piilevia”
syvempia rakenteita. Sekd superkonseptien 16ytdminen ettd hyodyntdminen
edellyttdd tutkimukselta monitieteista lahestymistapaa - syventamalla vain
yhden (tieteen)alan tuntemusta ei valttamatta havaita laajempien kokonai-
suuksien oleellisia ominaisuuksia.

Kaupunkikehityksen mallinnuksen yhteydessa oleellisia superkonsepteja
ovat esimerkiksi ns. polkuriippuvuus tai faasimuutokset. Mallin polkuriip-
puvuus tarkoittaa systeemin erityista herkkyytta sen alkutiloille, mika indi-
koi systeemin kompleksista luonnetta. Faasimuutoksilla puolestaan viita-
taan systeemin kayttaytymisessd tapahtuviin dkillisiin tai odottamattomiin
muutoksiin, kun jotakin systeemin osatekijaa asteittain muutetaan. Jilleen
yksinkertainen analoginen esimerkki voidaan lainata fysiikasta. Esimerkista
kdy vaikkapa arkinen tilanne, jossa vesimolekyylit asettuvat jadkiteiksi
lampotilan alittaessa tietyn rajapisteen. Samalla tavoin muissa systeemeissa
voi tapahtua muutoksia, jossa muutoksen suuruus ei ole lineaarisessa suh-
teessa muuttuvaan osatekijaan. Kaupan sijoittumisessa tillainen faasimuu-
tos tapahtui kivijalkakauppojen havitessa ja korvautuessa suuremmilla yk-
sikoilla autoistumisen sekda mobiliteetin kasvun my6ta. Suunnittelun nako-
kulmasta oleellista onkin 16ytaa ne keinot, joilla naita systeemitason “harp-
pauksia” voidaan edistdd, jos muutokset ndhdaéan toivottavina, tai hillita
niitd, jos tilanne on piinvastainen. Riippumatta siitd, miten tehokkaasti
varsinaisia malleja kyetdan hyodyntamaian, kompleksisuusteorian maail-
mankuvasta lahteneen suunnitteluparadigman nakokulmasta kaupunkike-
hitykseen vaikuttaminen tapahtuu kuitenkin tehokkaimmin prosessien véli-

tykselld: luomalla kannustimia tavoitellulle kehitykselle.
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4.2 Kauppakeskuksen kestavan
kaytettavyyden arviointi

Renita Niemi, Aalto-yliopisto/BES, Suvi Nenonen, Aalto-
yliopisto/BES, Kari Nissinen, VIT/Oulu, Veli Motténen,
VTT/Oulu

Kaytettavyys ja kestdvi kehitys antavat oman panoksensa, kun ollaan
siirtymassd ymparistovaikutusten tarkastelusta vastuullisuuden tarkaste-
luun. Kauppakeskusten kaytettavyys (usability) on ominaisuus, joka il-
mentéda sitd, miten kauppakeskus soveltuu suunniteltuun tarkoitukseen
tietylle kohderyhmalle. Hyvan kaytettdvyyden vastakohta on huono kay-
tettiavyys tai epasopivuus. Kaytettavyyteen viitataan joissakin yhteyksissa
myo6s yleiskielen ilmauksilla kéayttokelpoisuus, kéayttéon soveltuvuus,
helppokayttoisyys ja kayttdjaystavillisyys. Kauppakeskuksen kaytetta-
vyytta tarkasteltaessa taytyy ottaa huomioon niin itse rakennukseen kuin
my0s vuokralaisiin ja loppukuluttajiin vaikuttavat tekijat.

Kestavia kiytettdvyyttd on syyta tutkia ja kehittdd kestavan kuluttaja-
kayttaytymisen muutosten perusteella. 1960- ja 70-luvuilla vallinneet
vaihtoehtokulttuurit kyseenalaistivat teollisuusyhteiskunnan arvoja. Huo-
lenaiheena olivat luonnonvarojen loppuminen jatkuvan viaestonkasvun ja
taloudellisen kehityksen johdosta. 1980- ja 1990-luvuilla huolestuttiin
ympariston kuormittamisesta. Otsonikerroksen ohentuminen, ilmaston
lampeneminen seki sademetsien tuhoutuminen olivat esilla. 2000-luvulla
keskitssa on ollut ilmaston muutos ja globalisaatio. Monikansallisten yri-
tysten toiminta erityisesti kehitysmaissa on ollut tarkastelun kohteena.
Ymparistovaikutusten lisdksi huomiota on alettu kiinnittd4 eettiseen vas-
tuullisuuteen, kuten tyontekijoiden oikeuksiin ja paikallisyhteisgjen huo-
mioimiseen. Kuluttaja-aktivismi ja kulutusboikotismi on lisdéntynyt vii-
meisten vuosien aikana merkittavésti (Peattie, 2002). Kauppakeskusten
on siis pystyttava osoittamaan omassa toiminnassaan sekd ymparistovai-
kutuksensa ettd ympdaristovastuullisuutensa. Kestdvan kaytettdvyyden
tarkastelu on yksi kayttdjia ja kuluttajia huomioiva ldhestymistapa. (ks.
luku 2.2 Kaupan typologinen evoluutio dynaamisissa monitoimijaisissa
verkostoissa)

Kauppakeskuksen briandin arvoa mitataan tunnettuudella ja mielikuvil-
la. Usein kauppakeskuksen bréandi sekoittuu kansainvilisten myymaloi-

den briandien kanssa. Brandin tai brandi-identiteetin rakentuminen ta-
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Kuva 1. Bréndi luo mielikuvia.

pahtuu sisaltd ulospdin: se mita kerrotaan ja milta naytetaan sekd miten
toimitaan. Nama ilmentyvit esim. tarinan muodossa tai johtavina ajatuksi-
na kauppakeskuksen toiminnassa. Parhaimmillaan vahva kestédvin kaytet-
tavyyden mukainen brandi kertoo yrityksen tahdosta ja suunnasta varmis-
taa yrityksen menestyminen ja elinvoimaisuus. Keskeista brandin rakenta-
misessa on sen arvolupauksesta johdettujen, haluttujen mielleyhtymien eli
assosiaatioiden viestintd kohderyhmalle (Juslén, 2009). Antibrandays on
haaste merkeille, jotka elavit logoillaan (Markkanen, 2010). Tulevaisuuden
tuotteiden valmistuksessa prosessissa huomioidaan ymparistoystavallinen
toimintatapa ja ettd se tukee kestidvaa kehitysta. Toinen nouseva trendi on
ns. “hidas” myymalédajattelu (Markkanen 2010). Kauppakeskusten on otet-

Kestdvan kaytettavyyden viitekehys

Tulevaisuuden rakennetulle ymparistolle ja yhteiskunnalle on asetettu

suuntaviivoja ja tavoitteita yhteiskuntamme eri toimijoiden taholta, mm.

turvallisuus, terveellisyys,
viihtyvyys, hyvinvointi,
estetiikka, toiminnallisuuus,
liikkuminen, yhteydet,
arvot, arvostus, kulttuuri ja
perinteet

Sosiaalinen
ulottuvuus

Ymparisto
ulottuvuus

olemassa olevat rakenteet
parantaminen
yllapito ja palvelut

luonnonvarojen saastamin-

en, uusiutuvat energiat,
emissiot, kierratys ja uudel-
muutoksiin sopeutuminen lenkaytto, biodiversiteetti, il-
toimiva infra mastonmuutokseen sopeu-
toimintaedellytykset tuminen

Kuva 2. Kestdvan kehityksen taloudellinen, sosiaalinen ja ymparistéulottuvuus (Vainio ja Airaksi-
nen, 2011).
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Ymparistoministerio, Sitra ja Tekes ERA-julkaisuissaan (2010). Kestavan
kehityksen kolme ndkokulmaa: sosiaalinen / kulttuurinen, taloudellinen
ja ekologinen on kuvattu Vainion ja Airaksisen mukaan (2011) kuvassa 2.

Kuten Suomessa, myds monissa muissa maissa on ymmarretty etti kes-
tavaa kehitysta ei saavuteta pelkastdan rakentamalla uutta vaan myos jo
olemassa oleva rakennettu ymparisto on otettava huomioon (Wood 2006;
Kohler & Hassler 2002). Vaihtoehtoinen kestavan kehityksen maaritelma
korostaa elamén laadun ja rakennetun ympériston keskiniistd vuorovai-
kutusta. Erdan tulkinnan mukaan kayttdjan nakokulmasta sosiaalisesti
kestavan rakentamisen tulee olla terveellistd ja turvallista, taata yksityi-
syys ja mahdollistaa my0s yhteisollisyys ja yhteys luontoon (Dorst 2010).
Kun niita nikokulmia sovelletaan Rothe et al. (2007) malliin, jonka mu-
kaan rakennuksien kiytettavyyttd voidaan ajatella ilmiona, jonka koko-
naisuuteen kuuluvat rakennus-kayttaja-tilanne, voidaan jasentda seuraa-
valla kuviolla (kuva 3).

SOSIAALINEN
ULOTTUVUUS
Turvallisuus, Terveellisyys,
Viihtyvyys, Hyvinvointi, Estetiik-
ka Toiminnallisuus, Liikkuminen
Yhteydet, Arvot, Arvostus
Kulttuuri, Perinteet

KAUPPAKESKUS
Eri elinkaaren

ULOTTUVUUS
Luonnonvarojen
s&éstéminen, Uusiutuvat
energiat, Paastot, Kier-
'S ja uudelleenkaytto,
Biodiversiteetti, llmaston-
// muutokseen
sopeutuminen

Tarkoitus

Kuva 3. Kauppakeskuksen kestdvan kdytettavyyden viitekehys.

Kestdva kaytettdvyyden tuloksena ovat tehokkuus, tavoitteisiin paase-
minen ja tyytyvaisyys ymparistoystavallista kayttaytymista vahvistaen ja
helpottaen. Kauppakeskusymparistd voi toimia tavoitteellisena kestdvan
kehityksen testiymparistona.

Kestavin kaytettavyyden ratkaisuja voidaan tunnistaa ns. suunnittelu-
linssien avulla kayttijan toimintaa mahdollistavana, motivoivana tai jopa
pakottavan tai estavana tekijana (Lockton 2010). Mahdollistava toiminta
vahvistaa toivottua kayttaytymista tekemalla sen helpommaksi kuin muut
varteenotettavat ratkaisut. Motivoiva toiminta kannustaa kiyttdjaa muut-
tamaan kayttaytymistdan ja asennetta koulutuksen tai muiden vastaavien

kannustimien avulla. Pakottava toiminta suuntaa kayttajan toteuttamaan
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haluttua kayttaytymista tekemailla vaihtoehtoiset toiminnat vaikeaksi tai
jopa mahdottomaksi (Lockton 2010).

Mahdollistavaa toimintaa on esimerkiksi liitynnéat kerrosten vililla. Siir-
retddan ihmisia sinne, missa toivotaan heidan olevan. Liikkuvat yhdyskayta-
vat siirtavit ihmismassoja tehokkaasti ja estdvit turhien tukosten syntymi-
sen lisaksi naiden reittien varrelle voidaan sijoittaa impulssiostamista tuke-
via asioita tai opastusta tietoiskuja kauppakeskuksen kestavian kehityksen

nakokulmasta. (Kuva 4.)

Kuva 4. Kauppakeskus Mylly, Sello ja Trio.

Kauppakeskuksien julkisissa tiloissa on usein myos erilaisia tapahtumia ja
onkin tarkoituksenmukaista pohtia kulttuurin osuutta osana kestévaa kehi-
tystd (Hawkes 2001; Throsby 2005).

Motivoivaa toimintaa on esimerkiksi lajitteluopastus ja — ohjeet. Erottu-
vat roskakorin lokerot helpottavat jitteen lajittelua ja motivoivat lajittele-
maan oikein. (Kuva 5)

Pakottavaa toimintaa ovat esimerkiksi sosiaaliset kohtaamiset/
yksittédiset istuimet, joissa oleskelu on mahdollista vain hetken eikd niita
voida varata pidempéaan oleskeluun. (Kuva 6.)

Mahdollistavan, motivoivan ja osallistavan toiminnat ndkokulmat ovat
osa “Design with intent "-metodia, jonka avulla suunnittelijat voivat tarkas-
tella miksi ihmiset toimivat tietylla tavalla esim. teknologian kanssa tai tie-
tyssd ymparistossa. Thmisten kdyttdytymistd ymmartamalld voidaan tun-

nistaa my0s kestdvan kaytettdvyyden kannalta merkittavia tekijoita (Lock-

ton 2009).

Kuva 5. Kauppakeskt;s Sello.
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Kuva 6. kauppakeskus Sello.

Kestavan kaytettavyyden kannalta on hyva myos tutkia sitd, miten se-
mantiikka, semiotiikka, ekologinen psykologia ja havaintopsykologia ka-
sittelevat kayttdjan tapaa vastaanottaa kuvallisia viesteja ja merkityksia
osana ymparoivaa jarjestelmaa. Myos kuluttajakayttaytymisen ja kognitii-
visen psykologian tutkimus ovat tunnistaneet, miten ihmiset tekevat paa-
toksid ja miten siihen vaikuttaa oivaltaminen tai vaihtoehdon houkuttele-
vuus (Lockton 2010). Hauskana liikkumisen motivaatiota lisddvana esi-
merkkind ovat soivat pianoportaat Tukholman keskustassa
(www.rolighetsteorin.se). Soivat portaat muuttivat ihmisten rutiinia valita
portaat liukuportaiden sijaan. Muita samankaltaisia motivoivia tapoja on
lisata arkiseen toimintoon pelimiisyytta tai kokemuksellisuutta. Naista
esimerkkini ovat pullon palautuspeli (Bottle Bank Arcade) tai roskakori,
josta on saatu houkutteleva lisiamalla siithen adanitehoste (The world's
deepest bin).

Kauppakeskusten kestiavan kaytettiavyyden arviointimenette-
ly ja tyokalu

Kauppakeskusten, kuten muidenkin rakennettujen kiinteistjen kesta-
van kehityksen mukaisuuteen vaikuttavat hyvin monet eri tekijat. Naita
tekijoita ovat esimerkiksi kiinteiston sijainti yhdyskuntarakenteessa, kiin-
teiston tila- ja suunnitteluratkaisut seka valitut kiinteiston yllapito- ja
kunnossapitostrategiat. Kiinteiston elinkaaren aikana voidaan aktiivisella
kiinteistGjohtamisella vaikuttaa ainakin osaan niista tekijoista ja ohjata
kiinteist6a kohti kestévén kehityksen mukaisia tavoitteita.

Myos kiinteiston kiaytettdvyyteen vaikuttavat lukuisat erilaiset asiat.
Saavutettavuuden lisdksi kiinteiston keskeiset ominaisuudet, kuten sen
tilat, rakennusosat ja tekniset jarjestelmét, luovat tietyt reunaehdot sen
kaytettdvyydelle. Kaytettavyys on aina enemman tai vahemman subjektii-
vista. Eri ihmiset arvostavat erilaisia asioita ja my0s kokevat asioita eri

tavoin.
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Kiinteistot koskettavat monia eri sidosryhmia. Esimerkiksi kauppakes-
kuksen tietyille ominaisuuksille voidaan asettaa hyvinkin erilaisia vaati-
muksia riippuen siitd, onko kysymyksessa kuluttaja-asiakas, asiakasyritys,
kauppakeskusjohto, omistaja, sijoittaja tai ympardiva yhteiskunta ja siina
kulloinkin vallitseva poliittinen tahtotila.

Aiemmassa kauppakeskusten kaytettavyys -tutkimuksessa tunnistettiin ns.
sisdisid ja ulkoisia kaytettavyyden tekijoitd. KAVERI -projektissa tunnistet-
tiin kauppakeskuksen kestiavaan kiytettdvyyteen vaikuttavia tekijoitd. Tun-
nistamisessa hyodynnettiin muita tutkimuksia ja asiantuntijaworkshopeja.
Lisdksi projektissa saatuja havaintoja jasennettiin ns. suunnittelulinssien
avulla.

Tassd yhteydessa tehtiin rajauksia mm. siihen, ettd mukaan otetaan teki-
jat, jotka ovat koko kauppakeskuksen kannalta yhteisid. Tutkimuksessa ei
oteta kantaa vuokralaisasiakkaiden tuotteisiin eikd tuotteiden valmistuk-
seen.

Tassd tutkimuksessa kehitetty kauppakeskusten kestavian kaytettavyyden
arviointimenettely huomioi rajallisen maaran kauppakeskuksen kestavaan
kaytettavyyteen vaikuttavia tekijoita.

Arviointimenettely koostuu seitsemaésti arvioitavasta paatekijasti. Jokai-
sella paitekijalld on kokonaisuudessa eli kokonaisarvosanaa laskettaessa
oma painoarvonsa. Paétekijoiden viliset painotukset ovat maarittaneet yh-
teistyOssd hankkeen tutkijat ja johtoryhmain jasenet. Arvioitavat paatekijat
ja niiden viliset painoarvot kokonaisuudessa eli kokonaisarvosanan muo-

dostumisessa ovat seuraavat:

L Painoarvo kokonaisarvo-
Arvioinnin paatekija )
sanan muodostumisessa

1. Sijainti ja saavutettavuus 20 %

2. Kiinteiston tekniset ominaisuudet 10 %

3. Kiinteistén energiatehokkuus 10 %

4. Jatehuollon ja kierratyksen tehokkuus 5%

5. Kestavan kehityksen mukainen liike- ja 15 %
palveluvalikoima

6. Asiakasyritysten taloudelliset toimin- 20 %
taedellytykset

7. Vastuullinen kauppakeskusjohtaminen 20 %

Yhteensa 100 %

Jokainen edelld esitetyista paatekijoista sisaltda useita arvioitavia alateki-
jOita eli mittareita. Naiille mittareille on menettelyssd muodostettu arvioin-
tikriteerit, jotka on pisteytetty. Pisteytys on rinnastettu kouluarvosanaan eli
arviota suoritettaessa kullekin mittarille annetaan pisteitd neljastd kymme-
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neen sen perusteella, kuinka hyvin kyseinen kauppakeskus kriteeriarvot
tayttaa. Osa arviointikriteereistd on kvantitatiivisia, osa kvalitatiivisia.
Arvioitavien alatekijoiden eli mittareiden lukumairat paatekijoittdin

ovat seuraavat:

Mittareiden
Arvioinnin paatekija

lukumaara
1. Sijainti ja saavutettavuus 16
2. Kiinteistdn tekniset ominaisuudet 12
3. Kiinteistdn energiatehokkuus 14
4. Jatehuollon ja kierratyksen tehokkuus 8
5. Kestavan kehityksen mukainen liike- ja palveluvalikoima 12
6. Asiakasyritysten taloudelliset toimintaedellytykset 5
7. Vastuullinen kauppakeskusjohtaminen 13
Yhteensa 80

Menettelyssa myos jokaisella alatekijalla eli mittarilla on oma painoar-
vonsa. Alatekijoiden viliset painotukset ovat maarittdneet yhteistyossa
hankkeen tutkijat ja johtoryhmén jasenet.

Arvion tulos eli kokonaisarvosana ilmoitetaan menettelyssd kouluar-
vosanana, joka on vililld 4-10. Koska arvioitavia tekijoita ja arviointikri-
teereitd on paljon, on arviointimenettely kuvattu yksityiskohtaisesti erilli-
sessd VTIT:n raportissa (Nissinen et al. 2012, Kauppakeskusten kestavan
kaytettdvyyden arviointi). Seuraavassa esitetdan lyhyt yleiskatsaus arvi-

Sijainti ja saavutettavuus

Kestavan kehityksen ekologisesta ja sosiaalisesta nikokulmasta on tar-
kedd, ettd kauppakeskus on mahdollisimman suuren ihmismé&éran saavu-
tettavissa kevyen liikenteen keinoin. Riittdvéan suuri videstopohja keskuk-
sen ldhivaikutusalueella on tiarked perustekijd myos kauppakeskuksen
taloudellisten toimintaedellytysten kannalta.

Ekologisesta ndkokulmasta on hyva, jos kauppakeskus sijaitsee riittavan
suuressa kaupallisten palvelujen keskittymassa. Talloin asiakkaat voivat
yhdistaa erilaisia asiointitarpeitaan samaan kayntikertaan alueella. Riitta-
van suuri liike- ja palveluvalikoima lisda koko kaupallisen alueen kiinnos-
tavuutta, milld on tietysti myos taloudellista merkitysta.

Toimitilat generoivat tyopaikkoja. Talousnikokulmasta suuri maara
toimitiloja kauppakeskuksen ldheisyydessd on omiaan lisédméaén kauppa-
keskuksen potentiaalista asiakaspohjaa. Ekologisesta nakokulmasta tama
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antaa usealle ihmiselle mahdollisuuden kayda kaupassa tyomatkan yhtey-
dessd. Riittdvan monipuolinen ja tiivis yhdyskuntarakenne my0s parantaa
ihmisten mahdollisuuksia sosiaaliseen kanssakdymiseen.

Joukkoliikenteen hyva palvelutaso on perusedellytys sille, ettd kauppa-
keskukseen kauempaa saapuvat asiakkaat saadaan kayttamaian joukkolii-
kennevilineita. Sama koskee tietysti myos kauppakeskuksen tyontekijoiden
tyossakayntiliikennetta.

Keskeisii joukkoliikenteen palvelutasoa kuvaava tekijoita ovat esimerkik-
si vuorovilit, joukkoliikenteen pysikkien sijainnit sekd joukkoliikennein-
formaation saatavuus ja palvelutaso kauppakeskuksessa.

Kannustamalla asiakkaita kayttdméaan julkista joukkoliikennettd ja edis-
tamalla vihapaastoisten ajoneuvojen kayttoa voidaan tukea kestdavin kehi-
tyksen tavoitteiden saavuttamista. Kannustimia ovat esimerkiksi asiakkaille
annettavat alennukset julkisen joukkoliikenteen kaytostd, pysakointipaik-
kojen yhteydessa tai muualla kiinteiston alueella sijaitsevat sihkoautojen
latauspisteet, yhteiskdyttoautoilun tukemiseen liittyvat kaytannot seka eri-
laiset pysédkointiedut vahéapaastoisille autoille.

Kauppakeskuksen liikkeiden ja palveluiden pitkit aukioloajat lisdaviat ku-
luttaja-asiakkaiden valintamahdollisuuksia asiointiajankohtien suhteen.
Myo0s taloudellisesta ndkokulmasta on tirkead, ettd kaupallista toimintaa
varten rakennetut tilat ovat tehokkaassa kdytOssa riittdvdn monta tuntia
vuodessa.

Kuluttaja-asiakkaiden ni#kokulmasta on tidrkedid, ettd mahdollisimman
monella kauppakeskuksen liikkeelld ja palvelulla on yhtenaiset aukioloajat.
Kestavan kehityksen nakokulmasta liikkeiden ja palvelujen riittdvan yhte-
niiset aukioloajat mahdollistavat asiakkaiden asioimisen useissa eri liik-
keissi yhdell4 ja samalla kauppakeskuskaynnilla.

Liikunta- ja toimintaesteisill eli liikkumisesteisilla tarkoitetaan henkil6i-
14, joiden kyky liikkua, toimia, suunnistautua tai kommunikoida on pysy-
vasti tai tilapaisesti rajoittunut vamman tai sairauden vuoksi. Heitd ovat
esimerkiksi liikuntavammaiset, naikovammaiset, kuulovammaiset, kehitys-
vammaiset sekd sairauden vuoksi liikunta- ja toimintaesteiset eri-ikdiset
henkil6t. Suomen véestosta noin 10 prosenttia on tavalla tai toisella liikku-
misesteisia. Lisdksi ikaantyvien osuus viestosta kasvaa voimakkaasti koko
ajan. Kestavan kehityksen sosiaalisesta ndkokulmasta kauppakeskuksen
esteettomyys on erittdin keskeinen tekija.

Suuret yhteniiset kiinteistomassat saattavat aiheuttaa paljonkin estevai-
kutuksia niiden ymparistossa liikkuville ihmisille. Estevaikutukset korostu-
vat yleensa kaupunkien ja suurten taajamien keskustoissa. On tarkeaa, etta
kauppakeskuskiinteisto ei aiheuta kohtuuttomia esteitd alueella liikkuville

ihmisille.
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Thmisten liikkumiseen liittyen kestdvan kaytettdvyyden nakokulmasta
tarkedssa roolissa ovat myos oikopolut. On mahdollista tunnistaa ns.
luontaisia polkuja, jotka voivat toimia véylien suunnittelun ja kehittdmi-
sen perustana. Useimmat kauppakeskusymparistét on kuitenkin suunni-
teltu nimenomaan autoilijoille sopivaksi. Jalankulkija voi joutua kierta-
maan tai alittamaan risteysalueita ja teitd, jotta savuttaisi haluamansa
paamairan ja kaytdnnossa se voi tarkoittaa matkassa jopa kilometreja.

Kestdvda kaytettavyyttd tukevana pakottavana esimerkkind voidaan
mainita tiesulut, joilla estetdan kiyttdjin katkeamaton reittivalinta tai
suostutellaan kayttamaan vaihtoehtoista reittia tai yksinkertaisesti sovit-
taa nopeus paremmin tilanteeseen sopivaksi. Erilaiset porttimaiset ratkai-
sut voivat hidastaa autoilijan, pyoriilijan, jalankulkijan kulkemista tai

niilld voidaan estdd esimerkiksi juoksemasta tai pyordilemastd suoraan

tien poikki. On mahdollista myos kayttaa erilaisia materiaaleja tekemaan

Kuva 7 (ylh. vas.). Kauppakeskus Mylly, kohtaamispaikka.
Kuva 8 (ylh. oik.). Kauppakeskus Myllyn bussipysakki.
Kuva 9 (alh. vas.). Kauppakeskus Mylly.

Kuva 10 (alh. oik.). Kauppakeskus Myyrmanni.
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joistakin toiminnoista mukavampia kuin toisista, esimerkiksi rakeinen jal-
kakéaytavamateriaali voi olla kaytannollinen jalankulkijalle mutta ei pyorai-
lijalle. Kauppakeskuksessa reittienvalintaan vaikuttavat esim. kiytaville
sijoitetut myyntiyksikot. Kestavan kehityksen nakokulmasta se on tehokas-
ta tilan hyodyntamista, kuva 10.

Yleisemminkin monilla tila-, kaupunki- ja ymparistosuunnittelukeinoilla
voidaan tietoisesti vaikuttaa ihmisten kayttaytymiseen ja valintoihin.

Kauppakeskusta voi lahestyd myos virtuaalisesti. Kauppakeskuksen hyva
saavutettavuus verkossa on nykyisin tirked osa sen kokonaissaavutetta-
vuutta. Ensivaikutelma, saavutettavuuden varmentaminen ja kauppakes-
kukseen tutustuminen luodaan usein verkkosivujen kaytettavyyden tuke-

mana.

Kiinteiston tekniset ominaisuudet ja energiatehokkuus

Kestavian kaytettdvyyden alustana on rakennettu fyysinen kauppakes-
kusymparisto.

Rakennuksen vaipan (yldpohja, ulkoseinit, ikkunat, ovet, alapohja) 1am-
moneristavyydella on merkittava vaikutus rakennuksen lampoenergianku-
lutukseen. Minimivaatimukset rakenteiden lammoneristavyydelle on esitet-
ty Suomen rakentamismaiardyskokoelmassa. Ndmid minimivaatimukset
koskevat uusia rakennuksia ja niitd on kiristetty aika ajoin merkittavastikin
viimeisten vuosikymmenten aikana.

Koneellisen ilmanvaihtojarjestelméan siséltavissd rakennuksissa ilman-
vaihdon aiheuttamaa limpoenergiankulutusta voidaan viahentdd lammon
talteenottojarjestelmien avulla.

Riittdva luonnonvalon saanti kauppakeskuksen tiloihin mahdollistaa va-
haisemman valaistuksen ja antaa siten mahdollisuuden saastihin raken-
nuksen sdhkoenergiankulutuksessa valoisina ajankohtina. Liséksi luonnon-
valolla on todettu olevan paljon positiivisia vaikutuksia sisétiloissa pidem-
pid aikoja oleskelevien ihmisten kannalta.

Vaikka valaistustekniikka kehittyy kovaa vauhtia, yli 60 prosenttia Euroo-
pan valaistuksesta on Motivan mukaan toteutettu vanhoilla paljon energiaa
kuluttava valaistusratkaisuilla. Valaistuksen energiankulutukseen voidaan
vaikuttaa valaisin- ja lamppuvalinnoilla sekd valaistuksen ohjausjirjeste-
lyilla.

Mahdollinen sisailman koneellinen jaahdytys on myos erds merkittava
rakennusten sdhkoenergiankulutukseen vaikuttava tekija. Kauppakeskukset
ovat rakennuksia, joiden sisétiloihin muodostuu aika ajoin varsin suuria
ldimpokuormia muun muassa tehokkaasta valaistuksesta, erilaisista koneis-

ta ja laitteista sekd suuresta henkilomé&arasta johtuen. Koneellisen sisdil-
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man jadhdytyksen avulla niita lampokuormitushuippuja voidaan tasata ja
pitdad sisdilman lampoétila paremmin halutulla tasolla kuormitusvaihte-
luista huolimatta, mikd parantaa sekd asiakkaiden ettd henkilokunnan
lampoviihtyvyyttd, mutta heikentda energiataloudellisuutta.

Korkeatasoiset talotekniikan ohjaus-, sdato- ja automaatiojarjestelmat
mahdollistavat haluttujen sisdolosuhteiden yllapitamisen tiloissa ja autta-
vat optimoimaan Kkiinteiston energiankulutusta sisdolosuhteiden tésta
karsimatta.

Riittavan yksityiskohtaisesti jarjestetyt energian- ja vedenkulutusmitta-
ukset mahdollistavat tarkoituksenmukaisen kulutusseurannan ja ovat
tarked perusta energiankdyton optimoinnille kiinteistossa.

Kauppakeskuksen tilaratkaisun yleistehokkuudella on suuri merkitys
kiinteiston energiatalouteen. Kestavin kehityksen ymparistoniakokulmas-
ta on erittdin merkittavaa, ettd mahdollisimman suuri osa kauppakeskuk-
sen kuluttamasta lammitysenergiasta olisi peraisin uusiutuvista ja paikal-
lisista energialdhteistd. Energiansaastoon ja energiankayton optimointiin
tahtddvista energiatehokkuussopimuksista on saatu paljon myonteisia
kokemuksia kiinteistoalalla viime vuosina.

Muuntojoustavat tilat ovat osa kauppakeskuksen kestavaa kaytettavyyt-
ta. Helposti muunneltavissa olevat tilaratkaisut mahdollistavat nopeat ja
kustannuksiltaan halvat tilamuutokset tarvittaessa.

Valitut autopaikoitusratkaisut voivat vaikuttaa merkittavastikin kaup-
pakeskuksen kestiavan kehityksen mukaisuuteen.

Kestéva kaytettavyys tarvitsee avukseen kayttoliittymid, jotka ovat kyllin
yksinkertaisille kdyttdjilleen. Suunnittelulla voidaan valttaa ei-toivottua,
tavoitteen kannalta virheellista toimintaa ennakoimalla erilaisia kdyttoti-
lanteita. On oleellista pyrkia helpottamaan kiyttdjda tekemain valintoja
ilman virheitd tai kayttoliittymat suunnitellaan siten, ettd valtetdan vir-
heiden syntyminen ldhtokohtaisesti. Kauppakeskusymparistossa tallainen
kestavin kaytettdvyyden mukainen toiminto voisi olla esim. jatelajittelus-
sa tai litkekohtaisessa valistuksessa etenkin yo aikaan. Tarkedd on myos
helppous, esim. tietokoneessa ekonappi tarvitsee vain yhden napinpainal-
luksen (Lockton 2010).

Jitehuollon ja kierrityksen tehokkuus

Kauppakeskuksen jatehuollon ja kierratyksen tehokkuuteen vaikuttavat
keskeisesti asiakasyrityksille jarjestetyt jatteiden lajittelumahdollisuudet,
jatteiden keruupisteiden sijainnit, jatteiden siirtoon liittyvat jarjestelyt ja
monet muut jatehuollon sujuvuuteen vaikuttavat tekijiat. Sujuvaksi jirjes-

tetty jatehuolto on nopeaa ja vaivatonta.
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Kuva 11. Kierratysta kauppakeskuskohteissa.

Myos kuluttaja-asiakkaille tarkoitettu ekopiste on merkittava kestévan
kehityksen mukainen palvelu.

On tarkedd ymmartad, miten kayttaja kasittaa seka vastaanottaa erilaisten
kayttoliittymien, ohjeiden tai toiminnanohjausta tukevien mallien tai muo-
tojen sisdllon, kun ne ovat osa ymparoivad systeemid. Visuaalisten mallien
ja muotojen lisdksi voidaan kayttdd aanté, tuoksuja, vaihtelevia materiaale-
ja vahvistamaan kayttdjan kokemusta. Esimerkkina tasta vaikkapa kampan-
jointi lapsille, jossa he satuhahmojen opastamana voivat opetella lajittelua
perinteisen "mika sopii mihinkin koloon”-idean mukaisesti.

Kauppakeskuksessa vuodessa syntyvin jatteen kierritysaste on kestavian
kehityksen ekologisesta nakokulmasta erittdin keskeinen mittari. Toinen
keskeinen kauppakeskuksen jatehuollon ja kierrdatyksen tehokkuutta ku-
vaava mittari on vuodessa syntyvan kierrattamattomén jitteen méaara suh-

teessa vuosimyyntiin.
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Kauppakeskuksen jatehuollon ja kierratyksen tehokkuuteen ja toimin-
taan voidaan merkittavasti vaikuttaa perehdyttdmaélla asiakasyritykset
kauppakeskuksen jiatehuollon ja kierrdtyksen toimintatapoihin. Moti-
voinnilla, koulutuksella ja kampanjoinnilla voidaan lisatd yhteisollisyyden

positiivista painetta ymparistoystavallisyyteen tahdatessa.

Liike- ja palveluvalikoima

Kuluttajan kannalta kauppakeskuksen liikevalikoiman monipuolisuus
on tarkea kaytettdavyystekija. Kestdvian kehityksen ekologisesta nakokul-
masta on hyvi, jos kuluttaja voi yhdelld ja samalla asiointikerralla tehda

vertailuja ja myos asioida useamman toimialan liikkeissa.

Kuva 12. Kohtaamispaikkoja kauppakeskuskohteissa.
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Kuluttaja-asiakkaille kauppakeskuksen kestdvin kehityksen mukaisuus
vélittyy pitkélti kauppakeskuksessa toimivien liikkeiden ja palveluiden
kautta. Mitd enemmain kestiavian kehityksen mukaisia arvoja tunnustavia
liikkeita ja palveluita kauppakeskuksessa on, sen helpommin kuluttajat
yleensa mieltavit koko kauppakeskuksen kestavan kehityksen arvojen mu-
kaiseksi.

Kauppakeskuksessa olevat kohtaamispaikat (esim. aukiot, torit, levahdys-
paikat ja muut vastaavat paikat) seka lasten leikkipaikat ja lastenhoitopal-
velut ovat tarkeita erityisesti kestavan kehityksen sosiaalisesta nakékulmas-
ta.

Tulevaisuus on toimialarajoja ylittyvaa toimintaa. Tulevaisuuden kauppa-
keskus onkin ehka aktiivikeskus, jossa ostoksilla olemisen lisdksi sovitaan
tapaamisia tuttujen kanssa, kiaydaan kulttuuritapahtumissa, vietetdan aikaa

muuten vain. (Goodman et al 2007; Ainoa et al 2009; Markkanen 2010)

Asiakasyritysten taloudelliset toimintaedellytykset

Vuosittainen kavijaméaara suhteessa liiketilojen pinta-alaan on merkittava
kauppakeskuksen asiakasyritysten taloudellisia toimintaedellytyksia kuvaa-
va perustekija. Jokainen kédvija on potentiaalinen asiakas. Muita asiakasyri-
tysten taloudellisia toimintaedellytyksia kuvaavia perustekijoita ovat kaup-
pakeskuksen myyntitehokkuus eli kokonaismyynti liiketilojen pinta-alaa
kohti vuodessa ja keskiostoksen suuruus eli myynti kavijaa kohti.

Myos tilojen vuokrataso ja vuokrausaste ovat merkittéavia kauppakeskus-
ten kestaviadn kaytettdvyyteen vaikuttava tekija useammastakin nakokul-
masta. Asiakasyritysten kannalta on tarkeaa, ettd vuokrataso on kohtuulli-
nen eika tyhjia tiloja ole. Tyhjia tiloja sisaltdava kauppakeskus ei ole kovin
houkutteleva kuluttajien mielestd. My06s yhteiskunnan nakokulmasta on
tarkeda, etta tiloja ei ole tyhjilladn. Omistajan nakokulmasta korkea vuok-

rausaste tarkoittaa yleensa korkeita tuottoja.

Vastuullinen kauppakeskusjohtaminen

Yritykset ja yhteist voivat vapaaehtoisesti raportoida toimintansa, tuot-
teidensa ja palveluidensa vaikutuksista ympéaristoon ja yhteiskuntaan. Yh-
teiskuntavastuuraportissa kootaan yhteen seka organisaation ymparistoasi-
at ettd taloudelliset ja sosiaaliset asiat. GRI (Global Reporting Initiative) on
talla hetkelld ehka kaytetyin ja kattavin yhteiskuntavastuun raportointioh-
jeisto.
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Ymparistojarjestelma on systemaattinen tapa kehittda ympéristoasioi-
den hallintaa ja ymparistonsuojelutoimien tuloksellisuutta. ISO 14001 on
maailman tunnetuin ympéristojarjestelmamalli, joka auttaa organisaatioi-
ta sekd parantamaan ymparistonsuojelunsa tasoa etti osoittamaan ympa-
ristoasioidensa hyvaa hoitoa. EMAS (the Eco-Management and Audit
Scheme) on EU:n alueella kdytossa oleva ymparistoasioiden hallintajar-
jestelma4, joka muodostuu ISO 14001 -standardin mukaisesta jarjestelma-
osasta ja ympdéristoraportista eli EMAS — selonteosta. Ymparistojarjes-
telmén tehokas toiminta ja standardinmukaisuus on mahdollista osoittaa
auditoinnilla tai sertifioinnilla. Uskottavuutta EMAS - selonteon tietojen
luotettavuuteen lisda ulkopuolisen todentajan antama vahvistus. Todenta-
ja vahvistaa myos ympéristojarjestelman toimivauden.

Kestiavin kehityksen kannalta on tirkeidd, ettd kauppakeskus on suunni-
teltu ja rakennettu kestavan kehityksen nakokulmasta oikein. Niin ikdan
on tarkeda, ettd kauppakeskusta myos kéaytetaan ja yllapidetdan kestavan
kehityksen niakokulmasta oikein.

Kauppakeskukselle myonnettyjen sertifikaattien avulla voidaan osoittaa,
ettd kauppakeskus on toteutettu ja sita yllipidetddn kestdvian kehityksen
tavoitteiden mukaisesti. Sertifikaattien luokitustaso kertoo kuinka hyvin
tavoitteet on saavutettu. Kansainvilisid sertifiointijarjestelmia ovat mm.
USA:ssa kehitetty LEED ja Iso-Britanniassa kehitetty BREEAM.

Kauppakeskuksen turvallisuus ja riskienhallinta ovat keskeisii asioita
kestavan kehityksen kaikista ndkokulmista. Turvallisuuden ja riskienhal-
linnan perusta luodaan jo kiinteiston suunnittelu- ja rakentamisvaiheissa,
mutta hyvain lopputulokseen vaikuttavat myos hyva turvallisuussuunnit-
telu ja eri sidosryhmien vilinen yhteistoiminta. Suomen Kauppakes-
kusyhdistys on tehnyt merkittavaa tyota kauppakeskusten turvallisuuden
kehittdmiseksi.

Saannollisten kuluttaja- ja asiakasyrityskyselyjen avulla saadaan suoraa
palautetta siitd, mihin suuntaan kauppakeskuksen toimintaa tulisi kehit-
taa asiakasyritysten kannalta.

Asiakasyrityksid voidaan kannustaa ympaéristotehokkaaseen toimintaan
esimerkiksi ns. vihreiden vuokrasopimusten (esim. Green Lease -
vuokrasopimusmalli) avulla. Téallaisilla sopimuksilla voidaan parantaa
esimerkiksi kustannusten oikeudenmukaista kohdistamista ja yhteisesti
asetettujen ympéristotavoitteiden saavuttamista.

Yhteiskuntavastuun nakokulmasta on tarkeaa, ettd kauppakeskus valit-
see kumppaneikseen ja palveluntuottajikseen vain sellaisia yrityksii, jotka
pystyvat osoittamaan toimivansa vastuullisuuden periaatteita noudattaen.

Kestavan kehityksen sosiaalisesta nakokulmasta on tarkeaa, ettd kaup-

pakeskus osallistuu ja tukee sitd ymparoivian yhteiskunnan toimintaa
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esimerkiksi yhteistyossd asukasyhdistysten, vapaaehtoisjarjestojen seka
kolmannen sektorin toimijoiden kanssa. Erityisesti kestdvan kehityksen
sosiaalisesta nikokulmasta tarkea tekija on myos kauppakeskuksen tyollis-

tavat vaikutukset.

Yhteenveto kestdvan kaytettiavyyden tekijoista

Kestavan kaytettdvyyden tyokalussa on tunnistettu eri kiytettdvyyden te-
kivijalkaan, voidaan yhteenvetona esittda seuraavat luokitukset.

Sosiaalisen kestavan kaytettdvyyden kannalta voidaan arvioida kauppa-
keskusta osana lahiympériston ekosysteemid. Kauppakeskuksen kyky tarjo-
ta palveluja ldhialueella, tyollistda alueellisesti seka liittya paikalliseen lii-
kenne- ja energiainfrastruktuurin ovat oleellisia tekijoita. Lisdksi kauppa-
keskuksen kyky luoda asiakkaalle ymparistoystavillinen imago seké toteut-
taa imago erilaisten kayttdjaryhmien tarpeet huomioiden vahvistaa sosiaa-
lista kestavad kaytettavyytta. Sosiaaliseen kestavyyteen kuuluu myoés kaup-
pakeskus osana alueellista kulttuuritoimintaa. Kaupan liiketoimintaan liit-
tyva eettisyys on osa sosiaalista kestavyytta ja timan kokonaisuuden syn-
nyttavat kauppakeskuksen liiketoimijata yhdessd. Kauppakeskusjohdon
tehtdavana on linjata sosiaalisen kestdvan kehityksen kokonaisuutta, mutta
my0s alueelliset toimijat voivat omilla toimillaan edistda sosiaalisesti vah-
vaa kestavyytta.

Ekologinen kestava kaytettavyys liittyy suuressa maarin energiatehokkuu-
teen seka kiinteiston suunnitteluun ja ylldpitoon. Kuitenkaan energiateho-
kas kiinteisto ei rakennettuna ymparistona takaa ekologista kestavyytta
ellei kiinteistod kayteta ja yllapideti ymparistoystavillisesti. Uusituvan
energian kiytto, tarkoituksenmukainen kierritys sekd ymparistojohtami-
nen erilaisten ymparistojarjestelmien ja sertifikaattien avulla ovat merkit-
taviassa roolissa, kun tavoitellaan ekologista kestavyytta.

Ekonominen kestéava kdytettavyys koostuu toimintatavoista, joiden avulla
taloudelliset tekijat suuntautuvat tuoton lisdksi vastuulliseen liiketoimin-
taan ja valintoihin, jotka edistaviat ymparistoystavallisyytta valillisesti tai
valittomasti sekd lyhyelld ettd pitkdlld tdhtdimelld. Sopimustekniikkaan
liittyva kestavan kehityksen painotus tulee yha tarkedmmaksi ohjauskei-
noksi.

Kun niitd kolmen kivijalan sisilt6ja on jasennetty pienemmiksi kaytetta-
vyyden osatekijoiksi, voidaan yhteenvetona todeta, etti eri kayttdjairyhmien
mahdollisuudet kestdvdan kehitykseen kauppakeskuksen kontekstissa ja-
sentyvit kolmelle tasolle:
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1. Kestavan kaytettavyyden infrastruktuuri muodostaa alustan ymparistoys-
tavalliselle toiminnalle

2. Kauppakeskuksen toimijaverkosto muodostaa kokonaisuuden, jossa yh-
teiset kestavan kehityksen tavoitteet voivat suunnata toimintaa.

3. Yksittdinen kadyttaja voi kestdvassa kauppakeskuksessa motivoitua kesta-
vaan kehitykseen, hanta voidaan siihen ohjata tai tiettyja rajoituksia to-
teuttamalla jopa pakottaa. Tama ei tarkoita sanktioita tai rangaistuksia
vaan ymparistdd, jossa kestavan kehityksen vastaisesti toimiminen on
mahdotonta.

Kestavan kaytettdvyyden arvioinnin tyGkalu antaa mahdollisuuden
omalta osaltaan vaikuttaa kauppakeskuksen kehittimiseen alustaksi, jos-

sa nama osa-alueet voivat paivittdisen toiminnan kautta toteutua.
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Raine Mdintysalo, Aalto-yliopisto/YTK, Anssi Joutsiniemi,
Tampereen teknillinen yliopisto/EDGE, Suvi Nenonen, Aal-
to-yliopisto/BES & Simo Syrman, Aalto-yliopisto/YTK

KAVERI-hankkeen keskeiset ndkékulmat yhteenvetona

Reilusti kohti toimintaa kerroksellisesssa ja verkostoituvassa ekosys-
teemissi

Kaupunkirakenteen ilmiot ja ongelmat kisitetddn usein yksiulotteisesti,
oli kyse sitten asiointiliikenteesta tai kuluttajakayttaytymisen muutoksesta.
Tadma nakyy luonnollisesti myds ratkaisuyrityksissd. Lineaarisen hahmot-
tamisen sijasta tarvitaan useiden viivojen muodostamaa verkostoketjua -ja
yhteenliittymaa kuvaamaan syy -ja seuraussuhteiden verkostoa. Eika siina
vield kaikki. Tarvitaan verkoston eri tasoja, jotka ovat niin ikdan linkitty-
neet keskendin.

On turvallista sanoa, etta jokainen pysykoon lestissaan ja hoitakoon oman
tonttinsa, mutta timékin sujuu parhaiten ja menestyksekkaasti, mikali pys-
tytdan nakemain eri toimintojen vaikutus verkoston osana, osana suurem-
paa kokonaisuutta. Kaupunki on dynaaminen kokonaisuus, jota ei voi kasi-
telld vain yhdestd nakokulmasta. Osaoptimointi ainoastaan kasvattaa sys-
teemin osien vilisia eroja.

Ratkaisuyritykset unohtavat helposti olemassa olevan moninaisuuden.
Kaupunkirakenteen dynamiikka ja diversiteetti tulee ottaa huomioon, rat-
kaistiinpa sitten ekologista, sosiaalista tai taloudellista kestavyytta.

Monimutkaisista vuorovaikutussuhteista koostuvaa kaupunkijarjestelmaa
tehdéén tassé tutkimushankkeessa lahestyttavammaksi tarkastelemalla sita
kolmitasoisena verkostona (Dupuy 2008; ks. luku 2).

Kestdvyyden ongelmia ei voida ratkaista keskittymaélla vain yhteen verkos-
totasoon, vaikka ilmio nykytilanteessa usein paikannetaankin tietylle tasolle.
Esimerkiksi kuluttajien arkiliikkumisen ja asioinnin mallit ovat seké riip-
puvaisia kaupan sijaintiverkostoista ja liikenneinfrastruktuurista, mutta
my0s ohjaavat niiden kehitystd. Sanna Iltasen dynaamisen simulaatiomal-
lin kaltainen tarkastelu auttaa ymmartdméaan eri verkostotasojen riippu-
vuussuhteita, mikd on edellytys kestdvyyteen tdhtdavien toimenpiteiden

onnistumiselle.
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Myos kiyttdjin ymmairtidmiseksi tarvitaan systeemien hahmotta-
mista

Simo Syrmanin ja James Culleyn artikkelit osoittavat, ettd kotitalouksi-
en ostospaikkavalinnat riippuvat kotitalouden asemasta, tilanteesta ja
mieltymyksistd. Selkeimmiksi erottelijoiksi niin paivittdistavara- kuin
erikoistavaraostoksilla nousevat autonomistus ja ikd. Kotitaloudet, joilla
auton kayttoon on rajalliset mahdollisuudet, suosivat ostospaikkoina 1a-
himpia paivittdistavaramyymaloitd ja Helsingin keskustaa. On siis sekd
ekologisesti ettd sosiaalisesti kestavaa, ettd kavelyn ja pyorailyn yhteydet
ldhikauppaan ovat kunnossa ja ettd joukkoliikenteen verkosto niveltyy
saumattomasti osaksi keskustan ja aluekeskusten kaupallisia palveluita.

Auton kiyttod suosivat ja siitd riippuvaiset kotitaloudet suuntaavat asi-
ointiaan muita kotitalouksia useammin suuriin seudullisiin kauppakes-
kuksiin. Autoriippuvaisia kuluttajia ovat esimerkiksi monet ikdéntyneet.
Anna-Maija Kohijoen artikkelissa todetaan asioinnin olevan yksi tarkea
sosiaalisen kanssakdymisen tapa. Kasvavan vanhusvieston huomiointi on
niin taloudellisen kuin sosiaalisen kestdvyyden avainasioita kauppakes-
kuksille.

Ekologiselta kannalta on huolestuttavaa, ettd kauppakeskuksiin tehdaan
ensisijaisesti erillisid asiointimatkoja, mika kiy ilmi Jari Kurrin artikkelis-
ta. Kuten Annuska Rantanen artikkelissaan toteaa, kaupallisten keskitty-
mien kasautumisen tulisi vastata vaihtelevia arkililkkumisen tasoja ja
tayttaa kaupallisen kestavyyden vaatimukset eri kokoisten kaupan yksi-
koiden kannalta. Toisaalta informaatio- ja viestintateknologian hyodyn-
tamisen avulla kaupan konsepteja voidaan kehittdd kasautumistrendin
vastaisesti, mikd auttanee palvelemaan eri kulkumuodoilla liikkuvia ku-
luttajia nykyistd paremmin.

Nykytilanteen kehittdminen kestdvaan suuntaan on suoritettava kaikilla
kaupunkiverkoston tahoilla, niin infrastruktuurin, sijaintiverkostojen
kuin kuluttajien liikkumisen tasolla. Julkisen sektorin yksisuuntaisissa
ohjaustoimenpiteissd on haasteensa: kaupunkisuunnittelun keinot ovat
rajalliset kaupan toimintalogiikan muuttamisessa ja kuluttajien mielty-
myserot ja erilaiset tavat arvottaa yhdyskuntarakenteen mahdollisuuksia

jattavat jaljelle harvoja poliittisesti helppoja ohjaustoimia.

Ohjaaminen on yksi verkostomahdollistaja

Kaupan ohjaus on kirsinyt jaykkyydestd ja koordinoinnin puutteesta.
Erityisesti systeemisyys on otettu puutteellisesti huomioon. Laura Yrjana

kuvaa artikkelissaan, miten ohjauksen diskurssit ovat kehittyneet kau-
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punkikeskustojen niivettymisen ja ilmastonmuutoksen aiheuttaman huo-
len my6ta. Painopiste on normiohjauksen tiukentamisessa, mutta poik-
keamislupamenettelyn leimaama kaytannon kehitys on jaanyt vihemmalle
huomiolle. Kaupan oman johtamisen kestavyys pitkalld aikavalilla on myos
kyseenalaista.

Lauri Paavolan esimerkki Itdkeskuksen pitkidstd menestyksestda on malli,
jonka yleistettavyytta koko sektorin tasolle on syytd miettid. Markkinoiden
tuntemus ja liikekokoonpanon tasapaino on helpompi hallita suuressa
kauppakeskuksessa kuin ammattimaisen johtamisen puutteesta kirsivissa
ostoskeskuksissa. Karin Krokforsin artikkelissa esitellddn ostoskeskusten
ulkoisia ja sisdisid parametreja, jotka asettavat ostoskeskukset keskenaan
erilaiseen asemaan kehityspotentiaalin kannalta. Karitta Laitisen selvityk-
sen perusteella ostoskeskusten nikymait padkaupunkiseudun kauppaver-
koston osana eivit ole lohduttomat. Markku Norvasuon ym. artikkelin pe-
rusteella ostoskeskusten historiallisuus ja sitkeys muodostavan 1ahtokoh-
dan myos paikallisyhteisollisyyden ja eri vdestoryhmien integraation edis-
tdmiseen.

Niin yksittdisten toimijoiden tavoitteet kuin kokonaisvaltaisempi kaupan
kestiavyys eivit toteudu ilman yhteisty6td. Taméa on tiedostettu kaupan oh-
jausdiskursseja myoten, mutta yhteistyon nouseminen puheista kaytdnnon
toimintatapojen tasolle on ongelmallisempaa. Vesa Kannisen tarkastelussa
menestyksellisimmait hankkeet ovat siséltineet pitkdjanteisyyttd kaupalli-
selta sektorilta ja laajaa mobilisaatiota julkiselta puolelta. Yhteistyon on-
nistumisen kriittinen piste on yhteisen kielen ja vaihdon vyochykkeiden,
ristiriitaisten tavoitteiden ja logiikoiden rajapinnan syntyminen. Ilman nai-
ta kestiva verkostohallinta ei ole mahdollista.

Tyokaluja verkostojen ja kestédvan kehityksen hallintaan

Hankkeessa kehitetyt tyokalut, kaupunkikehityksen dynaaminen simulaa-
tiomalli ja kauppakeskuksen kestdavin kaytettavyyden arviointityokalu, tar-
joavat vaylan yhteisen kielen kehittdmiselle seka toiminnan varmistamiselle.

Monimutkainen nikyviksi dynaamisella simulaatiomallilla

Simulaatiomallin tarkoitus on osoittaa suunnittelijoille rakenteen vaista-
miaton ja jatkuva muutostila, mika tekee ideaalityyppisen tdydellisyyteen
pyrkivan suunnittelun mahdottomaksi. Kaupunkikehityksen dynaaminen
simulaatiomalli on pelkistys, joka Dupuyn verkostokaupunkiteoriaan tu-

keutuen mallintaa kolmen verkostotason keskinaisia vuorovaikutussuhteita

225



Yhteenveto ja johtopaatoksia

erityisesti kaupan sijoittumisen, sen saavutettavuuden muutosten ja yh-
dyskuntarakennevaikutusten kannalta. Malli pyrkii tekemadn lapinaky-
vaksi yhtaalta kaupan sijaintilogiikkaa kuluttajien saavutettavuusvirtojen
maksimoinnissa yhdyskuntasuunnittelijoille, toisaalta tdman logiikan
tuottamia yhdyskuntarakennevaikutuksia ja saavutettavuusmuutoksia
kaupan toimijoille. Niin sen tarkoituksena on toimia molemmin puolin
hahmotettavana ”ohuena kuvauksena” suunnitteluyhteistyGssa, kun si-
muloidaan kaupan sijoittumisvaihtoehtoja yhdyskuntarakenne- ja saavu-
tettavuusvaikutuksineen.

Ehka olennaisinta mallissa on kaupunkikehityksen dynamiikan avaami-
nen, josta ymmarryksessé puolin ja toisin on parantamisen varaa. Erityi-
sesti suuria kauppakeskushankkeita ei voida tarkastella vain uusina pa-
loina kaupunkirakenteen pala palalta rakentuvassa mosaiikissa, vaan ver-
koston uusina solmuina, jotka eri tasoilla muuttavat verkoston kytkentoja
peruuttamattomasti. Sekd yhdyskuntasuunnittelun ettd pitkdjanteisen
kauppakeskusjohtamisen kannalta tarvitaan kykya ennakoida, miten kau-
pungin ja ymparéivan seudun verkosto muuttuu hankkeen myoté, ja arvi-
oida, vieko tima muutosprosessi kestaville uralle molempien osapuolten
kannalta.

Kaupunkijarjestelmin tarkastelu dupuyldisittdin kolmitasoisena dy-
naamisena verkostona tuo radikaalilla tavalla systeemiseen yhteyteen
tarkastelut, joita on totuttu tekeméaan kullakin tasolla erikseen ja eri taho-
jen toimesta. Kaupan sijoittumista (taso II) ohjatessaan yhdyskuntasuun-
nittelijat ovat lahestyneet sitd kaupunkirakenteen nakokulmasta (taso I),
kun taas kaupan toimijat ovat omassa sijaintilogiikassaan tahyilleet kulut-
tajavirtoja (taso III) ja niiden “valuma-alueita”.

Yhdyskuntasuunnittelijan kaupunkirakenteen eheyttdmistavoitteet ja
kaupan toimijoiden kuluttajavirtojen maksimointitavoitteet tormaavit,
kun kaupalle kuluttaja nayttaytyy lahinna yksityisautoilijana ja suunnitte-
lijalle lahipalveluja tarvitsevana asukkaana. Kun tdhén saakka taso II —
kaupan sijainnit — on toiminut huonosti kaupan toimijoiden ja suunnitte-
lijoiden yhteiseni rajapintana; kummankin tahon ikdan kuin katsoessa
siitd kasin eri suuntiin tavoitteenasettelussaan; on dynaaminen simulaa-
tiomalli viline, jolla toimijoiden nidkokulmia rajapinnalla voidaan avartaa
nakema&an toistensa logiikoita.

Toimivana kohtaamisen rajapintana taso II tekee puolin ja toisin naky-
viaksi kummankin toimijatahon optimointipyrkimysten vaikutukset toisen
osapuolen tavoitteiden kannalta: yhdyskuntarakenteen eheyttamispyrki-
mysten saavutettavuusvaikutukset kaupalle tulevat simuloiduiksi ja vas-
taavasti kaupan sijainnin optimointitavoitteet kuluttajavirtojen kannalta
yhdyskuntarakenteen eheyttimispyrkimyksille. Ndin kaupunkikehityksen
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dynaaminen simulaatiomalli toimii rajaesineena kaupan sijaintisuunnitte-
lun vaihdon vyohykkeelld, missa tarkoituksena ei ole taivuttaa vastapuolta
omalle kannalle vaan yhteensovittaa toiminnan eri logiikoita niiden 1ahto-
kohtien erilaisuus ja toisaalta valttimaton keskindisriippuvuus hyviksyen.
Tallaisen vaihdon vyohykkeen luomisen kautta voidaan puolin ja toisin et-
siytyd win-win -asetelmiin, kun nykyista kaytant6a leimaavat win-lose -

pelitilanteet.

Kestidvian kaytettdvyyden arviointityokalu ympéaristoystavillisyyden
kehittimiseksi

Kaytettavyys rakennetun ympériston ominaisuutena on vihemman tutkit-
tu kuin esimerkiksi ihmisen ja koneen vilisessd vuorovaikutussuhteessa.
Tyokalun kehittdmisen ajurina on kuitenkin ollut se tosiasia, ettd raken-
nukset sinélldin eivit voi olla energiatehokkaita, mikali niita ei kayteti oi-
kein. Niin ikddn osana laajempaa kokonaisuutta kestava kaytettavyys tar-
koittaa myds sosiaalisia ja ekonomisia kdyttoliittymia seka kuluttajien etta
kayttajayritysten nakokulmasta.

Kestdvan kaytettdvyyden arvioinnin tyckalu auttaa kauppakeskusjohtoa
arvioimaan vihreita ratkaisujaan omassa kontekstissaan. Kestavin kaytet-
tdvyyden saavuttaminen kauppakeskuksissa on riippuvainen verkostokau-

pungin kolmesta tasosta:

infrastruktuurin ndkdkulma, jossa luodaan Iahtdkohta liikkkumisen
Taso | ja logistiikan virroille osana kestévaa kauppakeskusta: yksikaén
ratkaisu ei ole samanlainen ja rinnakkainen vertaaminen on aina

tehtava alueellisen tilanteen nakdkulmasta

Taso II kohteen nékdkulma, jossa asetetaan eniten energiatehokkuuteen
liittyvid reunaehtoja

toimijan nakdkulma, jossa eri toimijat muodostavat sosiospatiaali-
sen verkoston palveluineen kestavalle kauppakeskukselle — tata
Taso Il kokonaisuutta orkestroi kauppakeskusjohtaja vastuullisena inves-
toijille mutta myds kauppakeskuksen asiakasyrityksille ja asiakkail-
le. Alueellinen sidosryhmaverkosto painottuu osana sosiaalisen

kestévyyden tarkastelua

KAVERI:n sanastoa kayttoon: saavutettavuus, autoriippuvuus

Vaihdon vyohykkeelld on olennaista kehittda kasitteita, jotka riittdvassa
maarin tulevat yhteisesti, eri alojen ja toimijoiden kesken jaettaviksi seka
kaytettaviksi sen sijaan, ettd ne sulkeutuisivat vain yhden toimijatahon si-
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sadiseen kayttoon. Samalla, kun puhutaan verkostokaupungista dynaami-
sena systeemind, tarvitaan kasitteitd, jotka tavalla tai toisella tavoittavat
taméin systeemidynamiikan. Tassa raportissa erityisesti kaksi kisitettd on
saanut tallaisia ominaisuuksia: 'saavutettavuus’ ja ’autoriippuvuus’.
Saavutettavuuden kisitettd on eritelty erityisesti luvun 2 alussa seka
myo0s kestavan kaytettavyyden arvioinnissa. Saavutettavuudesta (accessi-
bility) voidaan puhua seka toimijan etta kohteen kannalta. Voimme kysya,
miten eri kohteet ovat saavutettavia meille jossakin sijainnissamme ja
niilla kyvyilla ja liikkumis- ja viestintavalineilla, joita meilld on kaytetta-
vissamme. Voimme my0s kysyd, miten jokin kohde on eri toimijoiden
saavutettavissa jossakin sijainnissaan. Mika sitoo nakokulmia yhteen, on
toimijoille ja kohteille yhteinen liikkumisen ja viestinnén infrastruktuuri
jossakin kaupunkiympéristossa. Niin saavutettavuuden kisite kytkeytyy
Dupuyn kolmitasoiseen verkostokaupungin malliin, jolloin se voidaan
maaritelld seuraavilla tavoilla riippuen tarkastelunakokulmista:

infrastruktuurin nakokulma: Millaisia saavutettavuusedellytyksia
Taso | tietynlainen infrastruktuuri (kaupunki-infrastruktuuri, taso ) luo
toimijoille (kuluttajille/kayttajille, taso lll) ja kohteille (kauppapai-

koille, taso I1)?

kohteen nakdkulma: Miten tietty kohde (kauppapaikka, taso Il)
Taso Il | on eriftiettyjen toimijoiden (kuluttajien/kayttsjien, taso 1) saavu-
tettavissa tietynlaisessa infrastruktuurissa (taso 1)?

toimijan nakdkulma: Miten eri kohteet (kauppapaikat, taso II)
Taso Il | ovat saavutettavia tietylle toimijalle (kuluttajalle/kayttajalle, taso
1) tietynlaisessa infrastruktuurissa (taso 1)?

Pelkistden voidaan sanoa, etta saavutettavuuden késite aukeaa néin ku-
luttajan/kayttdjan ndkokulmasta (1), kaupan nakokulmasta (2) ja kau-
punkisuunnittelun nakokulmasta (3) — kuitenkin samalla niin, ettd ku-
hunkin nakokulmaan kytkeytyvat muut nakokulmat. Saavutettavuuden
kisite toimii néin eri ndkokulmia yhteen sitovana kisitteend, kun kulutta-
jat/kayttajat, kaupan toimijat ja kaupunkisuunnittelijat kohtaavat kaupan
sijaintisuunnittelun ja kehittdmisen vaihdon vyohykkeella.

Autoriippuvuuden kisite on vastaavalla tavalla kytkettavissa dupuyldi-
seen kolmitasotarkasteluun. Voidaan puhua toimijoiden autoriippuvuu-
desta, jolloin viitataan yhtaalta kuluttajien/kayttijien tottumuksiin ja so-
siaalisesti omaksuttuihin tapoihin, jotka yllapitavit heidan yksityisautoi-
luaan; toisaalta voidaan viitata heiddn fyysisiin liikuntarajoitteisiinsa,
jotka tekevit auton kayton heille valttdmattomaksi. Autoriippuvuus voi
talla tavoin olla toimijaldhtoista riippuvuutta, joka yllapitaa yksityisautoi-
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lua, vaikka kaupunki-infrastruktuuri ja eri kohteiden sijainnit tarjoaisivat-
kin mahdollisuuksia my6s muille liikkumismuodoille.

Luvussa 2 tarkasteltiin eri toimijaryhmien autoriippuvuuden asteita eri
kuluttajatyyppien ostospaikkavalintoja maarittavien tekijoiden, ikdantynei-
den kykyjen ja tarpeiden, matka-ajan arvottamisen ja matkojen ketjuttami-
sen kannalta. Toisaalta kaupunki-infrastruktuuri ja sen kohteet voivat tuot-
taa autoriippuvuutta. Kauppa voi hakeutua sijainteihin, joissa maksimoi-
daan saavutettavuutta autolla mutta joissa samalla laiminlyoddan saavutet-
tavuuden edellytykset muilla lilkkumismuodoilla.

Autoriippuvaiset kuluttajat voivat vastaavasti omilla asuinpaikkavalin-
noillaan edistda yhdyskuntarakenteen hajautumista, joka vaikeuttaa jouk-
koliikenteen jarjestimismahdollisuuksia ja siten tuottaa autoriippuvaista
yhdyskuntarakennetta. Myo6s kaupunkisuunnittelijat voivat tahtomattaan
suunnitteluratkaisuillaan avata kaupan toimijoille autoriippuvuutta kiih-
dyttdavid sijaintimahdollisuuksia silloin, kun heiddn kaupunkisysteemin
dynamiikan ymmarryksensa on puutteellista (ks. esim. Alppi & Yld-Anttila
2007). Autoriippuvuus on niin ollen systeeminen ominaisuus, jossa tietyt
kaupunki-infrastruktuuria koskevat ratkaisut johtavat kaupan sijoittumista
koskeviin ratkaisuihin (ja painvastoin), jotka voivat yhdessa tuottaa auton
kayttoon nojaavaa kaupunkirakennetta — ja tama taas johtaa kuluttaji-
en/kayttdjien lisadntyvadn auton kiyttoon — ja kun auton kaytto lisaantyy,
rohkaisee se (ja tekee enenevissd méirin valttimattomaksikin) infrastruk-
tuuria ja kaupan sijainteja koskevat ratkaisut, jotka nojaavat autoliikkuvuu-
teen.

Autoriippuvuudesta muodostuu itsedidn vahvistava systeeminen keha (vrt.
Dennis & Urry 2009; Kuoppa & Mintysalo 2010). Autoriippuvuuden kisite
auttaa meitd yhdessa nikemaiin, ettd olemme yhti hyvin kuluttajina, kau-
pan toimijoina kuin kaupunkisuunnittelijoinakin olleet tuottamassa kau-
punkisysteemin lisddntyvaa autoriippuvuutta. Tama kehitys on kaikilla kes-
tavyyden ulottuvuuksilla negatiivista.

Taloudellisen kestdvyyden kannalta se johtaa kaupan konseptien yksipuo-
listumiseen, kilpailun kapeutumiseen ja polarisoitumiseen ja siten kaupan
markkinoiden toiminta- ja reagointikyvyn heikkenemiseen. Samalla se joh-
taa yhdyskuntataloudellisesti ja kuluttajien yksityistalouden kannalta kallii-
siin infrastruktuuri- ja sijaintiratkaisuihin.

Sosiaalisen kestdvyyden kannalta se eriarvoistaa eri ihmisryhmat suhtees-
sa heiddn mahdollisuuksiinsa kayttaa autoa, luo negatiivisia terveys- ja tur-
vallisuusvaikutuksia ja koyhdyttaa ihmisten sosiaalista ymparistoa kaupan
(ja niiden imussa muiden palveluiden) erkaantuessa heidan lahiympéris-
toistaan.
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Ekologisen kestavyyden kannalta se lisda liikkumisen energiankulutusta

ja hiilidioksidipaastoja ja hajautumista edistdessdan vaikeuttaa energiate-

hokkaiden yhdyskuntarakenteiden muodostamisen edellytyksid. Auto-

riippuvuuden ja saavutettavuuden kisitteet molemmat siis kiinnittyvat

kaupunkisysteemin dynamiikkaan. Niitd tarvitaan myos yhdessd, kun

kaupunkisysteemin parempaan kestavyyteen pyritdan. Autoriippuvuuden

spiraalista ulos murtautuminen tapahtuu saavutettavuuden monipuolis-

tamisen kautta, mika tarkoittaa toimenpiteitd vuorovaikutteisesti kaikilla

kolmella tasolla:

(auto-, kevyt- ja julkinen liikenne)

infrastruktuurin nakékulma, jossa tulee monipuolistaa kaupunki-
Taso | infrastruktuurin verkostoja mahdollistamaan eri liikkumismuotoja

kohteen nakdkulma, jossa kehitetddn systemaattisesti ja koko-
Taso Il naisvaltaisesti erilaisia kaupan konsepteja, jotka sijoittuvat ndiden
eri likkumismuotojen verkostojen solmukohtiin

toimijan nékokulma, jossa asumisen ja tydpaikkojen ohjaamisella
Taso Il | seks sijaintivalinnoilla hyédynnetaan eri likkumismuotoja ja opi-
taan pois toimijakohtaisesta autoriippuvuudesta.

Loppujen lopuksi

Esitimme lopuksi taulukon, joka kokoaa KAVERI- verkostojohtamisen

suosituksiksi. KAVERI- verkostojohtaminen kiteytyy verkostoituvan kau-

pungin systeemin, solmujen ja solmusiikeiden tunnistamiseen.

Mista?

Mihin?

Kenen tontilla?

Yksitasoisesta nako-
kulmasta

Monitasoiseen nako-
kulmaan

Milla seurauksilla?

Lineearisesta hah-
mottamisesta

Systeemiseen hahmot-
tamiseen

Milla tavoin?

Oman ammattikun-
nan kielesta

Keskusteluun vaihdon
vybhykkeilld

Miksi?

Kulutuksesta

Kestavaan kulutukseen.

Talld nelivaiheisella tarkistuslistalla voidaan testata nopeasti, miten

verkostojohtamisen orientaatio vaikuttaa arkeen — kehittdminen on jat-

kuvaa uuden oppimista ja verkostoissa se tapahtuu samanaikaisesti mo-

neen suuntaan.
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