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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan selostus, joka koskee 13. paivana joulukuuta 2016 péaivattyd Seina-
joen kaavoitusyksikdn laatimaa asemakaavakarttaa, kaavanumero 15026.

Asemakaavan laajennuksella muodostuvat Seindjoen kaupungin Karjen (15)
kaupunginosan kortteli nro 133 seka siihen liittyvat likenne- ja katualueet.

Alueen sijainti ja laajuus
Alue sijaitsee Seindjoen Karjen asuntoalueen eteldpuolella noin 7 km Seindjoen

ydinkeskustasta etelaan. Suunnittelualue sijoittuu Eskoon eritasoliittyman pohjois-
puolelle, rajautuen Itavaylaéan. Suunnittelualueen laajuus on noin 39 ha.

Routakuliiat

Fihlgjaniami

Kuva. Alueen sijainti kaupunkirakenteessa

Kaavan tarkoitus

Seingjoki on noin 200 000 asukkaan Eteld-Pohjanmaan maakunnan keskus ja yksi
Suomen voimakkaimmin kasvavista kaupunkikeskuksista. Seindjoella on noin 62
000 asukasta ja vuosittainen vaestdnkasvu on ollut noin 1 - 1,5 prosenttia. Kau-
pungin vuosittainen véaestdnkasvu ja ostovoiman kasvu lisdavéat tarvetta varautua
kaupan kasvun muodostamaan lisétilatarpeeseen, mikéa on selvitysten mukaan ar-
vioitu olevan vuoteen 2030 mennessa n. 250 000 — 350 000 kem? kulutuksen kas-
vusta riippuen (Seingjoen vahittaiskaupan selvitykset 2014).

Kaavalla varaudutaan mahdolliseen vahittdiskaupan suuryksikén toteutumiseen
alueella. Kaupan laadussa varaudutaan ensisijaisesti tilaa vaativaan kauppaan.
Osayleiskaavalliset varaukset mahdollistavat alueelle uusia asukkaita jopa 18 000
asukasta. Uudet asukkaat ja lahiymparistdon asutus muodostavat kaupalle toteutu-
essaan 25 000 — 30 000 asukkaan lahimarkkina-alueen, mika sindllaan jo tarvitsee
palveluita.

Seingjoen kaupungin asuntorakentaminen on laajentunut laheisilla Kérjen ja Paju-
luoman asuntoalueilla viime vuosien aikana osayleiskaavan mukaisesti. Asunto-
alueet tulevat ldhivuosina edelleen laajentumaan Eskoon eritasoliittymaa kohden.
Asunto-alueet laajenevat lahivuosina my6s Eskoon kuntayhtyman ympéaristdon,

SEINAJOEN KAUPUNKI, Kaavoitus- ja kaupunkisuunnitteluyksikko
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mika tuottaa tuhansia uusia asukkaita lahialueelle.

Kaavalla mahdollistetaan palvelurakenteen kehittyminen alueella osoittamalla liike-
rakentamista Itavaylan varteen. Samalla parannetaan liikenteellisia yhteyksia alu-
eelta kaupungin keskustaan taydentamalla katuverkkoa Ruukintien suuntaan. Sa-
malla kaavoituksen yhteydessa Toérnavantie muuttuu maantiestd kaduksi. Maan-
omistuksen muututtua kaupungin haltuun kaupunki tekee tiesta kadunpitopaatok-
sen.

Hanke on Seindjoen kaupungin kaavoituskatsauksessa esitettyjen tavoitteiden mu-
kainen.

2 TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Seindjoen kaupungin tekninen lautakunta on paattanyt alueen kaavoituksesta
14.1.2015. Asemakaavaluonnos, valmisteluaineistoa ja osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma ovat olleet MRA 30 §:n mukaisesti nahtavina 24.11 — 9.12.2016. Nah-
tdvana olon aikana on valmisteluaineistosta pyydetty asianosaisilta lausunnot.

Kaupunginhallitus on paattanyt kokouksessaan 19.12.2016 laittaa kaavaehdotuk-
sen nahtaville. Nahtavilla pidosta on ilmoitettu kuulutuksella 21.12.2016 ja kaava
on MRA 278:n mukaisesti nahtavilla 22.12.2016 — 24.01.2017 valisen ajan. Asian-
osaisilta pyydetaan nahtavilla olon aikana lausunnot kaavaehdotuksesta.

2.2 Asemakaava

Eteldisen Seingjoen ja Itavaylan osayleiskaavan asuntoaluevaraukset mahdollista-
vat aivan suunnittelualueen lahistolle asuntoalueiden rakentamisen 15 000 — 18
000 asukasta varten. Yleiskaavan mukainen asuntoalueiden kayttdonotto on eden-
nyt vuosittain Karjen ja Pajuluoman kaupunginosien asemakaavan laajennuksina
Eskoon aluetta kohti. Liséaksi Térnavantien varteen on tulossa tiivimpéaa ja tehok-
kaampaa asuntoaluetta rivi-, pienkerrostalo- ja kerrostalorakentamiseen. Seingjoen
itdinen ohikulkutie on toteutunut vuoden 2015 lopulla vélilla Rengonharju - Kuor-
taneentie ja vuoden 2016 lopulla valilla Kuortanentie — Nurmo. Tien toteutuminen
lisda alueen saavutettavuutta.

Kaupungin on syyta varautua alueen liikerakentamiseen Eskoon eritasoliittyman
pohjoispuolella ja parantaa lahialueen asukkaiden palvelutarpeita. Asemakaavalla
osoitetaan vahittaiskaupan suuryksikén (KM-7) sijoittuminen alueelle. Samalla va-
rataan uusi katuyhteys Pajuluoman suuntaan. Asemakaava on oikeusvaikutteisen
yleiskaavan ja maakuntakaavan mukainen.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Kaavan saatua lainvoiman alueen kunnallistekniikan rakentaminen toteutetaan
vuoden 2017 aikana tai tarpeen mukaan. Kaupungin liikkealueen myynti tapahtuu
tarpeen ja kysynnan mukaan.

3 LAHTOKOHDAT
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue on rakentamatonta, pdaosin metsaista aluetta. Alueen koilliskul-
massa on peltoa. Alue sijoittuu Eskoon eritasoliittyman pohjoispuolelle, rajautuen
ltavayladn ja Tornavantiehen. Pohjois- ja koillisosiltaan alue liittyy rakentamatto-
maan ymparistoon.

SEINAJOEN KAUPUNKI, Kaavoitus- ja kaupunkisuunnitteluyksikko
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3.1.2 Luonnonymparistd

Liikerakennusten korttelialueen osalla kasvaa paaosin metsda. Alueen koilliskul-
massa on peltoa. Alueen maanpinta on korkeimmillaan Peréaseindjoentien puolella
ja laskee siitd koilliseen pain. Maanpinta vaihtelee noin tasojen + 73,00 m... +
81,00 m valilla.

Maapera
Liikerakennusten korttelialueen osalta maaperd on GTK:n maaperatietojen mukaan

paaosin kalliota (Ka), osin moreenia (Mr) ja alueen koillisosissa pienelta osin kar-
keaa hietaa (Ht).

M "o
| Swakafio
“

W koninpasnneva
S

75

)
' avistd, o)
ALl
1A
3 ATECON
[ Kenkaanpha'
2 i‘ﬂ/‘ 1 h

Kuva. Ote peruskartasta.
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3.1.3 Rakennettu ympaéristo

Vaeston rakenne ja kehitys

Seingjoen vékiluku on noin 61 600 asukasta ja vuosittainen vaesténkasvu on ollut
noin 1,5 prosenttia:

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
57024 57811 58703 59556 60371 60908 61536

Seingjoen markkina-alueella, joka on valtakunnallisesti 6. suurin, asuu noin
209 000 asukasta ja lahimarkkina-alueella (Seindjoen seutu ja padosa Kuusiokun-
nista) noin 140 000 asukasta.

Vaestdennuste vuoteen 2040 asti:
2020 2025 2030 2035 2040
Seindjoki 64956 67792 70186 72054 73436

Suunnittelualueella ei ole asumista, mutta sen laheisyydessa on uusia, edelleen
laajentuvia asuntoalueita. Tasta syysta vaestdnkasvu suunnittelualueen lahiympa-
ristdssa on ollut voimakasta. Alueen ymparistén rakentumisen myo6ta tulevina vuo-
sina / vuosikymmeninad Eskoon lahialueella asuu 2 km séateella 23 000 asukasta ja
5 km:n séteelld 48 000 asukasta.

s Kokonaan tal ostisn rakenhunut asunalue /\

=

=y
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Yhdyskuntarakenne

Alue ei liity talla hetkelld kaupunkirakenteeseen, mutta lahitulevaisuudessa asun-
toalueiden laajentuessa kohti etelaa alue tulee liittymaan seka Karjen ettd Eskoon
asuntoalueisiin.

Rakennuskanta
Alue on rakentamatonta.
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Palvelut

Alueen lahin paivittaistavarakauppa, posti seka pizzakioski sijaitsevat Térnavantien
ja Toritaipaleen valisella alueella n.2,5 km paassa suunnittelualueesta lounaaseen.

Muuten alue tukeutuu n.4,5 km paassa olevaan Térnavan palvelukeskittymaan se-
k& keskustan julkisiin ja kaupallisiin palveluihin.

Alueen lahin koulu- ja paivakotiyksikkd sijaitsee Karjessa n. 2,5 km paassa, jossa
on luokat 1-6 (2 sarjaa), paivakoti, neuvola, hammashoitola ja kerhotiloja. Karjen
koulussa on oppilaita noin 260.

Suunnittelualueesta luoteeseen n. 3 km paassa sijaitsee Pruukin yhtenaiskoulu, jo-
ka on aloittanut toimintansa 12.8.2015. Pruukin yhtenaiskoulu antaa ensimmaisena
toimintavuotenaan 6. -7. luokkien opetusta ja laajenee myéhemmin antaen vuosi-
luokkien 5-9 opetusta. Pruukin yhtenaiskoulun oppilaat tulevat Térnavan ja Karjen
alakouluista.

Asemakaavoitettavan alueen lahiympariston kaavoituksen kautta alueen véesto li-
saantyy ja palvelujen kysyntéd kasvaa. Jos alueelle tulee 5 000 asukasta liséa, on
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pt -kaupan tarve 3 000 kem?, et -kaupan 4 000 kem? ja Tiva -kaupan 10 000 kem?.

Jos lisays on 15 000 asukasta, on pt- kaupan tarve 9 000 kem?, et- kaupan 12 000
kem? ja Tiva -kaupan 30 000 kem?.

Tyo6paikat, elinkeinotoiminta
Suunnittelualueen laheisyydessa on tyopaikkoja Eskoon kuntayhtyman alueella.

! NUTO *°s . e% do /
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(C) YKRISYKE ja TK 2013, MML 2013 Pl

Kuva. TyOpaikkojen sijoittuminen Seindjoen seudulla vuonna 2010 (Kaupunkira-
kenneanalyysi 2013).
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Kuva. Tyopaikkojen sijoittuminen toimialoittain vuonna 2010, véhintdan 10 tyo-
paikkaa (Kaupunkirakenneanalyysi 2013).
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Kuva. Myymalarakennusten lukumé@éaran muutos vuosina 1990-2011 (Kaupunkira-
kenneanalyysi 2013).
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Virkistys

Alueen ymparistdssa on laajat virkistys- ja kuntoilualueiden verkostot. Karjen kou-
lulta lahtee yhteysreitti Hallilanvuoren valaistulle kuntoradalle. Reitit toimivat talvisin
hiihtolatuna. Alueen ymparistossa kulkevilta reiteiltd on yhteydet Honkakylaan ja
Ammalankylaan suuntautuviin reitteihin. Lisaksi Kérjen ja Pajuluoman koulujen yh-
teydessa on liikuntasalit sisaurheiluun seka ulkokentét kesa- ja talvilajeja varten.

Liikenne
Tornavantie toimii talla hetkella paayhteytena kaupungista tultaessa, muualta tulta-
essa Itavayla toimii alueen paayhteytena.

Joukkoliikenne

Suunnittelualue kuuluu paikallisliikenteen piiriin. Paikallislinja 1 ajaa Matkakeskuk-
sesta Tornavantieta Karjenkaaren kautta Eskooseen ja takaisin. Lahin paikallislii-
kenteen linja-autopysékki sijaitsee Eskoontiella. Térnavantiella kulkee muuta bussi-
likennetta ja lahimmat pysakit ovat etelaan mentdessa Eskoontien kohdalla ja poh-
joiseen mentdessa 150 m Eskoontiesta keskustan suuntaan.
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Paikallisliikenteen linjan 1 reitti.

Liséksi paikallisliikenteen bussit (linjat 5 ja 3) kulkevat Ruukintieta ja lahimmat py-
sakit ovat alueen laheisyydessa Karjenkaarella. Reitteja 1, 3 ja 5 tullaan muutta-
maan asuntoalueiden ja liikealueiden laajentuessa alueella.

Suunnittelualueen ohi Térnavantieta pitkin kulkee myds paikallislikenteen Amma-
lankylan linja numero 7 sekd Peraseindjoelle ja siitd eteenpdin menevét seudulliset
bussit.
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Paikallislikenteen linjan 5 reitti
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Paikallislikenteen linjan numero 7 reitti kulkee suunnittelualueen ohi Térnédvantieta
pitkin.

Yhdyskuntatekninen huolto
Vesi- ja jatevesiverkostot ovat alueen laheisyydessa. Alueen lahimmat kaukolam-

podverkostot kulkevat Eskoon ja Karjen alueilla. Itdvaylan varressa kulkee 20 kV:n
sahkolinja.
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Kuva. Vesi- ja jatevesiverkostot kulkevat Térnévantien varressa.

SEINAJOEN KAUPUNKI, Kaavoitus- ja kaupunkisuunnitteluyksikko



Asemakaava, kortteli 133 14(40)
15. kaupunginosa Karki 13.12.2016

Kuva. Seindjoen Energian pienjanniteverkko 400 V ja ulkovaloverkko.
Fuksian vérinen viiva on 20 kV:n sdhkoélinja.
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Kuva. Anvian verkostot

3.1.4 Maanomistus
Kaavoitettava alue on Seingjoen kaupungin ja liikenneviraston omistuksessa.

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, pdatékset ja selvitykset

Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet (VAT)

Valtioneuvoston p&atds valtakunnallisista alueidenkayttdtavoitteista tuli voimaan
26.11.2001. Valtioneuvosto paatti 13.11.2008 valtakunnallisten alueidenkaytttta-
voitteiden tarkistamisesta. Tarkistetut tavoitteet tulivat voimaan 1.3.2009. Tavoittei-
den mukaan alueidenkaytolla on nykyista vahvemmin hillittdva ilmastonmuutosta.
Kaupunkiseutujen kehitys tulee kaantda hajautumisesta kohti eheytymista ja tii-
viimpaa rakennetta. Tama koskee niin asutuksen, palvelujen kuin tydpaikkojenkin
sijaintiratkaisuja. Liséksi maakuntakaavoitusta ja yleiskaavoitusta ohjaavien yleis-
tavoitteiden mukaan "alueidenkaytolla edistetaan elinkeinoelaman toimintaedelly-
tyksia osoittamalla elinkeinotoiminnalle riittdvasti sijoittumismahdollisuuksia ole-
massa olevaa yhdyskuntarakennetta hyddyntaen”.
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Kokonaismaakuntakaava 2005
Seingjoki kuuluu Eteld-Pohjanmaan liiton toimialueeseen. Ymparistdministerié on
vahvistanut Etela-Pohjanmaan maakuntakaavan 23.5.2005.

Suunnittelualue kuuluu maakuntakaavassa Kaupunkikehittdmisen kohdealueeseen
(kk), jonka suunnittelumaarays: Aluetta kehitetddn maakuntakeskuksena ja sita
ympardivana kaupunkiseutuna. Alueen valmiuksia parannetaan maakunnallisten
palveluiden sijainti- ja liikenneyhteyksien solmupaikkana. Erityistd huomiota tulee
kiinnittd& alueella sijaitsevan matka-keskuksen ja lentoaseman sekd muun maa-
kunnan valisten joukkoliikenneyhteyksien kehittamiseen. Kuntien yleiskaavoissa
kevyen liikenteen verkostojen jatkuvuus on varmistettava.
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Kuva. Ote kokonaismaakuntakaavasta 2005

Vaihemaakuntakaava Il — Kauppa, liikenne ja keskustatoiminnot
Maakuntavaltuusto on hyvaksynyt Il vaihemaakuntakaavan 30.5.2016 ja kaava on
tullut voimaan 11.8.2016. Kaavan tultua voimaan osa kokonaismaakuntakaavan
merkinndista ja maarayksista on kumottu.
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Kuva. Ote vaihemaakuntakaava Il — Kauppa, liikenne ja keskustatoiminnot.

Kaupallinen vyéhyke, (km2)

Merkinnidn tarkempi kuvaus ja suunnitteluperiaate: Merkinnalla osoitetaan maakuntakeskuksen kasvualue, jossa alu-
een omaan ostovoimaan perustuen vahittadiskaupan seudullisen merkittdvyyden kriteerit poikkeavat muusta maakunnasta.

Suunnitteluméaarays: Vyshykkeen alueella paivittaistavarakaupan seudullisesti merkittavan suuryksiken koon alaraja
on 5 000 k-m? ja erikoistavarakaupan seudullisesti merkittavan suuryksikon koon alaraja on 10 000 k-m?.

. Keskustatoimintojen alakeskus, kohdemerkinta (ca)

Merkinnan tarkempi kuvaus ja suunnitteluperiaate: Merkinnélld osoitetaan seudullista merkitystd omaavat keskus-
tatoimintojen alakeskukset, jotka taydentavat keskustatoimintojen alueiden muodostamaa palvelurakennetta. Alakes-
kuksissa on asutuksen liséksi palveluihin, hallintoon ja kauppaan liittyvid toimintoja.

Suunnittelumaarays: Alakeskuksen kehittamisessa tulee kiinnittaa erityista huomiota viihtyisyyteen ja esteettémyyteen.
Alueiden k&ytén suunnittelussa on huolehdittava joukkoliikenteen toimintaedellytyksista ja turvallisista kevyen lilkenteen
yhteyksista seka turvattava maakunnallisesti ja valtakunnallisesti arvokkaat kulttuuriymparistot.

+ Seindjoen Eskoon alueelle saa sijoittaa merkitykseltd&n seudullisen vahittaiskaupan suuryksikén tai suuryksiksita,
joiden yhteenlaskettu enimmaiskerrosala on 20 000 k-m?

- Kauhavan Alahdrman alueelle saa sijoittaa merkitykseltd&n seudullisen vahittdiskaupan suuryksikon tai suuryksikoita,
joiden yhteenlaskettu enimmaiskerrosala on 15 000 k-m?

Muille keskustatoimintojen alakeskusten alueille ei saa sijoittaa tdssd maakuntakaavassa kuntakohtaisesti madaritelty-
ja, seudullisesti merkittavan vahittaiskaupan suuryksikén koon alarajan ylittavia yksikoita.

Kohdemerkinn&lla osoitetun keskustatoimintojen alakeskuksen sijainti ja laajuus on méadariteltdva yksityiskohtaisemmas-
sa suunnittelussa siten, ettd alueesta muodostuu toiminnallisesti ehed keskustahakuisiin toimintoihin painottuva koko-
naisuus.
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Merkitykseltddn seudullinen vahittdiskaupan suuryksikkd, kohdemerkinta (km)

Merkinnan tarkempi kuvaus ja suunnitteluperiaate: Merkinnalla osoitetaan vahintaan seudullisesti merkittava vanhit-
taiskaupan suuryksikén alue, joka ei sijoitu keskustatoimintojen alueelle (C, ¢, ca).

Suunnittelumdirays: Vahittaiskaupan suuryksiksiden tarkempi sijoittuminen seka mitoitus on suunniteltava siten, ettei
niilla ole merkittavia haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittymiseen. Alueiden
kaytén suunnittelussa on turvattava maakunnallisesti ja valtakunnallisesti arvokkaat kulttuuriymparistot.

Alueelle voidaan osoittaa yksi tai useampi merkitykseltdan seudullinen vahittdiskaupan suuryksikké tai myymalakeskitty-
méa. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa alueiden saavutettavuuteen myds joukko- ja kevyelld liikkenteelld on kiinni-
tettava erityistd huomiota.

Vahittaiskaupan yhteenlasketut enimmaiskerrosalat: .
+ Alajérvi, pohjoinen sis&antulotie 5 000 k-m? - Lapua, Novapark 20 000 k-m’
- Kauhajoki, Aronkyla 10 000 k-m” + Seinajoki, Eskoo 70 000 k-m”
+ Kurikka, Magneetti 15 000 k-m?

Kauhajoen Aronkylassa merkinnan osoittamalle alueelle ei saa sijoittaa seudullisesti merkittavaa paivittaistavarakauppaa.
Seinajoen Eskoossa merkinnan osoittamalle alueelle Itavaylan sisapuolelle saa sijoittua seudullisesti merkittavaa paivit-
taistavarakauppaa enintaan 20 000 k-m°. Merkinnan osoittamalle alueelle Itavaylan ulkopuolelle ei saa sijoittua seudulli-
sesti merkittavaa paivittaistavarakauppaa. Suuryksikoiden toteuttamisen ajoitus tulee yksityiskohtaisemmassa suunnit-
telussa sitoa muun taajamarakenteen ja liikennejarjestelmien toteuttamiseen.

Yleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa oikeusvaikutteinen eteldisen Seingjoen ja Ita-
vaylan osayleiskaava vuodelta 2009. Yleiskaavassa suunnittelualue on varattu
palvelujen ja hallinnon alueeksi P-2. Alue on tarkoitettu asemakaavoitettavaksi.
Alueelle saa sijoittaa tilaa vievad kauppaa. Alueelle saa sijoittaa teollisuus- ja va-
rastotiloja enintdén puolet sallitusta kerrosalasta.

Ote yleiskaavasta

SEINAJOEN KAUPUNKI, Kaavoitus- ja kaupunkisuunnitteluyksikko
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Asemakaava
Suunnittelualueella ei ole asemakaavaa. Alueen pohjoispuolella on Kérjen ja Paju-
luoman asemakaava-alueet noin 500 metrin etaisyydella.
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Rakennusjarjestys
Rakennusjarjestys on hyvaksytty 15.12.2008 ja tullut voimaan 19.01.2009.

Kiinteistdrekisteri ja tonttijako
Asemakaava-alue koskee kaupungin yllapitaméassa Kkiinteistdrekisterissd olevaa
aluetta. Tonttijako suoritetaan kaavan valmistuttua.

Pohjakartta
Tekniikkakeskuksen mittausosasto yllapitada pohjakartan tietoaineistoa.

Rakennuskiellot
Kaava-alueella ei ole rakennuskieltoa.

Kaupalliset selvitykset

Seindjoen kaupunkikeskustan alueelta on laadittu Seingjoen vahittaiskaupan selvi-
tys 21.5.2014. Selvityksessa on tutkittu kaupan sijaintia ja mitoitusta kaupunkikes-
kustan alueella, mihin on lukeutunut ydinkeskustan liséksi Eskoo — Jouppi, Roves,
Hyllykallio ja Nurmo.

Seindjoen markkina-alueeseen kuuluu Etela-Pohjanmaan maakunnan alue seka li-
séksi maakunnan ulkopuolelta Isonkyrdn, Kihnion ja Virtain kunnat. Seingjoen
paamarkkina-alue on vaestépohjaltaan maamme 6. suurin. Alueella asui vuoden
2013 lopussa noin 208 000 asukasta. Seingjoen markkina-aluetta rajaavat pohjoi-
sessa Kokkolan ja Pietarsaaren markkina-alue, eteldssd Tampereen ja Porin
markkina-alueet, lannessa Vaasan markkina-alue ja idéssa Jyvaskylan markkina-
alue. 60 minuutin aikavyohykkeell& asuu noin 270 000 asukasta. (kts.kuva sivu 18)

Véaestbennusteen mukaan Seindjoen vaesttmaara on vuonna 2020 noin 65800
asukasta ja vuonna 2030 noin 71 800 asukasta. Seindjoen nykyinen kaupan ker-
rosala on noin 313 000 k-m?. Kerrosalasta noin 306 000 k-m? (98 %) sijaitsee Kes-
kustan, Kauppa-Joupin, Itikan, Pohjan, Kapernaumin, Nurmon ja Hyllykallion alueil-
la.
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Kuva. Seindjoen saavutettavuus (EP liitto 2008)

Yksityisen kulutuksen ennustetaan pitkéalla aikavalilla kasvavan, mutta aikaisempaa
hitaammin. Yksityisen kulutuksen kasvuarviona on kaytetty paivittéistavarakaupas-
sal- 1,5 %/vuosi ja erikoiskaupassa 2 - 3 %/vuosi.

Seindjoen oman vaestdn ostovoiman pohjalta arvioitu vahittaiskaupan laskennal-
linen liiketilatarve on vuonna 2030 yksityisen kulutuksen kasvu-%:sta riippuen
yhteensa 261 000 - 304 000 k-m?, josta lisaliiketilan tarve on 101 000 — 144 000 k-
m?Z. Liiketilatarpeesta kohdistuu paivittaistavarakauppaan 66 000 - 72 000 k-m?, ti-
laa vaativaan erikoiskauppaan noin 68 000 - 81 000 k-m? ja muuhun erikoiskaup-
paan noin 127 000 - 151 000 k-m?. Autokaupan ja huoltamotoiminnan laskennalli-
nen liiketilatarve on noin 87 000 - 104 000 k-m?. Kaupan laskennallinen liiketilatar-
ve on 348 000 — 408 000 k-m2, mista liséliiketilan tarve on 137 000 — 197 000 k-
m<.

Mikali Seingjoen ostovoiman siirtymien oletetaan sailyvan vuoden 2012 tasolla, on
Seindjoen kaupan laskennallinen liiketilan tarve vuonna 2030 yksityisen kulutuksen
kasvu-%:sta riippuen 563 000 - 662 000 k-m?, mista lisaliiketilatarve on 250 000 —
3492000 k-mZ. Ostovoiman siirtyma lisaa kaupan liiketilatarvetta 215 000 - 254 000
k-m®.

Suunnittelualueesta 2 km etéisyydella asui vuonna 2013 noin 2050 asukasta ja 5
km etéisyydella noin 16 280 asukasta. N&ama maarat vastaavat suurehkoja kuntia
Seindjoen lahialueella. Alueen rakentuessa yleiskaavan mukaisesti arvioidaan, etté
vuonna 2040 asuu 2km etaisyydella noin 23 000 asukasta ja 5 km etéisyydella
noin 48 000 asukasta. (kts. kuva sivu 7)

Asuntoalueiden laajentuessa Eskoossa, Kéarjessé ja Pajuluomassa asukkaiden li-
says tulisi olemaan merkittédvaa, arviolta noin 20 000 asukasta. Lisays on niin mer-
kittdva, ettéd se tarvitsee tulevaisuudessa huomattavasti enemman niin kaupallisten
kuin julkisten palvelujen lisaysta.
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Selvitys on arvioinut alueen seudullisuutta. Ymparistoministerion "Vahittaiskaupan
suuryksikdiden kaavoitus” ohjeen mukaan vahittaiskaupan suuryksikén seudullista
merkitysté tulee arvioida tapauskohtaisesti sen vaikutusten perusteella. Arviointiin
vaikuttaa muun muassa nykyinen aluerakenne, keskus- ja palveluverkko, vaesto-
ja ostovoimaennusteet seka yksikon sijainti ja toimiala.

Arvioinnissa tarkasteltavia kysymyksia:

o |oytyykd yksikon myynnille riittavasti lahiasukkaita?

¢ miten paljon yksikdn ennakoidaan saavan asiakkaita oman sijaintikuntansa ul-
kopuolelta tai muista keskushierarkialtaan samantasoisista tai ylemman tasoi-
sista keskuksista?

e miten yksikkd vaikuttaa alueen muissa kunnissa ja keskuksissa sijaitsevien
vahittdiskaupan myymaléiden myyntiin?

Merkitykseltdan seudullisen véhittdiskaupan suuryksikén koon alarajaa voidaan
karkealla tasolla arvioida nykyisten vahittaiskaupan suuryksikdiden koon pohjalta
seka vertaamalla nykyisten yksikdiden lahialueen vaeston ja ostovoiman maaraa
erikokoisten myymaléiden laskennalliseen vaestdpohjavaatimukseen.

Asukkaita viiden kilometrin saavutettavuusvyohykkeella vuonna 2012:

e Eskoon eritasoliittyma / alakeskus: 8 000 asukasta (+15 000 asukasta vuoteen
2030 mennessd). < Huom! Poikkeaa nykytilanteesta = n.16 000 asukasta,
kaupungin ennuste likipitden sama (+ 20 000 / 2040)

Vertaamalla suuryksikén laskennallista vaestopohjaa keskusten saavutettavuus-
vyOhykkeiden nykyiseen ja tavoitteelliseen vaestdpohjaan voidaan karkealla tasolla
maaritella merkitykseltdan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikén koon alaraja.

e Seingjoen keskustaajaman alueella mukaan lukien Kuortaneentien varren
pohjoiset kaupan alueet merkitykseltdan seudullisen vahittdiskaupan
suugyksikén koon alaraja on kaikissa toimialaryhmissa vahintaan 15 000
k-m~.

e Roveksen ja Keski-Nurmon alueella merkitykseltddn seudullisen véhittaiskau-
pan suuryksikén koon alaraja on paivittaistavarakaupassa 4 000 k-m2, erikois-
kaupassa 6 000 k-m2 ja tilaa vaativassa kaupassa 10 000 k-m2. Alueen vaes-
tomaara tulee kasvamaan vuoteen 2030 mennessd, joten vuoden 2030 tilan-
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teessa alarajat ovat suuremmat.

¢ Nurmon kaupunginosakeskuksen ja Eskoon alakeskuksen alueilla merkityksel-
tdan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikén koon alaraja on péivittaistavara-
kaupassa 7 000 k-m2, erikoiskaupassa 10 000 k-m2 ja tilaa vaativassa kau-
passa vahintdaan 15 000 k-m2 vuoden 2030 tavoitteellisilla vaestomaarilla.
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Kuva. Eskoon kaupan alueet ja 1- 10 km etéisyysvyodhykkeet.

Selvityksen mukaan Eskoon alueelle syntyy uusi kaupan keskittyma, joka tarjoaa
kilpailukykyisen ja vetovoimaisen sijaintipaikan vahittaiskaupalle. Hyvan liikenteelli-
sen sijaintinsa ansiosta se soveltuu erityisen hyvin tilaa vaativalle erikoiskaupalle ja
muille suurille yksikdille, joiden sijaintipdatoksissa nékyva sijainti ja hyva liikenteel-
linen saavutettavuus ovat avainasemassa. Alakeskusasemasta johtuen alueelle voi
sijoittua myods paivittaistavarakauppaa ja muuta erikoiskauppaa.

Eskoon alueen liikerakentaminen tasapainottaa télla hetkella Seindjoen keskustaa-
jaman pohjoisosiin painottuvaa kaupan palveluverkkoa. Alue tdydentad Seinajoen
eteldisten osien kaupan nykyisté puutteellista palveluverkkoa. Eskoon kaupan alue
on seudullinen ja vetdd ostovoimaa Seingjoen eteldisten osien lisdksi my6s kau-
pungin ulkopuolelta.

Mikéli Eskoon liiketilan mitoitus méaaritelladn vaikutusalueen tulevaan kysyntaan
perustuen, ei kaupan liiketilan rakentamisella Eskoon alueelle ole merkittavia hai-
tallisia vaikutuksia nykyisten myymaldiden toimintaedellytyksiin. Kaupan kilpailu-
asetelmaan vaikuttaa oleellisesti myds se, miten uusi liikerakentaminen jakautuu
paivittaistavarakaupan, tilaa vaativan ja muun erikoiskaupan kesken.

LIITE 1. Seingjoen vahittaiskaupan selvitys 21.05.2014
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Tiesuunnitelma (Itavayla)

Valtatie 19 Seindjoen itdinen ohikulkutie valilla Rengonkyla-Nurmo yleissuunnitel-
ma on hyvaksytty 3.12.2009. Valtatie 19 Seindjoen itédinen ohikulkutie on 18,5 ki-
lometrin mittainen, keskikaiteellinen ohituskaistatie, joka on rakennettu uudelle pai-
kalle llmajoen Rengonkylasta Seindjoen Nurmoon. Projekti toteutettiin kahdessa
vaiheessa. Hankkeen ensimmaisen vaiheen vali limajoen Rengonkylasta Kuor-
taneentielle (Vt 18) avattiin vuoden 2015 lopussa. Tiesuunnitelma projektin toisen
vaiheen toteuttaminen valilla Maki-Hakolantie — Nurmo on hyvéksytty helmikuussa
2015. Toinen vaihe Méaki-Hakolantieltd Nurmoon valmistuu kokonaisuudessaan
vuonna 2017, mutta tie avattiin liikenteelle marraskuussa 2016. Uusi tie monipuo-
listaa alueen maankéaytén mahdollisuuksia ja kohentaa elinkeinoelamén kasvuedel-
lytyksi&. Kaavoitettavan alueen viereen toteutui Eskoon eritasoliittymé.

Vt 19 Seinajoen itdinen ohikulkutie 2013-2017

| =t imjans
— \anha linjaus
Rautstie

S indjosn alaidu-uorma

Vali Rengonharju-Takamaki
likenteelle taman vuoden
lopussa

E6 NURMON ERITASOLIITTYMA
Tays!mittainen eritasoll ithyma two suju-
wuutia Seinajoen [a Lapuanvatillajz poistaa
Keski-Nurmontien Hikenneviriza katkovan
walorsteyksen. Klertoflejarjestely]a kesa
205-hy 2016

E5 TAKAMAKI

Valtatet 18 |a 15 yhd! stang erltasoli tyma.
Tyonalkaizet kertotiet kaytossa albusykeyyn
2mi5 saakla

Eq MATALAMAKT
Ez ROUTAKALLID

Ez ESKDO

Erttasoti tiyma Temavantien ja Perdseing-
Joentien kohdalla avaa yhteyden ohikut
kutieliz Jatas|arven ja Lapuan suunizan.
Tyonalkatset Kerdotiet kiytos=a alusyksyyn
2my5 saakla

R ol o ~uadiE L

E1 AENGONHARIU

Erttasot tyma totmil etetzn suunnasta Sa-
n3joen padsisasntulovayana. Tyonalkaiset
kartobiet kaytossa atkusyksyyn 2015 saskda

Kuva. Hankkeen yleiskartta.
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15. kaupunginosa Karki
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Kuva. Ote (3T-5) tiesuunnitelmasta.

Luontoselvitys
Alueella on tehty vuonna 2007 Routakallio — Eskoo — Rengonkyla — Honkakyl&,

Luontoselvitys. Luontoselvityksessé ei todettu alueella merkittéavid luontokohteita.

Liikenne- ja maankaytdon suunnittelu
Alueelta on laadittu vuoden 2016 aikana asemakaavoituksen tueksi katuverkkoon

ja maankayttdon liittyvia suunnitelmia SITO Oy:n ja Arkkitehdit LSV Oy:n toimesta.
Katuverkon suunnittelussa on tutkittu Vapaudentien jatkeen toteutumisen vaikutuk-
sia alueen katuverkkoon. Maankaytdn suunnittelussa on haettu ratkaisua toteuttaa
suunnittelualueelle vahittaiskaupan suuryksikkd ensisijaisesti tilaa vaativan kaupan
nakokulmasta. Eskoon liikealueen maankayton suunnittelun on ollut osa laadittua
Eskoon kuntayhtyméan alueen maankayttésuunnittelua.

Eskoon kuntayhtym&n alueelle suunnitelmassa on tutkittu lisdrakentamista kun-
tayhtyman nykyisestd kaytosta vapautuville alueille ja sitd ympéardiville laajoille
kaupungin omistamille alueille. Suunnitelman tavoitteena on ollut luoda kokonaan
uusi viihtyisad puutarhamainen kaupunginosa.

Tilaa vievan kaupan alue sijoittuu alueen etelareunalle itdisen ohikulkutien varteen.
Tilaa vievan kaupan alueella rakentaminen sijoittuu korttelien reunoille ja pysakoéin-
tialueet kortteleiden siséan. Asuinrakentamista vasten liikerakentaminen massoitel-
laan pienipiirteisesti. Kevyenliikenteen yhteydet ulottuvat tilaa vievan kaupan alu-

eelle.
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Kuva. Ote liikkealueen maankéytén suunnitelmasta, Arkkitehdit LSV Oy 2016.

Kuva. Ote liikealueen maankaytén suunnitelmasta, Arkkitehdit LSV Oy 2016.
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Alueen suunnittelun yhteydessa on jouduttu varautumaan mahdolliseen Vapauden-
tien jatkeen toteutumiseen. Oheisessa kuvassa on liikenneverkon hierarkia.

Vapaudentien jatke
Liikkenneverkon hierarkia

—
oy

I
]
N

18.11.201
oA 6
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Vapaudentien jatkeen toteutuessa liikennemaarat vahenisivat huomattavasti Tor-
navantien osuudella aiemmin ennustetuista 12 000 ajon./vrk > 4 — 5 000 ajon./ vrk.
Samalla véahenisivat ahtaan vaylalla liikenteen haittavaikutukset (melu, suju-
vuusongelmat). Alla ovat ennustetut likennemaérat vuodelle 2050.
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Liikenneselvityksessa on tehty alustavaa katuverkon suunnittelua liikkealueen ym-
paristdssé, joka mahdollistaa katuverkollisen kehityksen vaiheittain.

Kuva liikenteellisista tarkasteluista, SITO Oy

LIITE 2. Vapaudentien jatkeen alustava yleissuunnitelma, Liikenteelliset tarkastelut
valilla Ruukintie-Tdrnavantie-ltavayla 31.8.2016, Sito Oy
LIITE 3. Eskoon liikealueen maankaytdn suunnitelma, Arkkitehdit LSV 2016

Eskoon maankayttdsuunnitelma

Eskoon kuntayhtyman ympéristdsséa on tehty laajaa maankaytdn suunnittelua Kun-
tayhtyman toimintojen uudelleen sijoittamiseksi. Samalla on tutkittu alueen kéayt-
t66n ottoa asumiseen ja siihen liittyviin palveluihin (Eskoo maankéayttdsuunnitelma
18.11.2016, Arkkitehdit LSV Oy). Alueen asemakaavoitus etenee tutkitulla alueella
vaiheittain.

Ote Eskoon alueen maankayttosuunnitelmasta 23.5.2016, Arkkitehdit LSV Oy
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Kaavamuutoksella mahdollistetaan aiemmin kaavoittamattomalle alueelle vahit-
taiskaupan suuryksikén sijoittuminen yleiskaavan ja maakuntakaavan tavoitteiden
mukaisesti.

4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Seingjoen kaupungin tekninen lautakunta on paattanyt alueen kaavoituksesta
14.1.2015.

4.3 Osallistuminen ja yhteisty®

4.3.1 Osalliset

Osallisia ovat suunnittelualueen maanomistajat, valtio ja Seindjoen kaupunki seka
l[&hialueen maanomistajat ja asukkaat.

Kaupungin viranomaiset:

Tekniikkakeskus, Rakennusvalvonta, Kunnallistekniikka, Ymparistdnsuojelu, Sosi-
aali- ja terveyskeskus, Kone- ja kuljetuskeskus, Sivistyskeskus, Seindjoen Energia
Oy, Seiverkot Oy, Seingjoen Vesi Oy, Etela-Pohjanmaan pelastuslaitos, Etela-
Pohjanmaan maakuntamuseo, INTO Seinajoki Oy / Elinkeinot

Valtion ja muut viranomaiset:
Etela-Pohjanmaan ELY, Lansi- ja Sisa-Suomen aluehallintovirasto, Etela-
Pohjanmaan liitto

Yritykset ja yhdistykset
Anvia Oy, Eteld-Pohjanmaan luonnonsuojeluyhdistys, Karki Seura Ry

seka muut mahdolliset yhteisét ja henkil6t, joiden oloihin ja etuihin kaava saattaa
vaikuttaa.

LIITE 4. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

4.3.2 Vireilletulo

Asemakaava on tullut ajankohtaiseksi ja vireille teknisen lautakunnan kaavoitus-
paatoksella 14.1.2015.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman seka kaavaluonnoksen nahtéavilldolosta on
tiedotettu 23.11.2016 lehdessa. OAS on ollut yhdessa kaavaluonnoksen kanssa
MRA 30 8:n mukaisesti nahtavana 24.11 — 9.12.2016.

Viranomaisia tai lausunnon antajia on tiedotettu séahkopostitse nahtavilldolosta ja
nettiosoitteesta, josta materiaalin on voinut ladata, sek& mahdollisuudesta tilata
materiaali. Kaavaluonnos seka osallistumis- ja arviointisuunnitelma lahetettiin kir-
jeelld ELY -keskukselle. Kaavaluonnoksesta saatiin 7 lausuntoa.

Kaupunginhallitus on hyvaksynyt kokouksessaan 19.12.2016 kaavaehdotuksen
asetettavaksi virallisesti nahtaville. Kaavaehdotus on ollut MRA 27 8:n mukaisesti
virallisesti nahtavilla 22.12.2016 — 24.1.2017 valisen ajan. Kaavasta saatiin kolme
lausuntoa.

Kaupunginhallitus on kasitellyt asemakaavaa kokouksessaan 13.2.2017 ja péaétti
esittdd asemakaavaa kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi.
Kaupunginvaltuusto hyvaksyi asemakaavan 20.2.2017.
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4.3.4 Viranomaisyhteisty®

Viranomaisyhteistyd hoidetaan lausuntomenettelylla.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kaupungin asettamat tavoitteet

Kaavalla varaudutaan Seindjoen kaupungin kasvun tuottamaan kaupan liiketila-
lisatarpeeseen. Kaavalla mahdollistetaan eteldisen Seindjoen alueelle vahittéis-
kaupan suuryksikén sijoittuminen. Varaus mahdollistaa kaupungille osoittaa vaih-
toehtoisia sijoittumispaikkoja kokonaisliiketilatarpeen puitteissa.

Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet (VAT)

Valtioneuvoston paatds valtakunnallisista alueidenkayttétavoitteista tuli voimaan
26.11.2001. Valtioneuvosto paatti 13.11.2008 valtakunnallisten alueidenkaytttta-
voitteiden tarkistamisesta. Tarkistetut tavoitteet tulivat voimaan 1.3.2009. Tavoittei-
den mukaan alueidenkaytolla on nykyista vahvemmin hillittdva ilmastonmuutosta.
Kaupunkiseutujen kehitys tulee kaantda hajautumisesta kohti eheytymista ja tii-
viimpaa rakennetta. TAméa koskee niin asutuksen, palvelujen kuin tydpaikkojenkin
sijaintiratkaisuja.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Kokonaismaakuntakaavassa alue kuuluu kaupunkikehittdmisen kohdealuee-
seen (kk), minka mukaan maakuntakeskuksen valmiuksia parannetaan maakun-
nallisten palvelujen sijaintipaikkana.

Kaupan vaihemaakuntakaavassa Il suunnittelualue sijaitsee kaupalliseen vy6-
hykkeeseen km2, missa seudullisen pt- kaupan alaraja on 5000 kem?’ ja et —
kaupan alaraja 10 000 kem?®. Suunnittelualueella on osoitettu kohdemerkinnat kes-
kustatoimintojen alakeskus merkintd (ca) seka merkitykseltdan seudullisen
vahittaiskaupan suuryksikén kohdemerkinta (km). Keskustatoimintojen alakes-
kuksen kohdemerkinta sallii merkitykseltd&an seudullista vahittdiskaupan suuryksi-
koita enintaan 20 000 kem?. Seudullisen vahittaiskaupan suur;/ksikk(jmerkinté sallii
alueelle seudullista vahittdiskauppaa enintdan 70 000 kem®, josta seudullisesti
merkittavaa pt —kauppaa saa olla enintaan 20 000 kem?.

Yleiskaavassa alue on varattu palvelujen ja hallinnon alueeksi P-2. Alue on tar-
koitettu asemakaavoitettavaksi. Alueelle saa sijoittaa tilaa vievaa kauppaa. Alueelle
saa sijoittaa teollisuus- ja varastotiloja enintddn puolet sallitusta kerrosalasta.

Maankaytén suunnittelussa on Kkiinnitetty huomioita alueen valtakunnallisen si-
jaintiin liikennevaylan varrella, joka sijaitsee hieman suunnittelualuetta alempana,
sijoittamalla rakentaminen liikennevaylan varteen. Ratkaisulla parannetaan liike-
alueen nakyvyytta liikenteelle.

Liikennesuunnittelussa on huomioitu katuverkon vaiheittain rakentamisen mah-
dollisuus ja mahdollisuus ettd Tornavantien toimii pitkd&n sisdantulotiena. Liiken-
teen suuntaamisella Vapaudentien jatkeelle on silla mahdollisuus parantaa Torna-
vantien liikkenneolosuhteita.

4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

4.5.1. Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Asemakaavaluonnos 24.11.2016

Alueelta laadittiin esitettyjen tavoitteiden ja nykyisten lahtdkohtien pohjalta kaava-
luonnos. Kaavassa on osoitettu alueelle liikerakennusten korttelialue, jolle saa si-
joittaa vahittaiskaupan suuryksikké (KM-7). Kokonaismitoituksessa on maakunta-
kaavan ohjausvaikutus ja kaupalliset selvitykset. Alue on suunnattu ensisijaisesti ti-
laa vaativalle erikoiskaupalle, mista syysta pt —kauppa on rajattu enimmillaan 5 000
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kem? ja myymaldiden tulee olla suurempia kuin 600 kem? ydinkeskustan kaupan
toimintaedellytysten turvaamiseksi.

Tdrnavantie on osoitettu kaduksi. Tie muuttuu maantiestad kaduksi. Liikealueelle ja
mahdolliselle Vapaudentien jatkeelle on osoitettu uusia katu. Vt 19 (Itavayld) on
osoitettu yleisen tien alueena.

Kuva. Ote kaavaluonnoksesta 24.11.2016

Lausunnot ja mielipiteet seka niiden vastineet

Asemakaavaluonnos oli nahtavilla 24.11 - 09.12.2016. Kaavaluonnoksesta saatiin
7 lausuntoa. Mielipiteita ei saatu. Lausunnot saatiin Anvia Telecom Oy | Elisa
Oyj:1ta, Etela-Pohjanmaan Pelastuslaitokselta, Fingrid Oyj:It4, Into Seindjoki Oy:lt&,
Eteld-Pohjanmaan ELYn Liikennevastuualueelta, Seingjoen kaupungin ymparis-
tonsuojelulta ja Eteld-Pohjanmaan liitolta.

Anvia Telecom Oy | Elisa Oyj:ll& ei ollut lausuttavaa asemakaavaluonnoksesta.
Vastine
Ei muutoksia kaavaan.

Etela-Pohjanmaa pelastuslaitos esittda lausunnossaan pelastusteiden huomioi-
mista ja sammutusveden jarjestamista.
Vastine
Pelastusteiden huomioiminen ja sammutusveden jarjestaminen ei liity kaa-
valla ratkaistaviin asioihin vaan on joko rakennusluvassa tai kunnallisteknii-
kan suunnittelussa kasiteltaviin asioihin. Ei muutoksia kaavaan.
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Fingrid Oyj:lla toteaa lausunnossaan, ettei Fingrid Oyj:n voimajohtoja sijoitu alu-
eelle. Pyytavat kuitenkin tiedottamaan kaavan etenemisesta..

Vastine

Kaavasta voidaan tiedottaa Fingrid Oyj:td. Ei muutoksia kaavaan.

Into Seindjoki Oy toteaa lausunnossaan, etta kaavaluonnoksen KM merkinnalle
varattu 75 000 k-m® rakennusoikeus vastaa kaupallisen rakentamisen tarpeita ky-
seisella asemakaava-alueella, jolle yritykset ovat osittaneet kiinnostusta. He néke-
vat myymalahuoneistojen 600 k-m? rajauksen tarpeettomana rajoittavana tekijana
kaupallisen ja muun palvelutoiminnan kehittymiselle. Into esittda myos, ettd pt —
kaupan 5 000 k-m? enimmaismitoitusta tulisi tarkastella silta pohjalta, etta tulevai-
suudessa n. 5 km sateella asuu yli 30 000 asukasta. Alueellisen palvelun paranta-
minen vahentaa autoliikkennetta. Heiddn mukaan kansalliset ja kansainvaliset kau-
pan yritykset sijoittuvat ensisijaisesti kehittyviin maakuntakeskuksiin. Eskoon kau-
pallinen KM -kortteli tarjoaa hyvan integrointimahdollisuuden kansainvalisillekin ti-
laa vaativalle ja muille kaupan ketjuille. Alueen kaavoitus tulisi turvata ja mahdollis-
taa tAman kaltainen kaupan sijoittuminen Seinajoelle.
Vastine
Kaupan selvityksissa Seindjoen vahittaiskaupan lisaliiketilan tarve vuoteen
2030 on arvioitu olevan 250 000 — 350 000 kem?, mika kattaa hyvin kaavas-
sa esitetyn rakennusoikeuden. Seingjoen kaupunkikeskustan alueella lisati-
latarve jakaantuu kuitenkin Eskoon kehittyvan alueen lisaksi Jouppi — Kes-
kusta ja Kivisaari — Kuortaneentie akseleille, joille tulee varata myo6s laajen-
tumismahdollisuuksia. Maakuntakaavan vaihekaavassa Il on seudullisen véa-
hittdiskaupan enimmaismitoitus alueella (km+ca) 90 000 kem?. Yleiskaavas-
sa alueen ymparistéssa varaudutaan myos kaupan toimintaan, jolle tulisi
my0s jattdd kaupan toimintaedellytyksid. Edelld mainituista syista tulee kau-
palle osoitettua rakennusoikeutta tarkistaa.

Rakennettu ymparistd ja asutus tulevat kehittyman osin voimakkaasti kaava-
alueen ymparistdssa, mista syysta kaupalle eri toimintoineen tulee olemaan
kysyntéa jo lahimarkkina-alueenkin osalta. Taten ei ole tarkoituksenmukaista
rajata myymalédkokoa monipuolisen tarjonnan mahdollistamisen kannalta.
Maakuntakaavan seudullisen péivittaistavarakaupan enimmaismitoitus on
20 000 kem?, minka perusteella voidaan harkita pt-kaupan enimmaismitoi-
tusta nostettavaksi kaava-alueella.

Tarkistetaan kaavan rakennusoikeutta huomioiden varautuminen Sein&joen
kaupungin muiden alueiden kaupan rakentamiseen. Poistetaan myymalako-
korajoite. Tarkistetaan pt- kaupan enimmaismitoitusta.

Eteld-Pohjanmaan ELY L-vastuualue toteaa lausunnossaan, ettd kaavassa on
osoitettu maanalaisia hulevesijohtoja varten varattuja alueita. Kaava-alueen kaak-
koisreunassa hulevesiputkisto nayttaisi paattyvdn maantien sivuojaan. Liikenne-
vastuualue ei hyvaksy, ettd kaava-alueelta johdetaan hulevesid maantien si-
vuojaan. Seindjoen itaisen ohikulkutien toteuttamiseksi tehdyssa tiesuunnitelmassa
on esitetty tiealueelta muodostuvien hulevesien poisjohtamisreitit. risteysalueen
itdpuolelta hulevedet johdetaan ojasta edelleen pohjoiseen laskevaan laskuojaan.
Kyseinen laskuoja jaa kaava-alueen alle.

Liikennevastuualueen ndkemyksen mukaan tulisi laatia hulevesisuunnitelma, jossa
huomioidaan jo rakennetun tiealueen hulevesiverkostot ja -ojastot seka tulevan
kaava-alueen tarpeet hulevesien hallitusta johtamisesta. Laskuoja, johon hulevedet
tiealueelta johdetaan, sijaitsee kaava-alueen itdreunassa. Mikali kyseista laskuojaa
hyddynnetdan myds kaava-alueen hulevesien poisjohtamiseksi, tulee laskuojan
kapasiteetti varmistaa, ettd voidaan taata tiealueen kuivatusjarjestelman toimivuus
kaavan toteutumisenkin jalkeen.

Vastine

Seingjoen itdisen ohikulutien tiesuunnitelmassa on esitetty tien ali kaksi

rumpua Eskoon eritasoliittyman rampin itapuolelle. Niiden |api johdetaan tien
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sivuojien liséksi tausta-alueiden hulevesia, jotka purkautuvat kaavoitettavan
alueen lapi kulkevan laskuojan kautta muuhun kaupungin hulevesiverkos-
toon. Tiesuunnittelun yhteydessé on ollut tiedossa kaupungin yleiskaavan
mukaiset tavoitteet alueen ja muun Eskoon eritasoliittymén ympariston tule-
vasta kaytdsta. Kaupunki on olettanut, etta tiesuunnitelma on mitoittanut hu-
levesille varatut tien alitukset ja purkuojat tuleva maankaytto silmalla pitaen.
Koska tien ali purkautuville hulevesille varattu laskuoja varaa merkittavan
osan kaava-alueesta, on sen kulku esitetty siirrettavaksi kaava-alueen etela-
laidalla kaava-alueen ulkopuolelle uuteen laskuojaan. Kunnallistekniikan
suunnittelu on tutkinut ratkaisun toteuttamiskelpoisuuden.

Kaavaluonnoksessa on esitetty ohjeellisia hulevesiratkaisuja viheralueineen
ja maanalaisine johtovarauksineen, joiden suunnittelun ja toteutuksen vastuu
on tontin tulevalla rakentajalla. Kaavassa on edellytetty rakennusluvan yh-
teydessa hulevesisuunnitelmaa. Osalle johtovarauksista on esitetty mahdol-
lisuus purkaa osa hulevesistd aiemmin mainittuun laskuojaan, joka sijaitsee
tiealueen ulkopuolella. Hulevesia ei johdeta tien sivuojaan. Kaavassa
paaosa hulevesista on esitetty purkautuvaksi kaava-alueen itdpuoliseen las-
kuojaan kaava-alueen ulkopuolella. Ei muutoksia kaavaan.

Seindgjoen kaupungin ymparistonsuojelu toteaa lausunnossaan, ettd kaupan
alueen kaavoittaminen noudattaa yleiskaavan tavoitteita. Seudullisen kaupan toi-
mintojen sijoittaminen alueelle on myds maakuntakaavan mukaista.

Kaupunkisuunnittelussa kaupan sijoittamisessa tunnutaan ottavan huomioon vain
autoilijat. Seudullisessa suunnittelussa tdma on tarpeen, mutta se ei yksin riita. Ai-
van kohteen lahelle on suunnitteilla 1&hi6, jonne sijoittuu nahtavilla olevan luonnok-
sen mukaan yli tuhat uutta asukasta. Eskoon ja Karjen alueiden asukkaille tulisi ol-
la turvalliset, vehreat kavely- ja kevyen liikenteen yhteydet kaupan alueelle. Mikali
kaupan alue sijoitetaan esityksen mukaiseen paikkaan, tarvitaan kevyelle liiken-
teelle alikulku tai useampia. Sijoittamista sisdantulovaylan eteldpuolelle kannattaisi
myo6s tutkia. Myds mahdollisuus julkisten kulkuvélineiden kayttoén on tarpeen
huomioida asemakaavassa.

Kaupan alueen irrottaminen muun alueen asemakaavoituksesta ei ota huomioon
alueen suunnittelua ja toimintaa kokonaisuutena. Jotta alueen ympaéristt ja edella
todettu liikkuminen voidaan suunnitella luonto ja asukkaat huomioiden, kaavoitetta-
van alueen tulisi sisaltda yhteydet asuntoalueisiin.

Koska kaupan paikka on ilmeisesti sijoitettu autoilun tarpeiden mukaisesti, tarvi-
taan asemakaavassa olla myds merkinta jakeluasemalle. Jakeluasemat kuuluvat
rekisterdintimenettelyyn, joka on mahdollinen jos paikka on huomioitu asemakaa-
vamerkinnain.
Vastine
Alueen asemakaavoitusta on edeltanyt Eskoon kuntayhtyméan alueeseen liit-
tynyt laaja maankayton suunnittelu vuoden 2015 syksystda kesaan 2016,
missa ko. kaavoitettava alue on ollut osana suunnittelua. Maankayttoratkai-
susta on ollut otteet ndhtavilldoloaineistossa. Suunnitelma yhteydessa on
tutkittu ajoneuvoliikenteen lisaksi myds kevyen liikkenteen yhteyksia, viheryh-
teyksia ja muuta palvelurakennetta. Koko maankaytdn suunnittelun kasitta-
maa aluetta ei ole ollut mahdollista ottaa asemakaavoituksen piirin vaan
asemakaavat on kaynnistetty osin tarkoituksenmukaisilta ja osin Kkiireelli-
simmiltd osilta alueilta. Kaavoitettavat alueet eivat ole irrallaan muun ympa-
ristbn maankéayttératkaisusta vaan ovat osa sitd. Ehdotusvaiheeseen voi-
daan tarkistaa tehdyn maankayttésuunnitelman ratkaisujen esitysten riitté-
vyys kaava-aineistossa.

Kaava-alueen vieresta Tornavantietéd kulkee paikallislikenteen linja 7 Matka-
keskuksesta Ammalankylaan. Lisaksi Eskooseen kulkee linja 1 seka Kéarjen
alueelle kulkevat linjat 3 ja 5. Kaavan valmistelun yhteydessa sek& aiem-
massa maankaytdon suunnitelman yhteydessa on keskusteltu kaupungin
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joukkoliikenteen suunnittelusta vastaavien kanssa tulevasta kehityksesta.
Alueen joukkoliikenteen tarkempi suunnittelu tehdaan alueen katuverkoston
kehittymisen kautta, mutta linja 7 palvelee suoraan ko. aluetta ja muiden
mainittujen linjojen 1, 3 ja 5 reitit saattavat kehittya niin, etta kulkevat alueen
kautta. Liséksi kaava-alueen vieresta kulkee Tornavantieta pitkin seudullinen
linja-autoyhteys Peraseindjoen ja Seindjoen valilla. Tarkistetaan kaava-
aineistoon tiedot joukkoliikenteesta.

Liikealueelle tullaan paaosin autolla, joten alueen rakentamisessa on syyta
varautua myo6s polttoainejakeluasemaan. Lisatdan kaava-alueelle polttoai-
neen jakeluaseman piste.

Etela-Pohjanmaan liitto toteaa lausunnossaan, ettd vaihemaakuntakaavassa Il
suunnittelualue sijaitsee kaupalliseen vy6hykkeen alueella (km2). Suunnittelumaa-
rays: Vybhykkeen alueella paivittdistavarakaupan seudullisesti merkittdvan suuryk-
sikén koon alaraja on 5000 kem? ja erikoistavarakaupan seudullisesti merkittavan
suuryksikon koon alaraja on 10 000 kem?.

Suunnittelualueella on osoitettu kohdemerkinnat keskustatoimintojen alakeskus
merkintd (ca) sekd merkitykseltdadn seudullisen vahittédiskaupan suuryksikon koh-
demerkinta (km). Keskustatoimintojen alakeskuksen kohdemerkinta sallii merkityk-
seltdan seudullisia vahittdiskaupan suuryksikoitéd enintdédn 20 000 kem?. Seudulli-
sen vahittaiskaupan suuryksikkémerkintd (km) sallii alueelle seudullista vahittais-
kauppaa enintaan 70 000 kem?, josta seudullisesti merkittavaa pt —kauppaa saa ol-
la enintaan 20 000 kem?.

Ca -keskustatoimintojen alakeskuksen kohdemerkinnidn suunnittelumaarays: Ala-
keskuksen kehittamisessa tulee kiinnittda erityistd huomiota viihtyisyyteen ja es-
teettdmyyteen. Alueiden kayton suunnittelussa on huolehdittava joukkoliikenteen
toimintaedellytyksista ja turvallisista kevyen liikkenteen yhteyksista seka turvattava
maakunnallisesti ja valtakunnallisesti arvokkaat kulttuuriympéaristot.

Merkitykseltddn seudullisen vahittdiskaupan suuryksikon kohdemerkinnan (km)
suunnittelumaéaradys: Vahittdiskaupan suuryksikdiden tarkempi sijoittuminen seka
mitoitus on suunniteltava siten, ettei niilla ole merkittavia haitallisia vaikutuksia kes-
kusta-alueiden kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittymiseen. Alueiden kaytdn
suunnittelussa on turvattava maakunnallisesti ja valtakunnallisesti arvokkaat kult-
tuuriymparistot.

Kaavan jatkovalmistelussa tulee kiinnittaa erityista huomiota joukkoliikenteen kehit-
tamiseen suunnittelualueella. Talla tarkoitetaan joukkoliikenteen kehittamista aivan
suunnittelualueen viereen saakka. Samoin kevyen likkenteen jarjestelyihin on kiinni-
tettdvd huomiota siten, ettéd reitit suunnitellaan mahdollisimman toimiviksi riippu-
matta muusta katuverkosta. Kaavan vaikutukset keskustan kaupallisiin toimintoihin
on myds huomioitava.

Asemakaavan laajennus on maakuntakaavojen mukainen.
Vastine
Kts. ympéristdsuojelun vastine. Joukkoliikenne kulkee suunnittelualueen vie-
resta. Paikallislikenteen reitteja tullaan lisaksi kehittdmaan alueen rakentu-
misen my6ta. Ei muutoksia kaavaan.

Ehdotuksen valmistelu

Mielipiteiden ja lausuntojen perusteella on kéyty keskustelua kaupungin maan-
kayttotyéryhmassa alueen kaupalliseen mitoitukseen liittyen ja paadytty alenta-
maan kaavan enimmaismitoitusta 60 000 kem?. Tama mitoitus antaa paremmin
mahdollisuuksia varautumiseen seudulliseen kauppaan muussa Eskoon eritasoliit-
tyman ympariston asemakaavoituksessa, vaikka tdssa kaavassa osa mitoituksesta
perustuu paikalliseen kysyntaan. Samalla on katsottu, etta on syytad varautua péai-
vittaistavarakaupan osalta 8 000 kem? mitoitukseen, mika mahdollistaa monipuoli-
semman tarjonnan alueella tulevaisuudessa.
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Kunnallistekniikan suunnittelun kanssa on tutkittu valtatien ali tulevien hulevesien
kulkua niin, etta se olisi mahdollista siirtda. Kustannusarvioiden perusteella huleve-
sille tarkoitettu laskuoja siirretdan avo-ojana idemmaksi ja alue varataan erityisalu-
eeksi. Samalla on mahdollista parantaa ojan virtaamia nykyiseen verrattuna. Tontin
piha-alueen kautta tai eteldlaidalla putkituksen kautta ei ole kustannusteknisesti
jarkevaa. Avo-ojan kustannusvaikutus on arviolta n. 30 000 e ja putkituksen 300-
400 000 e.

Kaupan paikkaan varataan myds mahdollisuus liikenneaseman sijoittamiseen polt-
toaineenjakelupisteineen.

Asemakaavassa alueelle on osoitettu liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoit-
taa vahittaiskaupan suuryksikon (KM-7). Korttelialueen enimmaisrakennusoikeus
on 60 000 kem?. Alueelle saa sijoittaa tilaa vaativaa kauppaa. Paivittaistavarakau-
pan enimmaisrakennusoikeus on 8 000 kem®. Alueelle saa sijoittaa myymala-, lii-
ke, toimisto-, ty6- ja nayttelytiloja. Alueelle saa sijoittaa likenneaseman polttoaine-
jakeluasemineen.

Asemakaavaehdotus 13.12.2016

Saatujen kannanottojen ja tarkistettujen tavoitteiden perusteella alueelta on laadittu
kaavaehdotus 13.12.2016. Kaupunginhallitus on kokouksessaan 19.12.2016 hy-
vaksynyt asemakaavaehdotuksen virallisesti ndhtavilla pidettavaksi.

15. KARKI

Kuva. Ote asemakaavaehdotuksesta 13.12.2016
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Lausunnot ja muistutukset seké niiden vastineet

Kaavaehdotus oli nahtavilla 22.12.2016 — 24.1.2017. Ehdotuksesta saatiin lausun-
not Etela-Pohjanmaan liitolta, Etela-Pohjanmaan maakuntamuseolta ja Fingrid
Oyj:Ita.

Etela-Pohjanmaan liitto toteaa lausunnossaan luonnosvaiheen tavoin, ettd suun-
nittelualue kuuluu Eteld-Pohjanmaan vuonna 2005 vahvistetussa maakuntakaa-
vassa kaupunkikehittdmisen kohdealueeseen (kk). Aluetta kehitetddn mm. maa-
kuntakeskuksena ja sita ymparoivana kaupunkiseutuna.

Maakuntavaltuusto on hyvéksynyt Vaihemaakuntakaava Il — Kauppa, liikenne ja
keskustatoiminnot 30.5.2016 ja kaava on tullut voimaan 11.8.2016. Vaihemaakun-
takaavassa Il suunnittelualue sijaitsee kaupalliseen vydhykkeen alueella (km2).
Vyohykkeen alueella paivittaistavarakaupan seudullisesti merkittavan suuryksikén
koon alaraja on 5000 kem? ja erikoistavarakaupan seudullisesti merkittavan suur-
yksikén koon alaraja on 10 000 kem?.

Suunnittelualueella on osoitettu keskustatoimintojen alakeskus kohdemerkinta (ca)
seké merkitykseltdan seudullisen vahittédiskaupan suuryksikon kohdemerkintéa (km).
Ca -kohdemerkinta sallii merkitykseltddn seudullisia vahittaiskaupan suuryksikdita
enintdan 20 000 kem?. Km -merkinta sallii alueelle seudullista vahittaiskauppaa
enintaan 70 000 kem?, josta seudullisesti merkittavaa pt—kauppaa saa olla enin-
taan 20 000 kem”.

Ca -kohdemerkinndn mukaan alakeskuksen kehittdmisessa tulee kiinnittaa erityista
huomiota viihtyisyyteen ja esteettémyyteen. Alueiden kaytdn suunnittelussa on
huolehdittava joukkoliikenteen toimintaedellytyksista ja turvallisista kevyen liiken-
teen yhteyksista sekéd turvattava maakunnallisesti ja valtakunnallisesti arvokkaat
kulttuuriymparistot.

Merkitykseltdédn seudullisen vahittédiskaupan suuryksikon kohdemerkinnan (km)
mukaan vahittaiskaupan suuryksikdiden tarkempi sijoittuminen sekd mitoitus on
suunniteltava siten, ettei niilla ole merkittavida haitallisia vaikutuksia keskus-
ta-alueiden kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittymiseen. Alueiden k&ytén suun-
nittelussa on turvattava maakunnallisesti ja valtakunnallisesti arvokkaat kulttuu-
riymparistot.

Lausunnossa Etela-Pohjanmaan liitto toistaa luonnoksesta antamansa lausunnon
mukaisesti, etta kaavan jatkovalmistelussa tulee kiinnittda erityistd huomiota jouk-
koliikenteen kehittdmiseen suunnittelualueella. Talla tarkoitetaan joukkoliikenteen
kehittamisté aivan suunnittelualueen viereen saakka. Samoin kevyen liikenteen jar-
jestelyihin on kiinnitettdva huomiota siten, etta reitit suunnitellaan mahdollisimman
toimiviksi riippumatta muusta katuverkosta. Liitto esittaa edelleen myds, ettd kaa-
van vaikutukset keskustan kaupallisiin toimintoihin olisi myds huomioitava.

Liitto toteaa myds, ettd asemakaavaehdotus on maakuntakaavojen mukainen.
Vastine
Useampia joukkoliikenteen reitteja kulkee suunnittelualueen vieresta tai lahi-
alueelta. Paikallisliikenteen reitteja tullaan liséksi kehittimaan alueen raken-
tumisen myota. Kevyen liikenteen reitteja kehitetddn alueen rakentumisen
myo6ta. Ei muutoksia kaavaan.

Eteld-Pohjanmaan maakuntamuseo toteaa lausunnossaan, etté kaavalla osoite-
taan asemakaavan laajennusalue Eskoon eritasoliittyman pohjoispuolelle, joka
mahdollistaa palvelurakenteen kehittymisen alueelle osoittamalla liikerakentamista
Itavaylan varteen. Kaavalla varaudutaan mahdolliseen vahittaiskaupan suuryksikén
toteutumiseen.

Maakuntamuseon mukaan suunnitelma on maakuntakaavan mukainen. Yleis-
kaavassa suunnittelualue on varattu palvelujen ja hallinnon alueeksi P-2. Alue on
tarkoitettu asemakaavoitettavaksi. Alueelle saa sijoittaa tilaa vievaa kauppaa. Myds

SEINAJOEN KAUPUNKI, Kaavoitus- ja kaupunkisuunnitteluyksikko



Asemakaava, kortteli 133 35(40)
15. kaupunginosa Karki 13.12.2016

teollisuus- ja varastotiloja alueelle voidaan rakentaa enintdén puolet sallitusta ker-
rosalasta.

Eskoon alue on ollut mukana Seindjoen vahittaiskaupan selvityksessa (2014), jol-
loin Eskoon alueen kehittdmisen potentiaalinen merkitys vahittaiskaupan suuryk-
sikkona on tullut ilmi tavoitteellisen vaestéennusteen 2030 mukaan.

Etela-Pohjanmaan maakuntamuseolla ei ole huomautettavaa kaavaehdotuksesta.
Vastine
Ei muutoksia kaavaan

Fingrid Oyj:lla toteaa lausunnossaan, ettei Fingrid Oyj:n voimajohtoja tai muita
toimintoja sijoitu alueelle.

Vastine

Ei muutoksia kaavaan.

Kaupunginhallitus 13.2.2017
Kaupunginhallitus on kasitellyt kaavaa kokouksessaan 13.2.2017 ja paatti esittaa
asemakaavaa kaupunginvaltuuston hyvéksyttavaksi.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1. Kaavan rakenne

Kaavalla mahdollistetaan suunnittelualueelle vahittdiskaupan suuryksikén sijoittu-
minen.

5.1.1 Mitoitus

Kaava-alueen kokonaispinta-ala on noin 40 ha, josta liikerakennusten korttelialu-
een fM'7 osuus on noin 20,2 ha. Kaavan kokonaisrakennusoikeus on 60 000
krsm®.

Liitteena olevassa asemakaavan seurantalomakkeessa on tarkemmat tiedot alu-
eelle muodostuvista pinta-aloista.

LIITE 5. Asemakaavan seurantalomake

5.1.2 Palvelut

Alueen l&hin paivittdistavarakauppa, posti seka pizzakioski sijaitsevat Tornavéntien
ja Toritaipaleen valisella alueella n.2,5 km paassa suunnittelualueesta lounaaseen.
Muuten alue tukeutuu n.4,5 km paassa olevaan Térnavan palvelukeskittymaan se-
ka keskustan julkisiin ja kaupallisiin palveluihin. Alueelle sijoittuvat mahdollinen
paivittaistavarakauppa ja Tiva-kauppa tulevat palvelemaan lahialuetta laajemmin.

Alueen lahin koulu- ja paivakotiyksikkd sijaitsee Karjessa n. 2,5 km paassa, jossa
on luokat 1-6 (2 sarjaa), paivakoti, neuvola, hammashoitola ja kerhotiloja. Karjen
koulussa on oppilaita noin 260.

Suunnittelualueesta luoteeseen n. 3 km pééassa sijaitsee Pruukin yhtenaiskoulu, jo-
ka on aloittanut toimintansa 12.8.2015. Pruukin yhten&iskoulu antaa ensimmaéisena
toimintavuotenaan 6. -7. luokkien opetusta ja laajenee myéhemmin antaen vuosi-
luokkien 5-9 opetusta. Pruukin yhtenaiskoulun oppilaat tulevat Térnavan ja Karjen
alakouluista.

5.2 Ymparistdn laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Ymparistén laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen on varmistettu asemakaa-
vamerkinndilla ja —maarayksilla. Liséksi alueen suunnittelua kaavan tarkoittamalla
tavalla tullaan ohjaamaan rakennusvalvonnan ja kaavaosaston yhteistyolla.

5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet

Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikén

KM-7.

Kortteli 133 on varattu liikerakennusten korttelialueeksi.

- Kokonaisrakennusoikeus on 60 000 krsm?. Alueelle saa sijoittaa tilaa vaativaa
kauppaa. Alueelle saa sijoittaa pt- kauppaa enintaan 8 000 krsm?. Alueelle saa
sijoittaa myymala-, liike-, ty6- ja nayttelytiloja. Alueelle saa sijoittaa liiken-
neaseman polttoaineen jakelupisteineen.

- Kortteliin saa rakentaa enintdan ll-kerroksisia rakennuksia.

- Korttelin 133 lansireunalle on merkitty osittain katualueen rajan osa, jonka
kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.

- Kortteliin on merkitty istutettavat alueen osat ja istutettavia puita.

5.3.2 Muut alueet

Katualueet
Alustavan katusuunnitelman mukaisesti on osoitettu katualueet Térnavantielle ja
suunnittelualueen pohjoispuolelle.
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Suojaviheralue EV
Kaavoitettavan alueen kaakkoiskulmaan on osoitettu suojaviheralue, joka on osin
varattu hulevesijarjestelyjen uudelleen sijoittamiseksi avo-ojana.

5.4 Kaavan vaikutukset

5.4.1 Suhde valtakunnallisiin alueidenkayttétavoitteisiin

Asemakaavan muutos on valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden mukainen,
koska se perustuu toimivaan aluerakenteeseen ja silla tuetaan sen tasapainoista
kehittamista seka elinkeinoelaman kilpailukyvyn vahvistamista hyddyntamalla ole-
massa olevia rakenteita.

Alue on osa taajamarakenteen tdydentyvaa aluetta ja ei siten hajauta yhdyskunta-
rakennetta ja perustuu hyviin liikenneyhteyksiin. Elinymparistén laatuun on kiinni-
tetty huomiota asemakaavamaarayksilla. Elinymparistén laatua turvataan paran-
tamalla alueen palvelutarjontaa.

Elinkeinoeldman tdydentyvat toiminnot on suunnattu olemassa olevan yhdyskunta-
rakenteen sisaan ja joukkoliikenneyhteyksien varrelle tai niiden saavutettaviin. Va-
hittdiskaupan suuryksikké tukee olemassa olevan yhdyskuntarakenteen kehittymis-
ta, jaa aikanaan taajamarakenteen sisalle. Yksikkd monipuolistaa ja tukee alueen
palvelujen kehittymista.

Liikennointi alueelle on mahdollista joukkoliikennettd hyddyntaen, kavellen tai pyo-
ralla. Alueelle toteutettavat kevyen liikenteen jarjestelyt parantavat alueen yhteyk-
sid ja saavutettavuutta. Alue on hyvin tydmatkaliikennereittien seka seudullisen ja
valtakunnallisen tien varrella. Alueen monipuolistuva kaupallinen tarjonta vahentéaa
maakunnasta muualle aiemmin suuntautuneita erikoiskaupan ostosmatkoja useilla
sadoilla kilometreilld/matka.

Alue on kaukolamp6- ja kunnallisteknisten verkostojen piirissa ja edistaa siten kau-
kolammon kayttéa ja on edullisesti liitettavissa vesihuollon piiriin.

5.4.2 Kaavan suhde lainsdadant6on ja kaavajarjestelman ylempiin tasoihin

Vahittdiskauppaa koskevat erityiset sddnndkset (MRL 9 a luku)

Maankaytto- ja rakennuslain muutos, joka liittyy vahittaiskaupan erityiseen sijainnin
ohjaukseen tuli voimaan 15.04.2011. Lainmuutokseen sisaltyy uutena sdannokse-
na vahittaiskauppaa koskevat erityiset sisaltbvaatimukset.

Maankaytto- ja rakennuslaki muuttui siten, ettd yli 2000 kem? oleva tilaa vieva
kauppa (maatalous-, autokauppa, huonekalukauppa jne.) tulkitaan vahittaiskaupan
suuryksikdksi, joka asemakaavassa edellyttaa vahittaiskaupan suuryksikén merkin-
tadd (KM). Vahittaiskaupan suuryksikdiksi luetaan myos ne alle 2000 kem? myyma-
lat, jotka muodostavat suurmyymalékeskittyman.

MRL:n 71 b § maarittelee vahittédiskaupan suuryksikkoja koskevat erityiset sisalto-
vaatimukset maakunta- ja yleiskaavalle. Sen mukaan on katsottava, etta:
1. suunnitellulla maankayt6lla ei ole merkittéavid haitallisia vaikutuksia keskus-
ta-alueiden kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittdmiseen;
2. alueelle sijoittuvat palvelut ovat saavutettavissa mahdollisuuksien mukaan
joukkoliikenteella ja kevyella liikenteella; seka
3. suunniteltu maankayttd edistda sellaisen palveluverkon muodostumista,
jossa asiointimatkat ovat kohtuulliset ja liikenteesta aiheutuvat haitalliset
vaikutukset mahdollisimman vahaiset.

Suunnittelualueella on voimassa oikeusvaikutteinen maakuntakaava, jossa suun-
nittelualue sijoittuu keskustatoimintojen alakeskuksen kohdemerkinndn alueelle
(Ca) ja seudullisen vahittaiskaupan suuryksikdn alueelle (km), ja oikeusvaikuttei-

SEINAJOEN KAUPUNKI, Kaavoitus- ja kaupunkisuunnitteluyksikko



Asemakaava, kortteli 133 38(40)
15. kaupunginosa Karki 13.12.2016

nen yleiskaava, jossa alue on liikealuetta (P-2), joka on varattu tilaa vievélle kau-
palle.

Voidaan todeta kaupan laatu huomioon ottaen, etta nykyisella paljon tilaa vaativan
erikoiskaupan sijainnilla ja sen vahaisella tdydennysrakentamisella ei ole vaikutus-
ta Seingjoen ydinkeskustan alueen kaupallisiin palveluihin tai niiden kehittamiseen.
Kaupalliset palvelut ovat hyvin joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen saavutettavis-
sa. Alueen tdydennysrakentaminen antaa mahdollisuuden lisatd Eskoon palvelu-
verkkoa ja eritoten kohentaa alueen kaupunkikuvaa. Alueen nykyinen lilkenneverk-
ko mahdollistaa sujuvan liikenndinnin.

MRL:n 71 ¢ 8:n mukaan vahittdiskaupan suuryksikdiden ensisijainen sijaintipaikka
on keskusta-alue, ellei muu sijainti kaupan laatu huomioon ottaen ole perusteltu.
Suunnittelualue sijaitsee voimassa olevan maakuntakaavan alakeskuksen ja vahit-
taiskaupan suuryksikén alueella, joten asemakaavamuutos tayttdd MRL:n vaati-
mukset vahittaiskaupan suuryksikon sijoittumiselle.

Maakuntakaava

Etela-Pohjanmaan maakuntakaavassa alue kuuluu keskustatoimintojen alakes-
kuksen kohdemerkinnan alueeseen (Ca), seudullisen véahittaiskaupan suur-
yksikén kohdemerkinnan alueeseen seka on osa kaupunkikehittamisen koh-
dealuetta (kk).

Asemakaava on voimassa olevan maakuntakaavan mukainen.

Yleiskaava

Alueella on voimassa oikeusvaikutteinen Eteldisen Seingjoen yleiskaava, jonka
valtuusto on hyvaksynyt vuonna 2009. Yleiskaavassa suunnittelualue on varattu
kaupallisten palvelujen alueeksi (P-2) , jossa alue on varattu tilaa vaativalle kau-
palle.

Asemakaava on voimassa olevan yleiskaavan tavoitteiden mukainen.

5.4.3 Vaikutukset rakennettuun ymparistéon

Yhdyskuntarakenne

Alueen rakentaminen taydentda Eskoon nykyisté rakennetta ja maankaytollista ke-
hitysta. Taydennysrakentaminen on yleiskaavan periaatteiden mukaista. Alue si-
jaitsee yhdyskuntarakenteen kannalta edullisesti.

Palvelutarjonnan kohentuminen, tyépaikkojen lisaantyminen ja ympariston viihtyi-
syyden paraneminen vaikuttavat alueen imagoon positiivisesti. Talla on valillinen
positiivinen vaikutus myos laheisten asuinalueiden arvostukseen.

Kaupunkikuva
Kaupunkikuva kehittyy rakennetumman ymparistdn suuntaan.

Asuminen
Kaavan alueelle ei tule asumista, mutta l[&hiympéaristdssa on paljon asutusta.

Palvelut

Alue tukeutuu Karjen alueen paivittdistavarakauppaan. Muuten alue kayttaa kes-
kustan julkisia ja kaupallisia palveluja sekd Térnavan kaupallisia palveluja. Toteu-
tuessaan kaupan palvelut alueella lisdantyvat.

Tydpaikat, elinkeinotoiminta
Kaavamuutoksen jalkeen alueelle tulee uusia kaupan alan tydpaikkoja.

Virkistys
Alue tukeutuu lahiympériston virkistysmahdollisuuksiin, kuten ulkoilureitteihin ja
koulujen piha-alueisiin.
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Tekninen huolto
Vesi- ja jatevesiverkostot kulkevat alueen lahella Térnavantien varressa. Alue on
helposti liitettavissa teknisiin verkostoihin.

5.4.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Maisema
Suunnittelualueen metséainen ilme muuttuu rakennetumpaan suuntaan.

Luonnonolot
Korttelin 133 osalta: Maapera on GTK:n maaperatietojen mukaan padosin kalliota
(Ka), osin moreenia (Mr) ja alueen koillisosissa pieneltd osin karkeaa hietaa (Ht).

5.5 Kaavamerkinnat ja —-maaraykset

Kaavassa on annettu maarayksid, jotka koskevat rakennustapaa ja uudisrakenta-
misen sovittamista rakennettuun ymparistoon. Kaavamaaraykset ovat asemakaa-
vakartan maaraysosassa.

5.6 Nimisto
Alueen nimistd sailyy ennallaan.

5.7 Kaavatalous

5.7.1 Yleista

Suunnittelualue liittyy valittémasti muuhun kaupunkirakenteeseen, joten aluetta
palvelevien katujen ja muun verkoston toteuttaminen jatkaa ja hyédyntda nykyista
verkostoa ja on siten kestavan kehityksen tavoitteiden mukainen.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS
Kaupunki toteuttaa kaava-alueen katujen ja vesihuollon verkostojen rakentamisen.

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Rakennusten mahdollista sijoittumista tonteille on esitetty liitteena olevissa havain-
nekuvissa. Rakennushanketta ohjataan kaavoitustydn ja rakennusprosessin aikana
hyvan kaupunkiympariston aikaansaamiseksi.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Kaavan saatua lainvoiman, alueen rakentaminen alkaa tarpeen mukaan. Katujen ja
vesihuollon rakentaminen tapahtuu kaupungin kunnallisteknisen budjetoinnin mu-
kaan.
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7 ASEMAKAAVAN LAADINTA

Asemakaava on laadittu Seindjoen kaavoitusyksikossa virkatyona. Seindjoen kau-
pungin kaavoitusyksikdssa kaavan valmistelusta on vastannut yleiskaavapaallikko
Jyrki Kuusinen ja kaavoitusassistentti Maija Hakola-Aijo.

7.1 Kasittelyvaiheet

14.1.2015 Tekninen lautakunta paatti kaynnistad kaavan laatimisen
24.11. - 9.12.2016 Kaavaluonnos ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma nahtavilla
19.12.2016 Kaupunginhallitus hyvaksyi kaavaehdotuksen nahtaville
22.12.2016 — 24.1.2017 Kaavaehdotus virallisesti nahtavilla
13.2.2017 Kaupunginhallitus hyvaksyi asemakaavan valtuuston hyvaksyttavaksi
20.2.2017 Kaupunginvaltuusto hyvaksyi asemakaavan

SEINAJOEN KAUPUNKI
Kaavoitus ja kaupunkisuunnittelu

13.12.2016
Taydennykset 06.02.2017

Jyrki Kuusinen Martti Norja
yleiskaavapaallikkd kaavoitusjohtaja
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Seindjoen vahittdiskaupan selvitykset

1 TAUSTA JA TAVOITTEET

Seinajoella on vireilld useita yleiskaavoja ja asemakaavoja, joissa tarkastel-
laan vahittaiskaupan sijoittumista ja mitoitusta. Etela-Pohjanmaan liitossa on
vireilla Etela-Pohjanmaan vaihemaakuntakaava 1I, jossa tarkastellaan kaup-
paa, liikennettd ja kulttuurimaisemia koskevia asioita. FCG Suunnittelu ja tek-
niikka Oy on laatinut “Seinajoen Nurmon kaupunginosakeskuksen kaupallisen
selvityksen” vuonna 2010 seka vaihemaakuntakaavaa palvelevan "Etela-
Pohjanmaan kaupan palveluverkko 2030 -selvityksen” vuonna 2011. Molem-
pia selvityksia on hyédynnetty tdman selvityksen laatimisessa.

Tama selvitys on laadittu Seindjoen yleiskaavoissa ja asemakaavoissa tehta-
vien kaupan sijaintia ja mitoitusta koskevien kaavaratkaisujen lahtdaineistok-
si. Selvitysta voidaan hydédyntaa myods Etela-Pohjanmaan maakuntakaavan
vahittdiskauppaa koskevissa tarkasteluissa. Selvityksessa on maaritelty Sei-
najoen vahittaiskaupan kokonaismitoitus ja tavoitteellinen palveluverkko, laa-
dittu selvitykset Seindjoen keskustan, Nurmon kaupunginosakeskuksen, Kuor-
taneentien varren ja Eskoon alueen kaupan nykytilanteesta ja kehitysndky-
mista sekd laadittu yhteenveto kaupan sijainnista ja mitoituksesta Seinadjoella
vuonna 2030.

Selvitys on laadittu Seindjoen kaupungin toimeksiannosta FCG Suunnittelu ja
tekniikka Oy:ssa, jossa tydohoén ovat osallistuneet FM Taina Ollikainen ja FM
Mari Pohjola. Kaupungin yhteyshenkilénd on toiminut yleiskaava-arkkitehti
Jyrki Kuusinen. Tydn aikana pidettyihin kokouksiin ovat osallistuneet myés
kaavoitusjohtaja Hilkka Jaakola, asemakaava-arkkitehti Martti Norja, kaupun-
gininsinddri Kari Havunen, kehittéamisjohtaja Erkki Valimaki, vs. elinkeinojoh-
taja Leena Peramaki ja elinkeinopaallikké Pekka Hunnakko.
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2 VAHITTAISKAUPAN KOKONAISMITOITUKSEN MAARITTAMINEN

2.1 Seindjoen kaupallinen vaikutusalue

Seindjoen markkina-alueeseen kuuluu Etela-Pohjanmaan maakunnan alue se-
ka lisaksi maakunnan ulkopuolelta Isokyrén, Kihnién ja Virtain kunnat. Seina-
joen paamarkkina-alue on vaestdpohjaltaan maamme 6. suurin. Alueella asui
vuoden 2013 lopussa noin 208 000 asukasta. Seindjoen markkina-aluetta ra-
jaavat pohjoisessa Kokkolan ja Pietarsaaren markkina-alue, etelassa Tampe-
reen ja Porin markkina-alueet, lannessa Vaasan markkina-alue ja idassa Jly-
vaskylan markkina-alue. 60 minuutin aikavydhykkeellda asuu noin 270 000
asukasta.

Kuva 1. Seindjoen keskustan saavutettavuus (Eteld-Pohjanmaan liitto 2008)

Suomen ympadristékeskuksen laatimassa “Yhdyskuntarakenteen toiminnalliset
alueet Suomessa” selvityksessa (Suomen ymparistokeskus 2012) on esitetty
asiointiaineistoon (TNS Gallupin suuri vaikutusaluetutkimus) perustuen paivit-
taistavarakaupan ja erikoiskaupan asiointialueet. Selvityksen mukaan paivit-
taistavarakaupan asiointialueet ovat Etela-Pohjanmaalla paasaantoisesti yh-
den kunnan kokoisia, kuten muuallakin Suomessa. Erikoiskaupassa Etela-
Pohjanmaalla on viisi asiointialuetta: Alajarven, Alavuden, Kauhajoen, Lapuan
ja Seindjoen alueet.
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Kuva 2. Erikoiskaupan asiointialueet Eteld-Pohjanmaalla
(Suomen ympéristbékeskus 2012)

2.2 Vahittdiskaupan kysynta ja tarjonta
2.2.1 Vahittadiskaupan tarjonta: vahittdiskauppaan kohdistuva ostovoima

Ostovoima ja sen kehitys ovat perusta kaupan palveluverkon kehittymiselle ja
kaupan investoinneille. Ostovoima on arvioitu vuoden 2012 vaestémaaran ja
asukaskohtaisten kulutuslukujen perusteella. Vuonna 2012 Seindjoen vaes-
tobmaara oli 59 566 asukasta. Kulutuslukuina (€/asukas/vuosi) on kaytetty
Etela-Pohjanmaan maakunnan keskimaaraisia kulutuslukuja (kohta 2.3).

Vahittdiskauppaan (pl. autokauppa ja huoltamot) kohdistuva ostovoima vaes-
téomaaran ja kulutuslukujen pohjalta arvioituna oli vuonna 2012 Seinajoella
noin 363 miljoonaa euroa. Vdhittdiskaupan ostovoimasta kohdistui paivit-
taistavarakauppaan noin 162 miljoonaa euroa, tilaa vaativan erikoistavaran
kauppaan noin 70 miljoonaa euroa ja muuhun erikoiskauppaan noin 131 mil-
joonaa euroa. Autokauppaan ja huoltamotoimintaan kohdistuva ostovoima oli
noin 230 miljoonaa euroa vuonna 2012. (kohta 2.3)

2.2.2 Vahittaiskaupan tarjonta: toimipaikat ja myynti

Paivittdistavarakaupan toimipaikat

A.C.Nielsen Finland Oy:n myymalarekisterin mukaan Seinajoella toimi vuoden
2012 lopussa 39 padivittaistavaramyymalaa, joista 9 oli paivittaistavaroiden
erikoismyymaldita kuten luontaistuotemyymaldita ja leipomoita. Koko paivit-
taistavaravalikoimaa myyvia myymaléita oli nain ollen 30 kappaletta. Myyma-
latyypeittdin tarkasteltuna Seindjoella toimi eniten isoja valintamyymaloita (8
kpl). Seuraavaksi eniten oli isoja supermarketteja (5 kpl), pienia supermar-
ketteja (5 kpl) ja hypermarketteja (4 kpl). A.C. Nielsen Finland Oy:n myyma-
larekisterin mukaiset myymalatyypit on esitetty liitteessa 1.
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Seuraavassa kuvassa on esitetty paivittdistavaramyymaldiden sijoittuminen
Seinajoen keskeisilla alueilla vuonna 2012.

Kuva 3. Péivittdistavaramyymdldiden sijainti 2012 (A.C.Nielsen Finland Oy).

Asukaslukuun suhteutettuna Seindjoella oli vuoden 2012 lopussa 1 985 asu-
kasta yhta paivittdistavaramyymalaa kohti, kun mukaan otetaan koko paivit-
taistavaroiden valikoimaa myyvat paivittaistavaramyymalat (ei paivittaistava-
roita myyvia erikoismyymaloita). Asukkaita yhta paivittdistavaramyymalaa
kohti oli Seindjoella enemman kuin koko maassa keskimaarin (1 700 asukas-
ta), joten vaestopohjaan suhteutettuna Seindjoen paivittdistavarakaupan pal-
veluverkon kattavuus oli keskimaaraista heikompi.

Paivittdistavaramyymaldiden lisaksi padivittdistavaroita myyddan laajan tava-
ravalikoiman myymaldissa ja huoltoasemilla. Seindjoella toimi vuoden 2012
lopussa 6 paivittdistavaroita myyvaa laajan tavaravalikoiman myymalaa ja 9
paivittaistavaroita myyvaa huoltoasemaa (A. C. Nielsen Finland Oy). Vuonna
2009 laajan tavaravalikoiman myymaldita oli Seinajoella viisi.

Vuoden 2009 lopussa Seinajoella toimi 36 paivittaistavaramyymalaa, joista 5
oli paivittaistavaroiden erikoismyymaloéitd. Koko paivittdistavaravalikoimaa
myyvia myymaloéitd oli nain ollen 31 kappaletta. Koko paivittdistavaravalikoi-
maa myyvistda myymalodistd isojen supermarkettien maara on vahentynyt yh-
delld, muiden myymaldtyyppien maara on pysynyt ennallaan vuosina 2009-
2012.
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Seindjoen paivittdistavarakaupan myymalat vuosina 2009 ja 2012:

Myymaldiden maara
2009 2012

Hypermarket (>2500 m2)
Tavaratalo (>1000 m2)

Iso supermarket (>1000 m2)

Pieni supermarket (400-999 m2)
Iso valintamyymala (200-399 m2)
Pieni valintamyymala (100-199 m2)
Pienmyymala

Erikoismyymala

YHTEENSA
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Erikoiskaupan toimipaikat

Tilastokeskuksen toimipaikkarekisterin mukaan Seinajoella toimi vuoden 2012
lopussa yhteensa 276 erikoiskaupan myymalaa. Toimialoilla, jotka sisalta-
vat tilaa vaativan erikoistavaran kaupan myymalat (huonekalukauppa, kodin-
tekniikkakauppa, rautakauppa ja muu tilaa vaativa kauppa) toimi yhteensa 50
myymalaa (18 % kaikista erikoiskaupan myymaldista). Muun erikoiskaupan
toimialoilla (alkot, apteekit ym, muotikauppa, tietotekninen erikoiskauppa ja
muu erikoiskauppa) toimi yhteensa 226 myymalaa (82 % kaikista erikoiskau-
pan myymaldista). Toimialaryhmittdin tarkasteltuna eniten myymaléita Seina-
joella toimi muun erikoiskaupan toimialoilla (141 myymalaa). Seuraavaksi
eniten myymalgita toimi muotikaupassa (57 kpl) seka rautakaupassa (25 kpl).
Toimialaryhmiin kuuluvat toimialat on esitetty liitteessa 2.

Vuoden 2009 lopussa Seinajoella toimi 290 erikoiskaupan myymalaa, joista
51 toimi tilaa vaativan erikoiskaupan toimialoilla ja 239 muun erikoiskaupan
toimialoilla. Koko Etela-Pohjanmaan erikoiskaupan myymaldista toimi Seina-
joella n. 35 % vuonna 2009.

Seindjoen erikoiskaupan myymalat toimialoittain vuosina 2009 ja 2012:

Myymaldiden maara

2009 2012
Alko, apteekit ym. 19 13
Muotikauppa 54 57
Tietotekninen kauppa 14 15
Muu erikoiskauppa 152 141
Muu erikoiskauppa yhteensa 239 226
Rautakauppa 21 25
Kodinkonekauppa 8 4
Huonekalukauppa 18 18
Muu tilaa vaativa kauppa 4 3
Tilaa vaativa kauppa yhteensa 51 50
ERIKOISKAUPPA YHTEENSA 290 276

Asukaslukuun suhteutettuna Seinajoella oli vuoden 2012 lopussa 216 asukas-
ta yhta erikoiskaupan myymalaa kohti, mika on selvasti vahemman kuin koko
maassa keskimaarin (245 asukasta/myymadld) vuonna 2012. Vaestdpohjaan
suhteutettuna Seinajoen erikoiskaupan palveluverkon kattavuutta voidaan pi-
taa keskimaaraista parempana.
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Seuraavassa kuvassa on esitetty erikoiskaupan myymaléiden sijoittuminen
Seinajoen keskeisilla alueilla.

Kuva 4. Erikoiskaupan myymaléiden sijainti 2009 (Tilastokeskus)

Paivittaistavarakaupan myynti

Seindjoen paivittaistavaramyynnista (sisdltda paivittaistavaramyymaldiden,
laajan tavaravalikoiman myymaldiden ja huoltamoiden paivittaistavaramyyn-
nin) toteutui vuonna 2012 hypermarketeissa ja tavarataloissa yli puolet (52
%). Seuraavaksi suurimmat myyntiosuudet olivat isoilla supermarketeilla (16
%), pienillda supermarketeilla (15 %) ja isoilla valintamyymaléilla (11 %).
(A.C.Nielsen Finland Oy).

Seindjoen paivittaistavaramyynti on kasvanut vuodesta 2009 vuoteen 2012
noin 11 %. Vuonna 2009 padivittaistavaramyynnista toteutui hypermarketeissa
ja tavarataloissa noin 49 %, isoissa supermarketeissa noin 15 %, pienissa su-
permarketeissa noin 16 % ja isoissa valintamyymaldissa noin 10 %. Hyper-
markettien ja tavaratalojen myyntiosuus on kasvanut. Etela-Pohjanmaan eri-
koiskaupan myynnista toteutui Seinajoella noin 32 % vuonna 2009.
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Kuva 5. Seindjoen péivittdistavaramyynnin jakautuminen myymaléatyypeittdin
2012 (A.C.Nielsen Finland Oy).

A.C.Nielsen Finland Oy:n mukaan Seindjoella oli paivittaistavaramyymaldiden
PT-myyntialaa asukasta kohti (indeksi 112) ja PT-myyntia asukasta kohti (in-
deksi 110) jonkin verran enemman kuin koko maassa keskimaarin (indeksi
100). Paivittaistavarakaupan myyntitehokkuus (€/my-m?/vuosi) oli Sein&joel-
la lahes yhta suuri (indeksi 99) kuin koko maassa keskimaarin (indeksi 100).

Vuosina 2009-2012 Seindjoen paivittdistavaramyymaldiden kokonaismyynnin
reaalinen kasvu oli 4,5 % ja paivittaistavaramyynnin kasvu 5,5 % (inflaation
vaikutus otettu huomioon). Samaan aikaan pt-myymaldiden kokonaismyynti-
ala kasvoi 10,6 % ja paivittaistavaroiden myyntipinta-ala 3,3 %.

Erikoiskaupan myynti

Seinajoen erikoiskaupan myynnista toteutui noin 42 % tilaa vaativan erikois-
tavaran kaupan toimialoilla ja 58 % muun erikoiskaupan toimialoilla vuonna
2012. Vuosina 2009-2012 Seinajoen erikoiskaupan myynnin reaalinen kasvu
oli 8,5 % (inflaation vaikutus otettu huomioon). Seindjoen erikoiskaupan
myynti oli noin 39 % Etelda-Pohjanmaan erikoiskaupan myynnista vuonna
2009. Seuraavassa kuvassa on esitetty Seindjoen erikoiskaupan myynnin ja-
kautuminen toimialaryhmittain vuonna 2012.

Kuva 6. Seindjoen erikoiskaupan myynnin jakautuminen toimialaryhmittain
2012 (Tilastokeskus)
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2.2.3 Kaupallinen vetovoima ja ostovoiman siirtymat

Ostovoiman siirtyma on alueen vahittdiskaupan myynnin ja ostovoiman
erotus. Kuluttajat eivat tee kaikkia ostoksia omalta paikkakunnalta, vaan osa
ostoksista hankitaan oman kunnan ulkopuolelta. Vastaavasti muualla asuvat
tuovat asianomaiselle paikkakunnalle ulkopuolista ostovoimaa. Kun ostovoi-
man siirtyma on positiivinen eli myynti on suurempi kuin ostovoima, kaupan
palvelut ovat vetovoimaisia ja saavat ostovoimaa muualta. Kun ostovoiman
siirtyma on negatiivinen eli myynti on pienempi kuin ostovoima, ostovoimaa
siirtyy alueen ulkopuolelle.

Vuonna 2012 paivittaistavarakaupan ostovoiman nettosiirtyma oli Seinajoella
positiivinen (+25 %) eli ostovoimaa tulee Seinadjoelle enemman kuin Seindjo-
elta virtaa ulos. Erikoiskaupan nettosiirtyma oli +81 % ja autokaupan ja huol-
tamotoiminnan nettosiirtyma +42 %. Vuonna 2009 ostovoiman nettosiirtyma
oli paivittaistavarakaupassa +22 % ja erikoiskaupassa +81 %.

Ostovoiman siirtymia tarkasteltaessa on syyta muistaa, etta tassa esitetty os-
tovoiman nettosiirtyma ei osoita siirtymien suuntaa eika sisaan ja ulosvirtauk-
sen maaraa. Nettosiirtyma osoittaa arvioidun ostovoiman ja myynnin erotuk-
sen tietylla alueella. Nain ollen alueen ostovoiman nettosiirtyma voi olla 0 %,
vaikka alueelle ja alueelta olisi voimakastakin siirtymaa, mikali sisaan ja ulos-
virtaus ovat yhta suuret. On myé6s syytd muistaa, etta erikoiskaupassa osto-
voiman siirtymissa voi olla eri toimialojen valilla suuriakin eroja. N&in ollen
vaikka alueen erikoiskaupan ostovoiman nettosiirtyma on positiivinen, voi siir-
tyma joillakin erikoiskaupan toimialoilla olla negatiivinen ja painvastoin.

Positiiviset ostovoiman siirtymat kertovat Seinajoen kaupan vetovoimaisuu-
desta. Seindjoella asioidaan koko maakunnasta ja myds maakunnan ulkopuo-
lelta. Seindjoen kaupan vetovoimaisuudesta kertoo myds se, etta vahittais-
kaupan liikevaihto asukasta kohti oli vuonna 2012 Seindjoella yli 40 000
asukkaan kunnista korkein, 12 133 €/asukas.



FCG SUUNNITTELU JA TEKNIIKKA OY

21.5.2014

Loppuraportti 11 (73)

2.3 Arvio ostovoiman ja liiketilatarpeen kehityksesta vuoteen 2030

Ostovoiman kehitys

Ostovoiman kehitys on arvioitu Tilastokeskuksen vaestdéennusteen ja yksityi-
sen kulutuksen kasvuarvioiden pohjalta. Seindjoen vaestomaara oli vuoden
2012 lopussa 59 566 asukasta ja vuoden 2013 lopussa 60 354 asukasta
(+788 asukasta, +1,3 %). Tilastokeskuksen vaestéennusteen mukaan Seina-
joen vaestémaara on vuonna 2020 noin 65 800 asukasta ja vuonna 2030 noin
71 800 asukasta. Vdestomdara kasvaa ennusteen mukaan vuosina 2012-30
yhteensa noin 12 200 asukkaalla (+21 %). Kulutuslukuina (€/asukas/vuosi)
on kaytetty Etela-Pohjanmaan maakunnan keskimaadraisia kulutuslukuja
(www.tuomassantasalo.fi). Yksityisen kulutuksen ennustetaan pitkalla aikava-
lilld kasvavan, mutta aikaisempaa hitaammin. Yksityisen kulutuksen kasvuar-
viona on kaytetty padivittdistavarakaupassa 1 - 1,5 %/vuosi ja erikoiskaupassa
2 - 3 %/vuosi.

Véhittdiskaupan kulutusluvut, €/asukas/vuosi (vuoden 2012 rahassa):

Kulutusluwit, €/asukas Kaswanio
2012 2020 2030 %/wosi
Paivittaistavarakauppa 2719| 2944 -3063 3252-3555 |1,0-15%
Muu erikoiskauppa 2200| 2578-2787 3142-3745 | 2,0-3,0%
Tilaa vaativa erikoiskauppa 1181| 1384-1496 1687-2011 |2,0-3,0%
Vahittaiskauppa yhteenséa 6 100| 6906 - 7 346 8081 -9 311
Autokauppa ja huoltamot 3869| 4533-4901 5526 -6587 | 2,0-3,0%
Kauppa yhteensa 9 969| 11 439 - 12 247| 13 607 - 15 897

Vahittaiskauppaan (pl. autokauppa ja huoltamot) kohdistuva ostovoima vdes-
tomaaran ja kulutuslukujen pohjalta arvioituna oli vuonna 2012 Seindjoella
noin 363 miljoonaa euroa. Vahittdiskaupan ostovoimasta kohdistui paivit-
tdistavarakauppaan noin 162 miljoonaa euroa, tilaa vaativan erikoistavaran
kauppaan noin 70 miljoonaa euroa ja muuhun erikoiskauppaan noin 131 mil-
joonaa euroa. Autokauppaan ja huoltamotoimintaan kohdistuva ostovoima oli
noin 230 miljoonaa euroa vuonna 2012.

Kasvukeskuksena Seinajoen ostovoima kasvaa seka vdestonkasvun etta kulu-
tuksen kasvun myoéta. Vuonna 2030 vahittaiskauppaan (pl. autokauppa ja
huoltamot) kohdistuva ostovoima vadestémaaran ja kulutuslukujen pohjalta
arvioituna on kasvu-%:sta riippuen 580 - 669 miljoonaa euroa. Vahittdis-
kaupan ostovoimasta kohdistuu paivittdaistavarakauppaan noin 234 - 255 mil-
joonaa euroa, tilaa vaativan erikoistavaran kauppaan noin 121 - 144 miljoo-
naa euroa ja muuhun erikoiskauppaan noin 226 - 269 miljoonaa euroa. Auto-
kauppaan ja huoltamotoimintaan kohdistuva ostovoima on noin 397 - 473
miljoonaa euroa vuonna 2030.

Arvio véahittdiskauppaan kohdistuvasta ostovoimasta vuonna 2012, 2020 ja
2030 (vuoden 2012 rahassa), milj.€:

Ostowima, milj.€ OV-kasw
2012 2020 2030 2012-20 2012-30
Paivittaistavarakauppa 162| 194 - 202 234 - 255 32-40 72 -93
Erikoiskauppa yhteensa 201| 298 -345 347 - 413 96 - 144 145 - 212
Tilaa vaativa kauppa 70 91-98 121 - 144 21-28 51-74
Muu erik oisk auppa 131| 207 - 246 226 - 269 76 - 115 95-138
Vahittaiskauppa yhteenséa 363 | 492 - 546 580 - 669 128 - 183 217 - 304
Autokauppa ja huoltamot 230 298 - 322 397 - 473 68 - 92 166 - 243
Kauppa yhteensa 594 790 - 869 977 - 1141 196 - 275 383 - 548
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Laskennallinen liiketilatarve Seinajoella

Laskentaperusteet

Ostovoiman kasvu mahdollistaa kaupan paremmat toimintamahdollisuudet.
Nykyiset yritykset voivat kasvattaa myyntidan ja uusille yrityksille voi syntya
riittdvat toimintaedellytykset. Kaupan liiketilan lisatarve on arvioitu ostovoi-
man kasvun perusteella muuttamalla kasvu liiketilan lisdtarpeeksi kaupan
keskimaaraisen myyntitehokkuuden (€/myynti-m?) avulla.

Liiketilan lisatarvearvio perustuu seuraaviin tunnuslukuihin:

- myyntialan muunto kerrosalaksi kertoimella 1,3

- paivittaistavarakaupan keskimaardinen myyntitehokkuus 6 000 €/my-m?
- erikoiskaupan keskim&aradinen myyntitehokkuus 3 000 €/my-m?

- autokaupan keskimaarainen myyntitehokkuus 7 700 €/ my-m?

- kaavallinen ylimitoitus kertoimella 1,3

Laskelma perustuu oletukseen, etta kaikki ostovoiman kasvu toteutuu uutena
liiketilana. Kdytanndssa kuitenkin osa ostovoiman kasvusta kohdistuu olemas-
sa olevien liikkeiden myynnin kasvuun ja vain osa vaatii uutta liiketilaa, mika
véhentad liiketilatarvetta laskelmaan verrattuna. Laskelmassa ei ole otettu
huomioon myymaldkannan poistumaa, joka lisaa liiketilan tarvetta laskelmaan
verrattuna. Keskeinen tilatarpeeseen vaikuttava tekija on myés myyntitehok-
kuus. Laskelmassa on kaytetty keskimaadraisia myyntitehokkuuksia. Myyntite-
hokkuus vaihtelee kuitenkin myymalatyypeittdin, toimialoittain ja alueittain,
joten myds uusperustannan rakenne vaikuttaa liiketilatarpeeseen. Todenna-
kdistd myos on, ettéa kauppa pyrkii jatkuvasti lissdmaan myyntitehokkuutta,
mika vahentaa liiketilatarvetta laskelmaan verrattuna.

Seka ostovoiman etta liiketilatarpeen kehityksen arviointiin liittyy huomattava
maara epavarmuustekijoita. Yleinen talouskehitys ja kaupan toimintaymparis-
tdé voivat muuttua nopeastikin, mika vaikuttaa ostovoiman kehitykseen ja sita
kautta liiketilatarpeeseen. Myo6s esimerkiksi nettikaupan lisddntyminen tulee
vaikuttamaan liiketilatarpeeseen. Vaikutuksen suuruutta on kuitenkin taman
hetkisten tutkimustietojen pohjalta vaikea arvioida, mutta esimerkiksi Uu-
denmaan maakuntakaavassa on arvioitu nettikaupan vahentavan liiketilatar-
vetta 10 %.

Sein&djoen védestén ostovoimaan perustuva liiketilatarve

Edella esitetyilla laskentaperusteilla Seindjoen oman vaestdn ostovoiman poh-
jalta arvioitu vahittdiskaupan laskennallinen liiketilatarve on vuonna 2030 yk-
sityisen kulutuksen kasvu-%:sta riippuen yhteenséd 261 000 - 304 000 k-
m?, josta kohdistuu paivittaistavarakauppaan 66 000 - 72 000 k-m?, tilaa
vaativaan erikoiskauppaan noin 68 000 - 81 000 k-m? ja muuhun erikois-
kauppaan noin 127 000 - 151 000 k-m?2. Autokaupan ja huoltamotoiminnan
laskennallinen liiketilatarve on noin 87 000 - 104 000 k-m?.

Seuraavassa taulukossa on esitetty Seindjoen oman vaestdn ostovoimaan ja
sen kehitykseen perustuva laskennallinen liiketilatarve. Esitetty liiketilatarve
kertoo liiketilatarpeen suuruusluokan tilanteessa, jossa Seindjoen oman vaes-
ton kysynta (ostovoima) ja vahittaiskaupan myynti (tarjonta) ovat yhta suu-
ret. Kdytdanndssa esimerkiksi vuoden 2012 tilanteessa vahittaiskaupan ole-
massa oleva liiketila on taulukossa esitettyéd suurempi, koska Seindjoelle
suuntautuu ostovoimaa kaupungin ulkopuolelta (ostovoiman siirtyma positii-
vinen).
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Seindjoen oman vdestén ostovoimaan ja sen kehitykseen perustuva lasken-
nallinen liiketilatarve vuonna 2012, 2020 ja 2030:

Liketilatarve, k-m2 Liiketilan lisatarve
2012 2020 2030 2012-20 2012-30

Paivittdistavarakauppa 46 000 |55 000 - 57 000 66 000 - 72 000 9 000 - 11 000 20 000 - 26 000
Erikoiskauppa yhteensa 114 000 167 000 - 194 000 195 000 - 232 000 |53 000 - 80 000 81 000 - 118 000

Tilaa vaativa kauppa 40 000| 51 000 - 55 000 68 000 - 81 000 11 000 - 15 000 28 000 - 41 000

Muu erik oisk auppa 74 000| 116 000 - 139 000 | 127 000 - 151 000 | 42 000 - 65 000 53 000 - 77 000
Vahittaiskauppa yhteensa 160 000 P22 000 - 251 000 £61 000 - 304 000 |62 000 -91 000 [LO1 00O - 144 000
Autokauppa ja huoltamot 51 000 65 000 - 71 000 87 000 -104 000 14 000 - 20 000 36 000 - 53 000
Kauppa yhteensa 211 000| 287 000 - 322 000 | 348 000 - 408 000| 76 000 - 111 000 | 137 000 - 197 000

Ostovoiman siirtyman vaikutus liiketilatarpeeseen

Liiketilatarpeen arvioinnissa voidaan ottaa huomioon alueen oman vaestdn os-
tovoiman lisaksi myds ostovoiman siirtyma. Tama korostuu erityisesti maa-
kuntakeskusten ja seutukeskusten liiketilatarvetta arvioitaessa, koska niihin
suuntautuu erityisesti erikoiskaupan ostovoimaa omaa kuntaa laajemmalta
alueelta. Vaikutusalueen sisalla eritasoisten keskusten (pddkeskus - alakes-
kus) valinen ostovoiman siirtyma voidaan ottaa huomioon paakeskuksen liike-
tilatarpeessa laskennallista liiketilatarvetta suurempana mitoituksena kuiten-
kin niin, ettd myo6s alakeskusten kaupalle on riittavasti kehityspotentiaalia.

Mikali Seinajoen ostovoiman siirtymien oletetaan sailyvan vuoden 2012 tasol-
la, on vahittaiskaupan laskennallinen liiketilatarve ostovoiman siirtyma huo-
mioon otettuna vuonna 2030 yhteensi 436 000 - 511 000 k-m?, josta koh-
distuu paéivittdistavarakauppaan 82 000 - 90 000 k-m? ja erikoiskauppaan
354 000 - 421 000 k-m?. Autokaupan ja huoltamotoiminnan laskennallinen lii-
ketilatarve on 127 000 - 151 000 k-m?2. Kokonaisuudessaan kaupan lasken-
nallinen liiketilan tarve vuonna 2030 on yksityisen kulutuksen kasvu-%:sta
riippuen 563 000 - 662 000 k-m?. Ostovoiman siirtyma lisda kaupan liiketi-
latarvetta 215 000 - 254 000 k-m?,

Seindjoen oman véestdén ostovoimaan ja ostovoiman siirtymdadan perustuva
laskennallinen liiketilatarve vuonna 2012, 2020 ja 2030 (ostovoiman siirtyma
vuoden 2012 tasolla):

Liketilatarve, k-m2

2012

2020

2030

Liiketilan lisatarve
2012-20

2012-30

Paivittaistavarakauppa 57 000( 68 000 - 71 000 82 000 - 90 000 11 000 - 14 000 25 000 - 33 000
Erikoiskauppa yhteensé 190 000| 304 000 - 352 000 | 354 000 - 421 000 114 000 - 162 000 | 164 000 - 231 000
Vahittdiskauppa yhteenséa 247 000 B72 000 - 423 000 436 000 - 511 000 ].25 000 - 176 000 189 000 - 264 000
Autokauppa ja huoltamot 66 000 116 000 - 139 000 [ 127 000 - 151 000 [ 50 000 - 73 000 61 000 - 85 000

Kauppa yhteensa

313 000

488 000 - 562 000

563 000 - 662 000

175 000 - 249 000

250 000 - 349 000

Ostovoiman siirtyman huomioon ottava liiketilatarve kattaa Seinajoen vakitui-
sen vaestdn ostovoiman lisaksi kaiken Seindjoen ulkopuolelta tulevan os-
tovoiman eli matkailijoiden, vapaa-ajan asukkaiden, ohikulkuliikenteen ja
muualta maakunnasta tulevan ostovoiman.
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2.4 Seinajoen vidhittdiskaupan tavoitteellinen palveluverkko

2.4.1 Kehittamistavoitteet ja sijoittumisperiaatteet

Vahittaiskaupan palveluverkon kehittamisen |dhtékohtia ovat valtakunnalliset
alueidenkdyttotavoitteet, maankadyttd- ja rakennuslaki (maakuntakaavan ja
yleiskaavan sisaltdvaatimukset, vahittaiskaupan suuryksikoéita koskevat saan-
nokset), kaupungin kehittamistavoitteet seka olemassa oleva yhdyskuntara-
kenne, keskusverkko ja kaupan palveluverkko. Kaupan palveluverkon kehit-
tdminen perustuu lisdksi arvioituun ostovoiman kehitykseen ja liiketilatarpee-
seen seka yhdyskuntarakenteen ja kaupan kehitysnakymiin.

Seindjoen vahittaiskaupan palveluverkon kehittdmisen tavoitteena on vah-
vistaa Seindjoen asemaa maakunnallisesti ja valtakunnallisesti mer-
kittavana kaupan sijaintipaikkana ja asiointikohteena. Tavoitteena on
parantaa seka vahittdiskaupan suuryksikkéjen etta ldhipalvelujen toiminta- ja
kehitysedellytyksia Seindjoella kuitenkin niin, ettd kaupan toiminta- ja kehi-
tysedellytykset sailyvat ja vahvistuvat myds muualla maakunnassa.

Seindjoen vahittdiskaupan palveluverkon kehittamistavoitteet:

- Seindjoen kehittdminen maakunnan kaupan padkeskuksena,

- Seinajoen kaupallisen vetovoiman turvaaminen ja vahvistaminen,

- alueellisesti tasapainoisen ja kestavan palveluverkon kehittéminen,

- keskusta-alueen kehittaminen kaupan ensisijaisena sijaintipaikkana,

- vahittdiskaupan suuryksikdiden sijoittaminen niin, etta ne tukevat muun
vyhdyskuntarakenteen kehitysta,

- edellytysten luominen toimivalle kilpailulle ja vaihtoehtoisten kaupan si-
jaintipaikkojen turvaaminen pitkalla aikajanteelld,

- kaupan kehittédminen vaikutusalueen kysyntdan perustuen,

- kaupan palveluiden saavutettavuuden turvaaminen kaikille vaestéryhmille,

- liikkumistarpeen ja asiointimatkoista aiheutuvien haittojen minimoiminen,

- kevyen liikenteen ja joukkoliikenteen kayttémahdollisuuksien edistaminen
asiointimatkoilla.

Paivittaistavarakaupan palveluverkon kehittdamisen tavoitteena on kysyn-
nan ja tarjonnan alueellinen tasapaino ja padivittaistavarakaupan sijoittu-
minen erityisesti ydinkeskustaan ja alakeskuksiin. Paivittdistavarakaupan yk-
sikdiden koko tulee suhteuttaa keskuksen vaikutusalueen vaestdépohjaan. Pai-
vittdistavarakaupan suuret yksikét pyritdan sijoittamaan keskusta-alueelle tai
sen valittdmaan laheisyyteen nykyiseen tai suunniteltuun yhdyskuntaraken-
teeseen tukeutuen.

Erikoiskauppa kehittyy Seindajoen maakuntakeskusasemaa vahvistaen moni-
puolisesti ydinkeskustassa ja alakeskuksissa seka kaupan alueilla huomioon
ottaen alueiden saavutettavuus joukkoliikenteella ja kevyella liikenteelld seka
liikenteen toimivuus ja turvallisuus. Erikoiskaupan palveluverkon kehittéami-
sessa tavoitteena on mahdollisimman monipuolinen tarjonta niin, etta
Seindjoen nykyinen kaupallinen vetovoima sadilyy ja vahvistuu. Keskus-
tahakuisen erikoiskaupan suuret yksikét pyritdéan sijoittamaan keskusta-
alueelle tai sen valittdomaan laheisyyteen. Tilaa vaativan erikoistavaran kau-
pan suurille yksikdille osoitetaan riittavasti vaihtoehtoisia sijaintipaikkoja kes-
kusta-alueen ulkopuolella nykyiseen ja suunniteltuun yhdyskuntarakentee-
seen tukeutuen.
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2.4.2 Seinajoen kaupan alueet

Seinajoen nykyinen kaupan kerrosala on noin 313 000 k-m?2. Kerrosalasta
noin 306 000 k-m? (98 %) sijaitsee Keskustan, Kauppa-Joupin, Itikan, Poh-
jan, Kapernaumin, Nurmon ja Hyllykallion alueilla. Seindjoen nykyiset kaupan
alueet, joille on sijoittunut merkitykseltaan seudullisia tai paikallisia vahittais-
kaupan suuryksikoita:

- Keskustan osayleiskaava-alue, joka jakautuu Keskustan, Itikan, Jokiran-
nan, Kauppa-Joupin, Ratapihan ja Upan osa-alueisiin

- Kuortaneentien varsi, joka jakautuu Rengastien, Pohjan, Kapernaumin,
Nurmon, Hyllykallion ja Tanelinrannan osa-alueisiin

Keskustan osayleiskaava-alue

Keskustan osayleiskaava-alueen nykyinen kaupan kerrosala on noin 137 000
k-m?2. Kerrosalasta sijoittuu Ydinkeskustan alueelle noin 90 500 k-m? (66 %)
ja Kauppa-Joupin alueelle noin 40 500 k-m? (30 %). Keskustan osayleiskaa-
va-alueella on asemakaavoissa kdyttamaténta rakennusoikeutta noin 167 000
k-m?, josta suurin osa, 161 000 k-m?, Kauppa-Joupin alueella. Aikaisemmin
tehtyjen suunnitelmien mukaan Kauppa-Joupin kokonaismitoitus on noin
100 000 k-m?, alueen rakentaminen on osittain nykyistd korvaavaa ja ker-
rosalan nettolisdyksen on arvioitu olevan noin 60 000 k-m2. Ydinkeskustan
alueella on kayttamatontad rakennusoikeutta noin 3 000 k-m?2. Vuonna 2010
laaditun ydinkeskustan rakennemallin mukaan tavoitteena on lisata ydinkes-
kustan kerrosalaa noin 72 000 k-m? vuoteen 2030 mennessa.

Kuortaneentien varsi

Kuortaneentien varressa olevilla kaupan alueilla on kaupan kerrosalaa noin
169 000 k-m2. Kaupan kerrosalasta sijoittuu Rengastien alueelle noin 32 000
k-m?, Pohjan alueelle noin 46 500 k-m?, Kapernaumin alueelle noin 27 500 k-
m?, Nurmon alueelle noin 21 500 k-m? ja Hyllykallion alueelle noin 41 000 k-
mZ. Kuortaneentien varren kaupan alueilla on asemakaavoissa kayttamatonta
rakennusoikeutta noin 124 000 k-m?, josta valtaosa sijoittuu Pohjan, Kaper-
naumin ja Nurmon alueille.

Uudet kaupan alueet

Uusia potentiaalisia kaupan alueita ovat Nurmon kaupunginosakeskus, Rovek-
sen ja Keski-Nurmon alue seka Eskoon liittyman alue, jotka kaikki sijoittuvat
Seindjoen itdisen ohitustien varteen.

Kaupungin tavoitteena on jatkaa Kuortaneentien varren kaupan vydhyketta
kaakon suuntaan Seindjoen tulevan ohitustien risteysalueelle saakka. Laa-
jenemisvybhykkeelld on voimassa Roveksen osayleiskaava ja vireilld Keski-
Nurmon osayleiskaava, joissa molemmissa on osoitettu alueita palveluraken-
tamiselle. Roveksen alueelle on mahdollista toteuttaa palvelurakentamista
150 000 - 200 000 k-m? ja Keski-Nurmon alueelle noin 60 000 k-m?, joista
kuitenkin vain osa tule olemaan vahittdiskaupan liiketilaa. Roveksen ja Keski-
Nurmon alue on osa Kuortaneentien varren kaupan vythyketta ja sitd on tar-
koitus kehittaa tilaa vaativan erikoistavaran kaupan alueena.

Nurmon kaupunginosakeskusta ja Eskoon aluetta on tarkoitus kehittaa Seina-
joen keskustaajaman alakeskuksina. Alustavien suunnitelmien mukaan Nur-
mon kaupunginosakeskuksessa tulisi varautua noin 50 000 k-m?:n ja Eskoon
eritasoliittyman alueella noin 100 000 k-m?:n liikerakentamiseen.
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Kaupan nykyinen kerrosala ja suunnitelmat

Seindjoen nykyinen kaupan kerrosala sekd kaavojen kdyttdméatdén rakennusoi-
keus ja tiedossa olevien kauppaa koskevien suunnitelmien pinta-ala:

Nykyinen kerrosala Suunnitelmat
PT-kauppa ja Tilaa vaaativa Rakennus-
muu erikois-  kauppa ja oikeus Muut
kauppa autokauppa Yhteensa kaawissa suunnitelmat Yhteensa
Keskustan osayleiskaava-alue 123 000 14 000 137 000 167 000 72 000 239 000
Ydinkeskusta ja Ratapiha 86 000 4 500 90 500 3 000 72 000 75 000
Itikka 1500 1500 3000 3000
Jokiranta 3000 3000 0
Kauppa-Jouppi 33 000 7 500 40 500 161 000 161 000
Uppa 1000 500 1500 0
Kuortaneentien varsi 55 000 114 000 169 000 124 000 140 000 264 000
Rengastien alue 32 000 32 000 0
Pohja 24 000 22 500 46 500 37 000 37 000
Kapernaumi 10 500 17 000 27 500 43 000 43 000
Nurmo 2 000 19 500 21 500 34 000 34 000
Hyllykallio 18 000 23 000 41 000 9 000 9 000
Tanelinranta 500 500 1000 1000
Roves 0 100 000 100 000
Keski-Nurmo 0 40 000 40 000
Nurmon kaupunginosakeskus 1 000 1 000 50 000 50 000
Eskoon eritasoliityméa 0 100 000 100 000
Muut alueet 6 000 6 000 14 000 14 000
SEINAJOKI YHTEENSA 185 000 128 000 313 000 305 000 362 000 667 000

2.4.3 Seindjoen kaupan alueiden mitoitus ja kehittamisperiaatteet

Aiemmin kohdassa 2.3.2 on esitetty Seinajoen vahittdiskaupan kokonaismitoi-
tus vuonna 2030. Seinadjoen liiketilatarpeen arvioinnissa voidaan ottaa huomi-
oon alueen oman vdestdén ostovoiman lisaksi ostovoiman siirtymd, koska
maakuntakeskukseen suuntautuu erityisesti erikoiskaupan ostovoimaa koko
maakunnasta ja merkittdvassa maarin my®ds maakunnan ulkopuolelta. Seina-
joen vahittaiskaupan mitoitus on kuitenkin maariteltava niin, etta my6s maa-
kunnan muiden keskusten kaupalla on riittdvasti kehityspotentiaalia. Mikali
oletetaan, etta Seinajoen ostovoiman siirtymat sailyvat vuoden 2012 tasolla,
on Seinajoen liiketilatarve vuonna 2030 yhteensi 563 000 - 662 000 k-m?>.

Seuraavassa taulukossa on esitetty Seindjoen liiketilatarpeen jakautuminen
alueittain. Liiketilatarpeen jakautuminen alueiden kesken on suuntaa antava.

Kerrosala [Mitoitus 2030 Liiketilan lisays
2012 minimi maksimi minimi maksimi
Keskustan osayleiskaava-alue 137 000 230 000 230 000 93 000 93 000
Ydinkeskusta ja ratapiha 90 500 121 000 121 000 30 500 30 500
Itikka 1500 2 000 2 000 500 500
Jokiranta 3 000 5 000 5 000 2 000 2 000
Kauppa-Jouppi 40 500 100 000 100 000 59 500 59 500
Uppa 1500 2 000 2 000 500 500
Kuortaneentien varsi 169 000 277 000 352 000 108 000 183 000
Rengastien alue 32 000 32 000 32 000 0 0
Pohja 46 500 62 000 80 000 15 500 33 500
Kapernaumi 27 500 49 000 70 000 21 500 42 500
Nurmo 21 500 36 000 52 000 14 500 30 500
Hyllykallio 41 000 51 000 56 000 10 000 15 000
Tanelinranta 500 1 000 2 000 500 1500
Roves 0 23 000 30 000 23 000 30 000
Keski-Nurmo 0 23 000 30 000 23 000 30 000
Nurmon kaupunginosakeskus 1 000 23 000 35 000 22 000 34 000
Eskoon eritasoliityma 0 23 000 35 000 23 000 35 000
Muut alueet 6 000 10 000 10 000 4 000 4 000
SEINAJOKI YHTEENSA 313 000 563 000 662 000 250 000 349 000
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Kaupan alueiden kehittamisperiaatteet:

Keskustan osayleiskaava-alue
- Ydinkeskusta mukaan lukien Ratapihan alue:
- maakunnan kaupan paakeskus
- tavoitteena mahdollisimman monipuolinen palvelutarjonta
- keskustahakuinen erikoiskauppa ja paivittaistavarakauppa
- merkitys seudullinen
- Kauppa-Jouppi:
- tavoitteena monipuolinen kaupan alue
- paivittdaistavarakaupan, erikoiskaupan ja tilaa vaativan erikoistava-
ran kaupan suuret yksikot
- merkitys seudullinen
- Jokiranta ja Uppa:
- paivittaistavarakaupan lahipalvelut
- merkitys paikallinen
- Itikka:
- tavoitteena alueen siistiminen toimintoja uusimalla
- tilaa vaativan erikoistavaran kaupan pienet yksikot
- merkitys paikallinen
Kuortaneentien varsi
- Rengastien ja Nurmon alue:
- tilaa vaativan erikoistavaran kaupan suuret yksikot
- uusi rakentaminen paaosin tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa
- merkitys paikallinen

paivittaistavarakaupan, erikoiskaupan (laajan tavaravalikoiman
myymalat) ja tilaa vaativan erikoistavaran kaupan suuret yksikot
- uusi rakentaminen paaosin tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa
- merkitys seudullinen
- Kapernaumi ja Hyllykallio:
- paivittaistavarakaupan ja tilaa vaativan erikoistavaran kaupan suu-
ret yksikot
- uusi rakentaminen paaosin tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa
- merkitys seudullinen
- Tanelinranta:
- paivittaistavarakaupan lahipalvelut
- merkitys paikallinen
- Roves ja Keski-Nurmo:
- tilaa vaativan erikoistavaran kaupan yksikét
- paivittaistavarakaupan lahipalvelut
- Keski-Nurmoon sijoittuu alkuvaiheessa paikallisesti merkittavia yk-
sikdita, mutta yhdessa Roveksen kanssa alue on merkitykseltaan
seudullinen
- merkitys seudullinen
Nurmon kaupunginosakeskus / alakeskus:
- paivittaistavarakauppa, erikoiskauppa ja tilaa vaativan erikoistava-
ran kauppa
- merkitys alueellinen
Eskoon alue / alakeskus:
- paivittaistavarakauppa, erikoiskauppa ja tilaa vaativan erikoistava-
ran kauppa
- merkitys alueellinen
Muut alueet:
- lahipalvelut
- merkitys paikallinen



FCG SUUNNITTELU JA TEKNIIKKA OY Loppuraportti 18 (73)

21.5.2014

2.4.4 Seudullisuuden tarkastelua

Yleiset lahtokohdat

Maankaytté- ja rakennuslain mukaan maakuntakaavassa tulee maaritella
merkitykseltdan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikén koon alaraja. Vuon-
na 2005 voimaan tulleessa maakuntakaavassa ei ole maaritelty merkityksel-
taan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikdn alarajaa. Vuoden 2013 alkupuo-
lella kaynnistyneessa Etela-Pohjanmaan vaihemaakuntakaava Il:ssa seudulli-
suuden alaraja on maariteltava.

Maankaytto- ja rakennuslain perusteluissa merkitykseltaan seudullisella vahit-
taiskaupan suuryksikdlla tarkoitetaan sellaista kaupan yksikk6a, jolla voidaan
arvioida olevan yhta kuntaa laajempia, seudullisia vaikutuksia tai jolla voidaan
arvioida olevan vaikutuksia seudulliseen keskus- ja palveluverkkoon. Seudul-
lista merkitysta omaavan vahittaiskaupan suuryksikén koko voi olla erilainen
riippuen kyseessa olevasta alueesta ja olosuhteista sekd kaupan laadusta.
Alaraja voi vaihdella maan eri osissa ja myds yksittdisen maakunnan alueella.

Ymparistoministerion “Vahittaiskaupan suuryksikdéiden kaavoitus” ohjeen mu-
kaan vahittdiskaupan suuryksikdn seudullista merkitystd tulee arvioida ta-
pauskohtaisesti sen vaikutusten perusteella. Arviointiin vaikuttaa muun muas-
sa nykyinen aluerakenne, keskus- ja palveluverkko, vdestd- ja ostovoimaen-
nusteet seka yksikdn sijainti ja toimiala.

Arvioinnissa tarkasteltavia kysymyksia:

- loytyykd yksikdn myynnille riittavasti lahiasukkaita?

- miten paljon yksikdn ennakoidaan saavan asiakkaita oman sijaintikuntan-
sa ulkopuolelta tai muista keskushierarkialtaan samantasoisista tai ylem-
man tasoisista keskuksista?

- miten yksikkd vaikuttaa alueen muissa kunnissa ja keskuksissa sijaitsevi-
en vahittaiskaupan myymaldiden myyntiin?

Merkitykseltdan seudullisen vahittdiskaupan suuryksikdn koon alarajaa voi-
daan karkealla tasolla arvioida nykyisten vahittaiskaupan suuryksikéiden koon
pohjalta seka vertaamalla nykyisten yksikdiden lahialueen vaestén ja osto-
voiman maaraa eri kokoisten myymaldiden laskennalliseen vaestépohjavaati-
mukseen.

Vahittaiskaupan suuryksikdiden tarvitsema vaestépohija

Merkitykseltdaan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikdn koon alarajan maa-
rittelemiseksi on arvioitu, kuinka paljon asukkaita suurmyymala tarvitsee toi-
miakseen keskimaardisellda myyntitehokkuudella. Tarkastelu on tehty paivit-
taistavarakaupassa, erikoiskaupassa (tavaratalot) ja tilaa vaativan erikoista-
varan (ml. autot) kaupassa. Myyntitehokkuutena on kaytetty toimialan keski-
maaraistd myyntitehokkuutta. Myymalan tarvitsema asukaspohja on arvioitu
laskennallisen myynnin ja asukaskohtaisen kulutusluvun avulla. Laskelma on
tehty vuoden 2012 ostovoiman tasolla.



FCG SUUNNITTELU JA TEKNIIKKA OY Loppuraportti 19 (73)

21.5.2014

Yhden suurmyymalan vaatima laskennallinen vaestopohja:

Tanittava asukaspohja
k-m2 Pt-kauppa Erikois- Tiva ja
kauppa autokauppa

2 000 3000 2 000 1 000
3000 5 000 4 000 2 000
4 000 7 000 5 000 2 000
5 000 8 000 6 000 3000
7 000 12 000 9 000 4 000
10 000 17 000 12 000 5 000
15 000 25 000 18 000 8 000

Asukkaita viiden kilometrin saavutettavuusvydhykkeelld vuonna 2012:

Seinadjoen keskusta: noin 37 000 asukasta liikenneverkkoa pitkin tarkas-
teltuna etaisyytena, mikali etdisyys keskustasta lasketaan linnuntieta pit-
kin, asuu alle viiden kilometrin etdisyydella noin 43 000 asukasta

(+10 000 asukasta vuoteen 2030 mennessa).

Roves ja Keski-Nurmo: noin 7 500 asukasta

Nurmon kaupunginosakeskus / alakeskus: noin 12 000 asukasta (noin

15 000 asukasta vuoteen 2030 mennessa)

Eskoon eritasoliittyma / alakeskus: 8 000 asukasta (noin 15 000 asukasta
vuoteen 2030 mennessa)

Vertaamalla suuryksikdn laskennallista vaestdpohjaa keskusten saavutetta-
vuusvybhykkeiden nykyiseen ja tavoitteelliseen vdestdépohjaan voidaan kar-
kealla tasolla maaritella merkitykseltdan seudullisen vahittdiskaupan suuryk-
sikdn koon alaraja.

Seindjoen keskustaajaman alueella mukaan lukien Kuortaneentien varren
pohjoiset kaupan alueet merkitykseltadan seudullisen vahittdiskaupan
suurzyksikc'jn koon alaraja on kaikissa toimialaryhmissa vdhintaan 15 000
k-m<.

Roveksen ja Keski-Nurmon alueella merkitykseltdan seudullisen vahittais-
kaupan suuryksikén koon alaraja on péivittdistavarakaupassa 4 000 k-m?,
erikoiskaupassa 6 000 k-m? ja tilaa vaativassa kaupassa 10 000 k-m?2.
Alueen vaestomaara tulee kasvamaan vuoteen 2030 mennessd, joten
vuoden 2030 tilanteessa alarajat ovat suuremmat.

Nurmon kaupunginosakeskuksen ja Eskoon alakeskuksen alueilla merki-
tykseltdaan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikén koon alaraja on paivit-
taistavarakaupassa 7 000 k-m?, erikoiskaupassa 10 000 k-m? ja tilaa vaa-
tivassa kaupassa vahintadn 15 000 k-m? vuoden 2030 tavoitteellisilla v&-
estomaarilla

Nykyiset vahittaiskaupan suuryksikot

Seinadjoella on tdlla hetkelld maankayttdé- ja rakennuslain mukaisia vahittais-
kaupan suuryksikditd (>2 000 k-m?) seuraavasti:

ydinkeskusta: kauppakeskukset ja erikoiskaupan suurmyymalat
Kauppa-Joupin alue: hypermarket ja autoliike

Kapernaumin alue: hypermarket ja nelja tilaa vaativan erikoistavaran
kaupan suuryksikkda

Pohjan alue: hypermarket, kolme erikoiskaupan suurmyymalaa ja kaksi ti-
laa vaativan erikoistavaran kaupan suurmyymalaa

Rengastien alue: nelja tilaa vaativan erikoistavaran kaupan suurmyymalaa
Hyllykallion alue: hypermarket ja kolme tilaa vaativan erikoistavaran kau-
pan myymalaa

Nurmon alue: nelja tilaa vaativan erikoistavaran kaupan suurmyymalaa
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Hypermarket-rakennusten kerrosala on 10 500 - 17 500 k-m?. Erikoiskaupan
ja laajan tavaravalikoiman suurmyymaldiden kerrosala on 2 000 - 6 000 k-m?.
Tilaa vaativan erikoistavaran kaupan suurmyymadldiden kerrosala on keski-
maarin 4 500 k-m2. Yksittdisten tilaa vaativan erikoistavaran kaupan suur-
myymaldiden kerrosala on 2 000 - 11 000 k-m?Z.

Kaikki vahittaiskaupan suuryksikot eivat ole seudullisesti merkittavia. Paivit-
taistavarakaupan suurmyymalat palvelevat padosin oman kunnan asukkaita,
joten niita voidaan pitaa vaikutuksiltaan paikallisina. Hypermarketteja voidaan
puolestaan pitda merkitykseltdaan seudullisina, koska niiden vaikutusalue ulot-
tuu yhta kuntaa laajemmalle alueelle. Erikoiskaupan, laajan tavaravalikoiman
ja tilaa vaativan erikoistavaran kaupan suurmyymaldistd pinta-alaltaan suu-
rimmat ovat vaikutuksiltaan seudullisia.

Yhteenveto

Edella esitetyn pohjalta merkitykseltaan seudullisen vahittaiskaupan suuryksi-
kdén koon alarajaksi voidaan maaritella ellei selvityksin muuta osoiteta

- Seinadjoen keskustaajaman alueella tilaa vaativan erikoistavaran kaupassa
15 000 k-m?, muussa erikoiskaupassa 10 000 k-m? ja péivittdistavarakau-
passa 5 000 k-m?

- Seinajoen alakeskuksissa tilaa vaativan erikoistavaran kaupassa 10 000 k-
m?, 2muussa erikoiskaupassa 7 000 k-m? ja péivittdistavarakaupassa 5 000
k-m

- muualla Seinadjoella kaikissa toimialaryhmissa (tilaa vaativan erikoistava-
ran kauppa, muu erikoiskauppa ja paivittdistavarakauppa) 3 000 k-m?

Maankaytto- ja rakennuslain 71 b §:n mukaan vahittaiskaupan suuryksikoita
koskevat erityiset sisaltdvaatimukset koskevat myds yleiskaavaa, joten merki-
tykseltaan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikdn koon alarajaa pienempien
vahittaiskaupan suuryksikdiden sijoittumista ohjataan kuntakaavoilla.

Mikali seudullisuuden raja maaritelldan edelld esitetyn mukaisesti, ovat seu-
raavat kaupan alueet Seinajoella merkitykseltdan seudullisia:

- ydinkeskusta

- Kauppa-Jouppi

- Pohja

- Kapernaumi

- Hyllykallio

- Roves / Keski-Nurmo

Merkitykseltaan alueelliset kaupan alueet Seindjoella:
- Nurmon kaupunginosakeskus / alakeskus
- Eskoon alakeskus

Muut alueet ovat merkitykseltdan paikallisia.
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3 KUORTANEENTIEN VARREN KAUPAN VYOHYKE

3.1 Vyodhykkeen kuvaus ja sijainti

Vybéhykkeen nykyiset kaupan palvelut ja kaupan kerrosala

Kuortaneentien varren kaupan vyohyke sijoittuu Seindjoen kaupunkikeskustan
ita- ja kaakkoispuolelle Seinajoki-Tampere rautatien itdpuolelle. Vydhykkeelle
sijoittuvat Rengastien, Pohjan, Kapernaumin, Nurmon, Hyllykallion, Tanelin-
rannan, Keski-Nurmon ja Roveksen alueet.

Vydhykkeelle on sijoittunut kaupan kerrosalaa yhteensd noin 169 000 k-m?,
joka on noin 54 % Seindjoen kaupan kokonaispinta-alasta. Vydhykkeen kau-
pan kerrosalasta sijoittuu Rengastien alueelle noin 32 000 k-m?, Pohjan alu-
eelle noin 46 500 k-m?, Kapernaumin alueelle noin 27 500 k-m?, Nurmon alu-
eelle noin 21 500 k-m?, Hyllykallion alueella noin 41 000 k-m? ja Tanelinran-
nan alueelle noin 500 k-m?2.

Rengastien alueelle on tdlla hetkelld sijoittunut tilaa vaativan erikoistavaran
kauppaa, paaosin moottoriajoneuvojen kauppaa ja huonekalukauppaa. Myy-
malarakennuksista nelja on vahittdiskaupan suuryksikkéja (>2000 k-m?). Yk-
sittdisten suuryksikkdjen kerrosala on 2 990 - 7 840 k-m2. Suuryksikkdjen
osuus alueen kerrosalasta on noin 61 %.

Pohjan alueelle on talla hetkella sijoittunut hypermarket (K-citymarket), laa-
jan tavaravalikoiman myymaléita (Tokmanni, HongKong) seka tilaa vaativan
erikoistavaran kauppaa. Alueella on kuusi vahittdiskaupan suuryksikkda
(>2000 k-m?), joiden kerrosala vaihtelee 2 000 - 11 650 k-m?:n valilld. Suur-
yksikkdjen osuus alueen kerrosalasta on noin 83 %.

Kapernaumin alueella toimii hypermarket (Minimani), rakennustarvikeliikkeita
(mm. Byggmax) ja autokauppaa. Alueella on viisi vahittaiskaupan suuryksik-
kda (>2000 k-m?), joiden kerrosala vaihtelee 2 000 - 10 480 k-m?:n valilla.
Suuryksikkéjen osuus alueen kerrosalasta on noin 95 %.

Nurmon alueella Lapuantien pohjoispuolella toimii talld hetkella tilaa vaativan
erikoistavaran kauppaa. Alueella on myds pieni paivittdistavarakauppa (Siwa).
Myymalarakennuksista neljd on vahittaiskaupan suuryksikkéja (>2000 k-m?).
Yksittdisten suuryksikkdjen kerrosala on 2 020 - 6 640 k-m?. Suuryksikkdjen
osuus alueen kerrosalasta on noin 73 %.

Hyllykallion alueella on tallé hetkelld hypermarket (Prisma) seka tilaa vaativan
erikoiskaupan liikkeita (autokauppa, maatalouskauppa, huonekalukauppa).
Myymalarakennuksista neljd on vahittaiskaupan suuryksikkéja (>2000 k-m?).
Yksittdisten suuryksikkéjen kerrosala on 3 760 - 17 210 k-m?. Suuryksikkdjen
osuus alueen kerrosalasta on noin 78 %.

Tanelinrannan alueella toimii talla hetkella elintarvikekioski ja pieni paivittadis-
tavarakauppa (Sale), joiden pinta-ala on alle 2 000 k-m?.
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Vyobhykkeen sijainti

Kuva 7. Kuortaneentien varren kaupan vybhyke sekd Roveksen ja Keski-
Nurmon kaupan alueen 1-10 kilometrin etdisyysvybhykkeet.

Kaavavaraukset ja suunnitelmat

Rengastien, Pohjan, Kapernaumin, Nurmon, Hyllykallion ja Tanelinrannan alu-
eiden voimassa olevissa asemakaavoissa on kdayttamaténta rakennusoikeutta
noin 124 000 k-m?, josta valtaosa sijoittuu Pohjan, Kapernaumin ja Nurmon
alueille.

Kuortaneentien varren kaupan vyo6hykkeelld on vireilld kaksi asemakaava-
muutosta. Kapernaumin asemakaavan muutoksen ja laajennuksen tavoitteena
on mahdollistaa vahittaiskaupan suuryksikké padosin tilaa vaativan erikoista-
varan kaupalle. Hyllykallion asemakaavamuutoksen tarkoituksena on mahdol-
listaa olemassa olevan tilaa vaativan erikoistavaran kaupan yksikdn laajennus
vahittaiskaupan suuryksikoksi. Alueet on nykyisissa asemakaavoissa osoitettu
lilke- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (K ja KL). Kaavamuutoksessa
alueet on tarkoitus osoittaa liikerakennusten korttelialueena, jolle saa sijoittaa
vahittaiskaupan suuryksikén (KM).
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Kaupungin tavoitteena on jatkaa Kuortaneentien varren kaupan vyohyketta
Seindjoen tulevan ohitustien risteysalueelle saakka ja osoittaa vydhykkeelle
uusia tilaa vaativan erikoistavaran kaupan alueita Roveksen ja Keski-Nurmon
alueelle. Keski-Nurmon alueella on vireilla osayleiskaavan laadinta. Roveksen
alueella on voimassa oikeusvaikutteinen osayleiskaava.

Roveksen osayleiskaava-alue kasittda Seindjoen itdisen ohikulkutien lahiym-
paristdn aluevaraukset Kuortaneentien ja Seindjoki-Tampere rautatien valisel-
& alueella. Kaava-alue sijaitsee Seindjoen keskustasta noin 5 kilometria
kaakkoon. Alue on talla hetkelld padosin rakentamatonta metsaaluetta.
Osayleiskaavassa on osoitettu palvelujen ja hallinnon alueita (P-2) Kuor-
taneentien varteen ja itaisen ohikulkutien tuntumaan. Potentiaalista kaupalle
soveltuvaa aluetta on ohikulkutien itapuolella noin 54 ha. Alueelle on mahdol-
lista toteuttaa asemakaavoituksen kautta 150 000 - 200 000 k-m? raken-
tamista, josta osa on vahittaiskauppaa ja osa muita palveluja ja toimintoja.
Ennen maankaytté- ja rakennuslain muutosta laaditun kaavan mukaan alueel-
le on mahdollista sijoittaa tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa, mutta ei
muun vahittdiskaupan suuryksikéita. Kaupan sijoittuminen ja mitoitus ratkais-
taan asemakaavoituksen yhteydessa.

Keski-Nurmon osayleiskaava-alue sijaitsee Roveksen osayleiskaava-alueen
pohjoispuolella. Kaavaluonnoksessa on osoitettu tulevan ohikulkutien ja Kuor-
taneentien risteysalueen tuntumaan palvelujen alue (P), jolle voidaan sijoit-
taa tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa. Suunniteltu kaupan alue on nykyi-
selldan rakentamatonta suo- ja metsaaluetta. Palveluiden alueen pinta-ala on
14,9 ha. Tehokkuusluvulla 0,4 alueen rakennusoikeus olisi noin 60 000 k-m?,
josta osa on vahittdiskauppaa ja osa muita kaupallisia palveluja. Kaupungin
tavoitteena on, ettda Keski-Nurmon alueelle sijoittuu alkuvaiheessa kysynnan
kehittyessa lahialueen vdestda palvelevaa paikallisesti merkittavaa kauppaa.
Yhdessa Roveksen kanssa alue mahdollistaa kuitenkin merkitykseltdan seu-
dullisen kaupan alueen toteutumisen.

3.2 Suunnittelutilanne

Maakuntakaava

Kuortaneentien varren nykyisisté kaupan alueista Rengastien, Pohjan, Nur-
mon ja Hyllykallion alueet sijoittuvat maakuntakeskuksen keskustatoimintojen
alueelle. Kapernaumin ja Tanelinrannan alueet sijoittuvat maakuntakaavassa
osoitetulle taajamatoimintojen alueelle ja ovat osa kaupunkikehittamisen (kk)
kohdealuetta, jonka mukaan aluetta kehitetdan maakuntakeskuksena ja sita
ymparodivana kaupunkiseutuna.

Vireilld olevista asemakaavahankkeista Hyllykallion asemakaavamuutos sijoit-
tuu maakuntakaavan keskustatoimintojen alueelle ja Kapernaumin asema-
kaavan muutos ja laajennus maakuntakaavassa osoitetulle taajamatoiminto-
jen alueelle ja kaupunkikehittamisen kohdealueelle.

Roveksen ja Keski-Nurmon osayleiskaavoissa osoitetut kaupan alueet sijoittu-
vat kaupunkikehittdmisen kohdealueelle Kuortaneentien ja uuden Seindjoen
ohikulkutien varteen.

Roveksen ja Keski-Nurmon kaupan alueelle on maakuntakaavassa osoitettu
seuraavat merkinnat:



FCG SUUNNITTELU JA TEKNIIKKA OY Loppuraportti 24 (73)

21.5.2014

Kaupunkikehittamisen kohdealue

Merkinta koskee Seindajoen maakuntakeskusta ja sitéd ympardivaa kaupunki-
seutua, jolla on ylikunnallisia suunnittelun kehittdmistarpeita. Kaupunkikehit-
tdmisen kohdealueesta on annettu seuraava suunnittelumaarays: Aluetta ke-
hitetdan maakuntakeskuksena ja sitéa ympardivana kaupunkiseutuna. Alueen
valmiuksia parannetaan maakunnallisten palveluiden sijainti- ja liikenneyhte-
yksien solmupaikkana.

Uudet tiet ja linjat

Merkinnalld osoitetaan maakuntakaavassa ne kehitettavat tiet, joista on ole-
massa tiesuunnitelma tiepiirissa tai selked valtakunnallinen kokonaisndkemys
tieyhteyden kehittdmisesta. Suunnittelumaarayksen mukaan uudet tiet ja tie-
linjaukset on sovitettava ymparistédn ja maisemaan.

Kuva 8. Ote Eteld-Pohjanmaan maakuntakaavasta.
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Roveksen osayleiskaava

Roveksen osayleiskaava on hyvaksytty Seindjoen kaupunginvaltuustossa
vuonna 2009. Kaava on oikeusvaikutteinen. Roveksen osayleiskaavan tavoit-
teena on kaupunkirakenteen laajentaminen itdisen ohikulkutien vaikutusalu-
eelle. Kaavaratkaisu parantaa alueen saavutettavuutta ja elinkeinoeldman
toimintaedellytyksia. Kaavassa on osoitettu palvelujen ja hallinnon alueita (P-
2), teollisuus- ja varastoalueita (T), virkistysalueita (VL), erityisalueita (E),
energiahuollon alueita (EN-1), maa-ainesten ottoalueita (EO), jatteenkasit-
telyalue (EJ), maa- ja metsatalousalue (M-3) seka tie-, lilkkenne- ja rautatie-
alueita. Roveksen osayleiskaavassa varattujen uusien rakentamisalueiden
myota kaupungin rakenne laajenee tulevan itdisen ohikulkutien molemmille
puolille. Palvelujen ja hallinnon alueet (P-2) on osoitettu Kuortaneentien var-
teen ja itdisen ohikulkutien tuntumaan. Alueelle on mahdollista toteuttaa
asemakaavoituksen kautta 150 000 - 200 000 k-m? rakentamista, josta osa
on vahittdiskauppaa ja osa muita palveluja ja toimintoja. Ennen maankaytto-
ja rakennuslain muutosta laaditun kaavan mukaan alueelle on mahdollista si-
joittaa tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa, mutta ei muun vahittdiskaupan
suuryksikoita. Kaupan sijoittuminen ja mitoitus ratkaistaan asemakaavoituk-
sen yhteydessa. Roveksen osayleiskaava-alueelle osoitettuja palvelujen aluei-
ta ei ole asemakaavoitettu.

Kuva 9. Ote Roveksen osayleiskaavasta (Seindjoen kaupunki 2009).
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Keski-Nurmon osayleiskaava

Keski-Nurmon osayleiskaavan laadinta on tullut vireille 20.4.2010. Kaava-
alueen lansiosa on Seinajoen kaupunkialueen laajenemisvydhykkeelld, jonne
on tarvetta osoittaa asumis- ja palvelukdyttéén asemakaavoitettavia alueita.
Kaavaehdotuksessa on osoitettu Kuortaneentien varteen palveluiden alue (P),
jonne saa sijoittaa tilaa vievaa kauppaa. Palveluiden alueen pinta-ala on 14,9
ha. Tehokkuusluvulla 0,4 alueen palveluiden alueen rakennusoikeus olisi noin
60 000 k-m?. Keski-Nurmon osayleiskaava-alueelle osoitettuja palvelujen
alueita ei ole asemakaavoitettu.

Keski-Nurmon kaupan alue

Kuva 10. Ote Keski-Nurmon osayleiskaavaluonnoksesta (2013).

Hyllykallion asemakaavamuutos

Hyllykallion asemakaavamuutos hyvaksyttiin Seindajoen kaupunginvaltuustos-
sa 28.4.2014. Hyllykallion asemakaavamuutoksen tarkoituksena on mahdol-
listaa olemassa olevan tilaa vaativan erikoistavaran kaupan yksikén (Agrimar-
ket) laajennus vahittaiskaupan suuryksikdksi. Alue on voimassa olevassa oi-
keusvaikutteisessa Nurmon keskustan yleiskaavassa osoitettu kaupallisten
palvelujen alueeksi, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikén (KM).
Asemakaavassa alue on osoitettu liikerakennusten korttelialueeksi (KL).

Kaavamuutoksella luodaan edellytykset alueen kaupalliselle kehittamiselle yh-
distamalla kaksi liikerakennusten korttelialuetta yhdeksi isommaksi liikera-
kennusten korttelialueeksi, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikdn
(KM). Korttelialue on tarkoitettu paaosin tilaa vaativan erikoistavaran kaupan
tarpeisiin, mutta alueelle voi sijoittaa myd&s polttoaineen jakelupisteen ja va-
hdisessa madarin padivittdistavarakauppaa. Kaavaehdotuksen mukaan korttelin
rakennusoikeus on 16 166 k-m?, josta paivittaistavarakauppaa voi olla 400
k-m?2. Rakennusoikeuden kokonaismaara kasvaa nykyisestd 1 028 k-m?. Kaa-
va-alueen kaytetty rakennusoikeus on télld hetkelld noin 6 700 k-m?, joten
kaavamuutos mahdollistaa noin 9 400 k-m? uutta liikerakentamista.
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Kapernaumin asemakaavan muutos ja laajennus

Kapernaumin asemakaavan muutoksen ja laajennuksen tavoitteena on mah-
dollistaa vahittaiskaupan suuryksikkd paaosin tilaa vaativan erikoistavaran
kaupalle. Lisdksi alueelle on mahdollista sijoittaa vahaisessa maarin myo6s pai-
vittdistavarakauppaa. Alue on yleiskaavassa osoitettu teollisuusalueeksi (T) ja
palvelujen ja hallinnon alueeksi (P). Nykyisissa asemakaavoissa alue on osoi-
tettu liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (K ja KL) ja teollisuus- ja
varastorakennusten korttelialueeksi (T ja T-1).

Kaavamuutoksessa alueelle on tarkoitus osoittaa liikerakennusten korttelialu-
eita, joille saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikdon (KM) ja toimitilarakennus-
ten korttelialueita (KTY). Alustavien suunnitelmien mukaan kaavamuutoksen
mukainen rakennusoikeus on vahittaiskaupan suuryksikéiden kortteleissa noin
53 000 k-m?2. Alueella sijaitsee nykyisin vahittdiskaupan suuryksikditd muun
muassa autokaupassa ja rakennustarvikekaupassa yhteensa noin 12 600 k-
m?2. Kaavamuutos mahdollistaa n&in ollen noin 40 000 k-m? uutta liikeraken-
tamista.

3.3 Sijainti yhdyskuntarakenteessa

Kuortaneentien varren nykyiset kaupan alueet (Itikka, Pohja, Kapernaumi,
Nurmo, Hyllykallio ja Tanelinranta) mukaan lukien edelld kuvattujen asema-
kaavahankkeiden suunnittelualueet ovat osa olemassa olevaa yhdyskunta-
rakennetta. Alueet sijoittuvat Kuortaneentien ja Pohjantien / Lapuantien var-
teen ja ovat hyvin saavutettavissa eri puolilta kaupunkia ja maakuntaa.

Roveksen ja Keski-Nurmon kaupan alue on osa suunniteltua yhdyskunta-
rakennetta. Alue sijoittuu Kuortaneentien ja tulevan Seindjoen itdisen ohi-
kulkutien risteyksen tuntumaan. Alue on télla hetkellda hyvin saavutettavissa
Kuortaneentieta pitkin ita-lansisuunnassa. Ohikulkutien valmistuttua alue on
hyvin saavutettavissa my6s pohjois-etelasuunnassa. Voimassa olevan Rovek-
sen osayleiskaavan ja vireilléd olevan Keski-Nurmon osayleiskaavan toteutues-
sa kaupan alueen lahialueen vaestémaara kasvaa. Seindjoen taajamarakenne
laajenee yleis- ja asemakaavojen toteutuessa kohti uutta ohitustieta.

Seinajoella asui vuoden 2013 lopussa yhteensd 60 354 asukasta. Seindjoen
vdestd on keskittynyt kaupungin keskustaajamaan seka Nurmon, Ylistaron ja
Peraseindjoen entisten kuntakeskusten taajama-alueille. Nurmonjokilaakso on
Seindjoen kaupungin asumisen laajenemisaluetta. Nurmonjokilaaksossa on
erityisesti omakotiasutuksen rakentamispaineita. Keski-Nurmon osayleiskaa-
vassa asuntojen laskennallinen tavoitelisdys on vuoteen 2025 mennessa
1500-2000 kpl. Naista suurin osa sijoittuu valtatien 18 ja itdisen ohikulkutien
risteyksen laheiselle keskustan laajenemisalueelle, johon my6s kaavassa osoi-
tettu kaupan alue sijoittuu. Roveksen osayleiskaavassa ei ole osoitettu alueita
asumiselle. Nykyisellddn Keski-Nurmon ja Roveksen alueilla on vdhan asutus-
ta.

Seuraavassa kuvassa on esitetty vaeston maara 250 m x 250 m ruuduittain
vuonna 2012 Seindjoen keskeisilla alueilla. Tummat varit kuvastavat tiheinta
asutusta ja vaaleat varit harvaan asuttuja alueita.
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Kuva 11. Vdeston sijoittuminen Seindjoen keskeisilld alueilla 2012 sekd Ro-
veksen ja Keski-Nurmon kaupan alueen sijainti.

Seindjoen tydpaikat ovat keskittyneet kaupunkikeskukseen seka sitd ympa-
roivalle alueelle. Keski-Nurmon ja Roveksen osayleiskaava-alueilla sijaitsevat
tydpaikat ovat padosin maa- ja metsatalouden seka liikenteen alan tyépaikko-
ja. Roveksen osayleiskaavassa ja tekeilla olevassa Keski-Nurmon osayleiskaa-
vassa varaudutaan tydpaikkojen kasvuun alueella. Molemmissa kaavoissa on
osoitettu laajat tyopaikka-alueet.

Seuraavassa kuvassa on esitetty tyopaikkojen maara 250 m x 250 m ruuduit-
tain vuonna 2011 Seinajoen keskeisilla alueilla. Tummat varit kuvastavat alu-
eita, joissa tyOpaikkoja on eniten.
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Kuva 12. Tybpaikkojen sijoittuminen Seindjoen keskeisilld alueilla 2011 seké
Roveksen ja Keski-Nurmon kaupan alueen sijainti.

3.4 Vyohykkeen arviointi

3.4.1 Kauppa ja palvelurakenne

Kaupan toimintaedellytysten ja toimivan kilpailun edellytysten turvaamisen
kannalta on tdarkedd, etta kaavoituksella mahdollistetaan riittava ja joustava
lilkerakentaminen seka laajennusmahdollisuudet pitkalla tahtaimella.

Ostovoiman kasvua ja sen pohjalta arvioitua liiketilan laskennallista lisatarvet-
ta tarkastelemalla voidaan hahmottaa, kuinka suuri on se markkinoiden kas-
vu, jonka jakajaksi mahdollinen uusi liikerakentaminen tulee ja kuinka suurel-
le alueelle uusi liikerakentaminen tulisi vaikuttamaan. Kun otetaan huomioon
Seindjoen oman vadestdn ostovoiman lisaksi ostovoiman siirtyma, on liiketilan
lisatarve Seindjoella vuoteen 2030 mennessd 250 000 - 349 000 k-m?, josta
kohdistuu paivittdistavarakauppaan ja muuhun erikoiskauppaan 129 000 -
179 000 k-m? seka tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin 121 000 - 170 000 k-
m2. Liiketilan lisdtarve kohdistuu ydinkeskustaan, alakeskuksiin ja kaupan
alueille.
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Mitoitusesityksen mukaan liiketilan lisatarpeesta kohdistuu olemassa oleville
kaupan alueille 159 000-220 000 k-m? ja uusille alueille (Roves/Keski-Nurmo,
Nurmon kaupunginosakeskus ja Eskoon liittyma) 91 000-129 000 k-m?. Kuor-
taneentien varren kaupan vydhykkeen kokonaismitoitus on 277 000-352 000
k-m?, jolloin alueelle sijoittuisi uutta liikerakentamista 108 000-183 000 k-m?2.

Hyllykallion asemakaavamuutos ja Kapernaumin alueella vireilld oleva
asemakaavamuutos turvaavat alueiden nykyisten tilaa vaativan erikoistava-
ran kaupan yksikdiden toimintaedellytykset ja laajentamismahdollisuudet
myds pitkalld tahtdaimelld. Kaavamuutoksilla paivitetaan kaavamerkinnat vas-
taamaan voimassa olevaa maankaytté- ja rakennuslakia ja turvataan kaupan
toimintaedellytykset myds siirtymadajan jalkeen. Asemakaavamuutokset mah-
dollistavat noin 49 000 k-m? uutta liikerakentamista, joka on 27 - 45 % Kuor-
taneentien varren kaupan vydhykkeen uuden liikerakentamisen maarasta.

Hyllykallion asemakaavamuutos mahdollistaa tilaa vaativan erikoistavaran
kaupan liikerakentamista yhteensa noin 16 000 k-m?, josta noin 9 400 k-m?
on uutta liikerakentamista. Mikali rakennusoikeus toteutuu kokonaisuudes-
saan, on liikerakentamisen laskennallinen myyntitavoite keskimaaraisella
myyntitehokkuudella noin 34 miljoonaa euroa ja vaestdpohjavaatimus noin
10 000 asukasta. Vaestopohjavaatimus tayttyy kaavahankkeen lahivaikutus-
alueella, joten liikerakentamisella ei ole seudullisia vaikutuksia.

Kapernaumin asemakaavamuutosalueen rakennusoikeus on kaavaehdotuk-
sessa noin 53 000 k-m?, joka mahdollistaa noin 40 000 k-m?2:n lisdrakenta-
misen. Yksittdisten tonttien rakennusoikeudet ovat 3 000 - 11 000 k-m?, joten
kaavan mahdollistamat vahittaiskaupan yksikdt ovat pinta-alaltaan pienempia
kuin edella esitetty merkitykseltdan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikén
koon alaraja tilaa vaativan erikoistavaran kaupassa (15 000 k-m?). Mikali ra-
kennusoikeus toteutuu kokonaisuudessaan, on liikerakentamisen laskennalli-
nen myyntitavoite noin 89 miljoonaa euroa ja vaestdpohjavaatimus noin
26 000 asukasta. Vaestdpohjavaatimus tayttyy kaavahankkeen ldhivaikutus-
alueella, joten kaavamuutoksen mahdollistamilla vahittdiskaupan suuryksikdil-
Ia ei ole odotettavissa seudullisia vaikutuksia.

Mikali Roveksen ja Keski-Nurmon uuden kaupan alueen mitoitus maari-
tellaan vaikutusalueen ostovoiman kehitykseen perustuen ja otetaan huomi-
oon myds muiden kaupan alueiden liiketilatarve, ei alueen liikerakentamisella
ole merkittdvia haitallisia vaikutuksia kaupan palvelurakenteeseen ja nykyis-
ten myymaldiden toimintaedellytyksiin. Roveksen ja Keski-Nurmon kaupan
alueen lahivaikutusalueelle (alle 3 km) on osayleiskaavassa tavoitteena varata
1500-2000 uutta asuntoa, joista suurin osa tulee sijoittumaan alle kilometrin
etdisyydelle kaupan alueesta. Lahialueen ja vaikutusalueen vaestdn ostovoima
lisattyna ohikulkuliikenteen ostovoimalla mahdollistaa maksimissaan noin
60 000 k-m?:n liikerakentamisen Roveksen ja Keski-Nurmon alueelle.

Kuortaneentien varren kaupan vyohyketta tulisi kehittda tilaa vaativan eri-
koistavaran kaupan ja keskustaan soveltumattoman kaupan alueena.
Tilaa vaativalla erikoiskaupalla tarkoitetaan toimialaluokituksen (TOL 2008)
mukaista rauta- ja rakennustarvikkeiden, kodinkoneiden, huonekalujen, puu-
tarha-alan, veneiden, moottoriajoneuvojen seka muiden paljon tilaa vaativien
erikoistavaroiden vahittdiskauppaa. Muulla kaupalla tarkoitetaan sellaisia kau-
pan yksikdita, jotka eivat esimerkiksi suuren yksikkékoon ja kaupallisen luon-
teensa perusteella ole soveltuvia keskusta-alueelle. Vydhykkeelle sijoittuvan
uuden liikerakentamisen tulisi olla padosin tilaa vaativan erikoistavaran kaup-
paa, jolloin silla ei olisi vaikutusta Seindjoen keskustakaupan kehitykseen.
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Kuortaneentien varren olemassa olevat kaupan alueet tarjoavat kaupalle ve-
tovoimaisia sijaintipaikkoja olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen tukeu-
tuen. Roveksen ja Keski-Nurmon kaupan alue tarjoaa tilaa vaativalle kaupalle
liikenteellisesti hyvin saavutettavissa olevan ja kilpailukykyisen sijaintipaikan
tulevan ohikulkutien varrella osana suunniteltua yhdyskuntarakennetta. Alu-
eelle voi sijoittua my6s pienimuotoista paivittdistavarakauppaa palvelemaan
uusien asuntoalueiden asukkaita ja ohikulkuliikennetta.

3.4.2 Yhdyskuntarakenne ja keskusverkko

Kuortaneentien varren olemassa olevat kaupan alueet mukaan lukien Hylly-
kallion ja Kapernaumin asemakaavamuutosalueet sijaitsevat olemassa olevan
vhdyskuntarakenteen sisallda ja ovat hyvin saavutettavissa eri puolilta kau-
punkia ja maakuntaa. Alueille sijoittuvalla uudella liikerakentamisella ei ole
vhdyskuntarakennetta hajauttavaa vaikutusta.

Roveksen ja Keski-Nurmon kaupan alue sijaitsee Seindjoen laajenemisalueella
osana suunniteltua yhdyskuntarakennetta. Tilaa vaativan kaupan sijoittumi-
nen alueelle luo uuden kaupan keskittyman tulevan ohikulkutien varteen ja
suunniteltujen uusien asuntoalueiden laheisyyteen. Vaikutusalueen vaesto-
pohjaan perustuvalla mitoituksella alue kehittyy kaupallisesti vetovoimaiseksi
ja palvelee seka léhialueen asukkaita ettd ohikulkuliikennettd. Alueen liikera-
kentaminen tulisi sitoa muun yhdyskuntarakenteen (ohikulkutie ja asuntoalu-
eet) toteutumiseen, jolloin silla ei ole yhdyskuntarakennetta hajauttavaa vai-
kutusta.

Roveksen ja Keski-Nurmon alueen kokonaismitoitus ja toimialat tulee maari-
tella niin, ettd ne eivat kilpailevat Seindjoen keskusta-alueen nykyisen ja tule-
van kaupan kanssa. Liian suuri kokonaismitoitus tai suurten paivittaistavara-
kaupan ja ns. keskustahakuisen erikoiskaupan yksikdiden salliminen alueelle
heikentdisi Seindjoen keskustan kaupan toimintaedellytyksid. Mikali Roveksen
ja Keski-Nurmon alue toteutuu tilaa vaativan erikoistavaran kaupan alueena
ja alueen mitoitus perustuu vaikutusalueen ostovoimaan, ei silla ole merkitta-
vaa haitallista vaikutusta Seindjoen ydinkeskustan ja sen alakeskusten eika
seudun muiden keskusten kaupan toimintaedellytyksiin ja kehitysmahdolli-
suuksiin.

Roveksen ja Keski-Nurmon alueelta on Seindjoen keskustaan matkaa noin 5
kilometria ja Kuortaneentien varren nykyisille tilaa vaativan erikoistavaran
kaupan alueille 3-4 kilometrid. Palvelutarjonnan lisadntyminen Roveksen ja
Keski-Nurmon alueella vahentaa nykyisten ja tulevien asukkaiden tarvetta
asioida Seinajoen keskustassa ja muilla kaupan alueilla ja sita kautta myds
asiointiliikenteen maaraa.

3.4.3 Kaupan palvelujen saavutettavuus

Saavutettavuuden kasite voidaan ymmartaa ja sita voidaan mitata monin eri
tavoin. Saavutettavuuden tarkastelu painottuu yleensa paivittaistavarakaup-
paan ja fyysisen saavutettavuuden tarkasteluun. Erikoiskaupassa palvelujen
fyysinen saavutettavuus ei ole samalla tavalla keskeinen kuin paivittaistava-
rakaupassa, koska erikoiskaupan myymaldissa asioidaan harvemmin. Erikois-
kaupassa fyysistd saavutettavuutta téarkeampaa on tarjonnan monipuolisuus
ja valintamahdollisuudet.
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Fyysisen saavutettavuuden (etdisyys myymalaan) lisaksi kaupan palvelujen
saavutettavuutta voidaan siis tarkastella myds koettuna saavutettavuutena,
joka kuvaa asiaa pelkkaa etdisyytta moniulotteisemmin. Koettu saavutetta-
vuus voidaan maaritella vaivaksi, jonka kotitalous kokee tavaroita hankkies-
saan. Jos tavaroiden hankkiminen aiheuttaa paljon vaivaa, on saavutettavuus
huono, ja mikali se aiheuttaa vahan vaivaa, on saavutettavuus hyva.

Kuortaneentien varren nykyiset kaupan alueet ovat hyvin saavutettavissa
henkildautolla. Alueiden lahiasutuksen maara on varsin suuri, joten alueet
ovat saavutettavissa myds kevyella liikenteelld. Osoitettaessa alueelle lisara-
kentamista tulee alueen sujuvat liikenne- ja pysakoéintijarjestelyt turvata.
Pohjantien ja Lapuantien lahialueella sijaitsevat kaupan alueet ovat saavutet-
tavissa myods joukkoliikenteelld. Joukkoliikenteen kayttémahdollisuuksia asi-
ointimatkoilla tulee kuitenkin pyrkia lisaamaan koko vydhykkeella.

Roveksen ja Keski-Nurmon kaupan alueen toteutuminen parantaa tilaa vaati-
van erikoistavaran kaupan palvelutarjontaa ja sitd kautta kaupan palvelujen
koettua saavutettavuutta. Myods fyysinen saavutettavuus paranee, kun Seina-
joen keskustan ja muiden kaupan alueiden sijasta ja rinnalla voidaan asioida
lahempana olevissa myymaloissa.

Kuva 13. Roveksen ja Keski-Nurmon kaupan alueen saavutettavuus ja saavu-
tettavuusvydhykkeiden asukasmdéérat 2012.
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Roveksen ja Keski-Nurmon kaupan alueen sijainti perustuu hyvaan liikenteel-
liseen saavutettavuuteen henkildautolla. Alue sijaitsee vilkkaasti liikenndidyn
valtatien 18 varrella. Alueen lapi ja vierestd on suunniteltu uusi Seindjoen
itdisen ohikulkutien linjaus, joka toteutuessaan avaa alueelle uuden yhteyden
valtatielle 19 ja parantaa merkittavasti alueen saavutettavuutta. Kaupan alu-
een sisadiset liikennejarjestelyt ja liittyminen valtateille tulee suunnitella kaa-
voituksen ja hankesuunnittelun yhteydessa niin, ettei alueen toteutuksesta
aiheudu haittaa valtateilld kulkevalle liikenteelle.

Tulevaisuuden lahiasutuksen kasvava maara ja hyvat kevyen liikenteen yh-
teydet mahdollistavat hyvdn saavutettavuuden myds kavellen ja pyo6ralla. Ny-
kyisellaan suunnitellun Roveksen ja Keski-Nurmon kaupan alueen 3 km saa-
vutettavuusalueella asuu noin 600 henkiléa. Keski-Nurmon osayleiskaavassa
on tavoitteena osoittaa alueita noin 1500 - 2000 uudelle asunnolle, mika olisi
Seindjoen keskimddrdisen asuntokuntakoon mukaan arvioituna noin 3 150 -
4 200 uutta asukasta. Uusia asumisen alueita on varattu Keski-Nurmon
osayleiskaava-alueen lisaksi Nurmon yleiskaava 2015:ssa kaupan alueen luo-
teispuolelle.

3.5 Yhteenveto ja johtopaatokset

Kuortaneentien varren tilaa vaativan erikoistavaran kaupan vyéhyke

- Kuortaneentien varren kaupan vybhykkeen nykyisten kaupan alueiden ke-
hittdminen ja vydhykkeen laajentaminen kaakon suuntaan tulevan ohikul-
kutien risteykseen saakka vahvistaa Seindjoen kaupallista vetovoi-
maa.

- Pohjantien / Lapuantien ja tulevan ohikulkutien valiin sijoittuva kaupan
vybhyke tarjoaa runsaasti sijaintipaikkoja erityyppisille ja erikokoisille
kaupan yksikoille ja parantaa sita kautta kilpailun toimivuutta ja uu-
sien kaupan toimijoiden markkinoille tulon mahdollisuuksia.

- Seindjoen laskennallinen liiketilatarve mahdollistaa arvioiden mukaan
Kuortaneentien varren kaupan vydhykkeelle 277 000 - 352 000 k-m?:n
kokonaismitoituksen. Kokonaismitoituksesta 231 000 - 292 000 k-m?
sijoittuu nykyisille kaupan alueille ja 46 000 - 60 000 k-m? uudelle Rovek-
sen ja Keski-Nurmon kaupan alueelle. Vybhykkeen nykyisilla kaupan alu-
eilla on t&lla hetkelld kaupan kerrosalaa noin 169 000 k-m?, joten mitoitus
mahdollistaa 108 000 - 183 000 k-m?2:n liiketilan lisdyksen. Mikali mi-
toitus maaritelldaan vaikutusalueen ostovoiman perusteella, ei uuden liike-
tilan rakentamisella ole merkittavia haitallisia vaikutuksia kaupan toimin-
ta- ja kehitysedellytyksiin.

- Vyohyketta tulisi kehittaa ensisijassa tilaa vaativan erikoistavaran
kaupan alueena. Mikdli vyb6hykkeelle sijoittuva uusi liikerakentaminen on
tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa tai muuta keskustaan soveltumaton-
ta kauppaa, ei alueen liiketilarakentamisella ole merkittavia haitallisia vai-
kutuksia Seinajoen ydinkeskustan kehitykseen ja ydinkeskustan kaupan
toimintaedellytyksiin.

- Kuortaneentien varren kaupan vybhykkeen nykyiset kaupan alueet sijoit-
tuvat olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen ja tarjoavat uusille
kaupan yksikodille mahdollisuuden sijoittua olemassa olevaan yhdyskunta-
rakenteeseen tukeutuen maankaytté- ja rakennuslain tavoitteiden mukai-
sesti. Roveksen ja Keski-Nurmon uusi kaupan alue sijoittuu suunnitel-
tuun yhdyskuntarakenteeseen.
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Kuortaneentien varren kaupan vyohyke on talla hetkella liikenteellisesti
hyvin saavutettavissa. Roveksen ja Keski-Nurmon uuden kaupan alueen
saavutettavuus paranee merkittavasti ohikulkutien toteutuessa. Laheis-
ten asuntoalueiden rakentuessa myds lahialueen vaestomadra kasvaa, jo-
ten alue on saavutettavissa myds kevyella liikenteelld. Joukkoliikenteen
saavutettavuus riippuu muun muassa siitd, millaisia ovat joukkoliikenteen
reitit, vuorovalit ja pysakit uuden ohitustien valmistuttua. Palvelutarjon-
nan paraneminen parantaa myds palvelujen koettua saavutettavuutta ja
lyhentaa asiointimatkoja, kun Seinajoen nykyisten kaupan alueiden sijasta
ja rinnalla voidaan asioida [dahempdna olevissa liikkeissa.

Eteld-Pohjanmaan vaihemaakuntakaava II:ssa Kuortaneentien varren
alue olisi tarkoituksenmukaista osoittaa tilaa vaativan erikoistavaran kau-
pan vydhykkeena. Tilaa vaativan erikoistavaran kaupan enimmaismitoi-
tus voidaan maaritella koko vyéhykkeelle, jolloin kaupan sijainti ja alueit-
tainen mitoitus maariteltdisiin kuntakaavoituksella. Vybhykkeelle sijoittu-
vat paivittdistavarakaupan merkitykseltdan seudulliset vahittdiskaupan
suuryksikot (Prisma, K-citymarket ja Minimani) on tarpeen osoittaa vahit-
taiskaupan suuryksikkomerkinnoilla. Vahittdiskaupan kokonaismitoi-
tukseen perustuen, vahittaiskaupan suuryksikdéiden enimmaismitoitus voisi
olla esim. Prisma 20 000 k-m?, K-citymarket 15 000 k-m? ja Minimani

15 000 k-m? seké vydhykkeen tilaa vaativan erikoistavaran kaupan enim-
maéismitoitus 227 000 - 302 000 k-m?.

Nykyiset kaupan alueet

Rengastien, Pohjan, Kapernaumin, Nurmon, Hyllykallion ja Tanelinrannan
alueiden kaupallinen kehittdminen parantaa vyéhykkeen nykyisten vahit-
taiskaupan yksikdiden toiminta- ja kehitysedellytyksia. Kuortaneentien
varren kaupan vybhykkeen vahittaiskaupan kokonaismitoituksesta sijoit-
tuu nykyisille kaupan alueille 231 000 - 292 000 k-m?2.

Rengastien alueen kokonaismitoitus on noin 32 000 k-m?. Alueen nykyi-
nen kaupan kerrosala on noin 32 000 k-m?, joten alueelle ei sijoitu uutta
liiketilaa ja alueen mahdollisen uuden liiketilan rakentamisen tulisi olla ny-
kyista liiketilaa korvaavaa. Alueella toimii talla hetkella tilaa vaativan eri-
koistavaran kaupan yksikoitd, joista nelja on vahittdiskaupan suuryksikdi-
ta. Tilaa vaativan erikoistavaran kaupan suurmyymaldiden toiminta- ja
kehitysedellytysten turvaaminen edellyttad, ettd kortteleiden asemakaavat
muutetaan niin, etta ne vastaavat maankaytt6- ja rakennuslain vahittais-
kauppaa koskevia erityisia saannoksia (K > KM).

Pohjan alueen kokonaismitoitus on 62 000 - 80 000 k-m2. Alueen ny-
kyinen kerrosala on noin 46 500 k-m2, joten alueelle on mahdollista sijoit-
taa uutta liiketilaa 15 500 - 33 500 k-m?. Uusi liiketila on p&aosin tilaa
vaativan erikoistavaran kauppaa. Alueella toimii talla hetkelld kuusi vahit-
tdiskaupan suuryksikkda: hypermarket (K-citymarket), kolme erikoiskau-
pan ja laajan tavaravalikoiman suurmyymalaa seka kaksi tilaa vaativan
erikoistavaran kaupan suurmyymalaa. Tilaa vaativan erikoistavaran kau-
pan suurmyymaldiden toiminta- ja kehitysedellytysten turvaaminen seka
uusien suuryksikdiden sijoittumisen mahdollistaminen edellyttaa, etta
kortteleiden asemakaavat muutetaan niin, ettd ne vastaavat maankaytto-
ja rakennuslain vahittaiskauppaa koskevia erityisia sdannoksia (K > KM).
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Kapernaumin alueen kokonaismitoitus on 49 000 - 70 000 k-m?. Alueen
nykyinen kaupan kerrosala on noin 27 500 k-m?, joten alueelle on mah-
dollista sijoittaa uutta liiketilaa 21 500 - 42 500 k-m?. Uusi liiketila on
padosin tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa. Alueella toimii talla hetkella
hypermarket (Minimani) ja nelja tilaa vaativan erikoistavaran kaupan
suurmyymalaa. Tilaa vaativan erikoistavaran kaupan suurmyymaléiden
toiminta- ja kehitysedellytysten turvaaminen seka uusien suuryksikoiden
sijoittumisen mahdollistaminen edellyttad, etta kortteleiden asemakaavat
muutetaan niin, etta ne vastaavat maankaytt6- ja rakennuslain vahittais-
kauppaa koskevia erityisia saannoksia (K/KL-1 - KM).

Nurmon alueen kokonaismitoitus on 36 000 - 52 000 k-m?. Alueen ny-
kyinen kaupan kerrosala on noin 21 500 k-m?, joten alueelle on mahdollis-
ta sijoittaa uutta liiketilaa 14 500 -30 500 k-m?. Uusi liiketila on pasosin
tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa. Alueella toimii télla hetkelld nelja ti-
laa vaativan erikoistavaran kaupan suurmyymalaa. Tilaa vaativan erikois-
tavaran kaupan suurmyymaldiden toiminta- ja kehitysedellytysten tur-
vaaminen seka uusien suuryksikdiden sijoittumisen mahdollistaminen
edellyttaa, etta kortteleiden asemakaavoja muutetaan niin, ettd ne vas-
taavat maankaytté- ja rakennuslain vahittaiskauppaa koskevia erityisia
saannoksia (K/KL-1 > KM).

Hyllykallion alueen kokonaismitoitus on 51 000 - 56 000 k-m?. Alueen
nykyinen kaupan kerrosala on noin 41 000 k-m?, joten alueelle on mah-
dollista sijoittaa uutta liiketilaa 10 000 - 15 000 k-m?. Uusi liiketila on
padosin tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa. Alueella toimii talla hetkella
hypermarket (Prisma) ja kolme tilaa vaativan erikoistavaran kaupan
suurmyymalaa. Tilaa vaativan erikoistavaran kaupan suurmyymaléiden
toiminta- ja kehitysedellytysten turvaaminen seka uusien suuryksikéiden
sijoittumisen mahdollistaminen edellyttad, etta kortteleiden asemakaavoja
muutetaan niin, etta ne vastaavat maankaytt6- ja rakennuslain vahittais-
kauppaa koskevia erityisia saannoksia (K/KL - KM).

Tanelinrannan alueella toimii tdlla hetkella elintarvikekioski ja pieni pai-
vittdistavaramyymala. Alueen mitoituksella turvataan lahipalvelujen toi-
minta- ja kehitysedellytykset.

Roveksen ja Keski-Nurmon kaupan alue

Roveksen ja Keski-Nurmon alueen kokonaismitoitus on 46 000 - 60 000
k-m?, joka on kokonaisuudessaan uutta liiketilaa. Alueelle sijoittuva kaup-
pa on paaosin tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa. Alueelle voi sijoittua

vahdisessa maarin myo6s paivittaistavarakauppaa palvelemaan lahialueen

asukkaiden ja ohikulkuliikenteen tarpeita.

Roveksen ja Keski-Nurmon uusi kaupan alue sijoittuu suunniteltuun
vyhdyskuntarakenteeseen ja tarjoaa erityisesti tilaa vaativan erikoista-
varan kaupalle liikenteellisesti hyvin saavutettavissa olevan ja nakyvan si-
jaintipaikan. Seindjoen taajamarakenne laajenee yleis- ja asemakaavojen
toteutuessa kohti tulevaa ohitustietd, jolloin uusi kaupan alue on osa uutta
vhdyskuntarakennetta yhdessa uusien asunto- ja tydpaikka-alueiden
kanssa.

Uuden kaupan alueen saavutettavuus paranee merkittavasti tulevan

ohikulkutien toteutuessa. Laheisten asuntoalueiden rakentuessa myds la-
hialueen vaestomaara kasvaa, joten alueet ovat saavutettavissa myds
kevyella liikenteelld. Joukkoliikenteen saavutettavuus riippuu muun muas-
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sa siita, millaisia ovat joukkoliikenteen reitit, vuorovalit ja pysakit uuden
ohitustien valmistuttua. Palvelutarjonnan paraneminen parantaa myoés
palvelujen koettua saavutettavuutta ja lyhentaa asiointimatkoja, kun Sei-
ndjoen nykyisten kaupan alueiden sijasta ja rinnalla voidaan asioida la-
hempana olevissa liikkeissa.

Roveksen ja Keski-Nurmon kaupan alueen toteutuksen ajoittumista voi-
daan tarvittaessa tarkentaa kaavamaarayksella esim. niin, etta toteutus
on sidoksissa ohitustien ja ymparoivien asunto- ja ty6paikka-alueiden to-
teutumiseen.

Asemakaavahankkeet

Hyllykallioon 29.6.2014 hyvaksytyn asemakaavamuutoksen tavoitteena on
mahdollistaa olemassa olevan tilaa vaativan erikoistavaran kaupan yksi-
kén laajennus vahittaiskaupan suuryksikdksi. Kaavamuutosalue sijaitsee
maakuntakaavan keskustatoimintojen alueella ja on yleiskaavassa osoitet-
tu kaupallisten palvelujen alueeksi, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan
suuryksikon (KM). Kaavamuutos mahdollistaa mahdollistaa tilaa vaativan
erikoistavaran kaupan liikerakentamista yhteensa noin 16 000 k-m?, josta
noin 9 400 k-m? on uutta liikerakentamista. Asemakaavamuutos turvaa
alueen nykyisen tilaa vaativan erikoistavaran kaupan yksikon toi-
minta- ja kehitysedellytykset myés siirtymdajan jialkeen seka paivit-
taa kaavamerkinnat vastaamaan voimassa olevaa maankaytt6- ja raken-
nuslakia.

Kapernaumin asemakaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa vahit-
taiskaupan suuryksikkd tilaa vaativan erikoistavaran kaupalle. Asema-
kaavamuutos turvaa alueen nykyisen tilaa vaativan erikoistavaran
kaupan yksikon toiminta- ja kehitysedellytykset myds siirtymadajan
jalkeen sekd paivittda kaavamerkinnat vastaamaan voimassa olevaa
maankayttd- ja rakennuslakia. Kaavamuutosalue sijaitsee maakuntakaa-
vassa osoitetulla taajamatoimintojen alueella ja kaupunkikehittdmisen
kohdealueella. Alustavan suunnitelman mukaan kaavamuutoksen raken-
nusoikeus on 53 000 k-m?. Mikali kaikki rakennusoikeus toteutuu, on liike-
rakentamisen laskennallinen myyntitavoite noin 89 miljoonaa euroa ja va-
estdpohjavaatimus noin 26 000 asukasta. Vdaestbépohjavaatimus tayttyy
kaavahankkeen lahivaikutusalueella, joten kaavamuutoksen toteutuk-
sella ei todenndkoisesti ole seudullisia vaikutuksia. Yksittdisten tont-
tien rakennusoikeudet ovat pinta-alaltaan alle 15 000 k-m?, jota voidaan
pitaa tilaa vaativan erikoistavaran kaupassa merkitykseltdan seudullisen
vahittaiskaupan suuryksikdén koon alarajana.
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4 SEINAJOEN KESKUSTAN OSAYLEISKAAVA-ALUE
4.1 Alueen kuvaus ja sijainti

Seindjoen keskustan osayleiskaava-alue jakautuu Keskustan ja Ratapihan,
Itikan, Jokirannan, Kauppa-Joupin ja Upan osa-alueisiin. Kaupungin tavoittee-
na on erityisesti asumisen lisédminen keskustassa seka vajaasti rakennettujen
kortteleiden taydennysrakentaminen. Liikerakentaminen tulee olemaan paa-
osin olemassa olevaa liiketilaa korvaavaa rakentamista.

Kuva 14. Seindjoen keskustan osayleiskaava-alueen sijainti ja osa-alueet.

Keskustan osayleiskaava-alueelle on sijoittunut kaupan kerrosalaa yhteensa
noin 137 000 k-m?, joka on noin 44 % Seindjoen kaupan kokonaisker-
rosalasta. Kaupan kerrosalasta sijoittuu ydinkeskustaan ja Ratapihan alueelle
noin 90 500 k-m?, Itikan alueelle noin 1 500 k-m?, Kauppa-Joupin alueelle
noin 40 500 k-m?, Jokirannan alueelle noin 3 000 k-m? ja Upan alueelle noin
1 500 k-m?.

Valtaosa Seindjoen keskustan osayleiskaava-alueen nykyisistd kaupan palve-
luista on sijoittunut ydinkeskustan ja Ratapihan alueelle seka Kauppa-Joupin
alueelle.
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Ydinkeskustan ja Ratapihan alueella on kaupan kerrosalaa yhteensa noin
90 500 k-m?, josta noin 86 000 k-m? on paivittaistavarakauppaa ja muuta
erikoiskauppaa. Ydinkeskustan alueella toimii yksi tavaratalo (Anttila), kaksi
isoa supermarkettia (Lidl ja K-Supermarket), kaksi pientd supermarkettia (K-
market ja S-market), yksi iso valintamyymala ABC-huoltamon yhteydessa se-
ka yksi laajan tavaravalikoiman myymala (Halpa-Halli). Keskustahakuinen
erikoiskauppa on keskittynyt ydinkeskustan alueelle. Keskustassa sijaitsee
noin 80 muun erikoiskaupan ja yhdeksan tilaa vaativan erikoistavaran kaupan
myymalaa.

Kauppa-Joupin alueella on kaupan kerrosalaa noin 40 500 k-m?, josta paivit-
taistavarakauppaa ja muuta erikoiskauppaa on noin 33 000 k-m? ja tilaa vaa-
tivan erikoistavaran kauppaa noin 7 500 k-m?. Kauppa-Joupin alueella toimii
kaksi hypermarketia (K-Citymarket ja Minimani) sekd laajan tavaravalikoiman
myymald (Sopuraha). Hypermarketien yhteydessa on my6s erikoiskaupan
liikkeita. Kauppa-Joupin alueella toimii lisdksi tilaa vaativan erikoistavaran
kaupan suuria yksikéitéa mm. rautakaupassa ja autokaupassa.

Kuva 15. Seindjoen keskustan osayleiskaava-alueen péivittdistavarakaupan
palvelut 2012 (A.C.Nielsen Finland Oy).
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Seindjoki on maakunnan kaupallinen paakeskus ja ydinkeskustan kaupalliset
palvelut ovat hyvin monipuoliset. Ydinkeskustassa on useita kaupallisia paino-
pistealueita. Seindajoen keskustan kaupan painopisteet ovat Epstorilla, Tori-
keskuksessa seka Megakeskuksessa. Lisdaksi ydinkeskustan alueella on mar-
ket-alueita, joille on sijoittunut supermarkettien yhteyteen erikoiskauppoja tai
tavarataloja.

Kuva 16. Seindjoen keskustan osayleiskaava-alueen erikoiskaupan palvelut
2009 (Tilastokeskus).

Keskustan osayleiskaava-alueella on asemakaavoissa kdyttamatonta raken-
nusoikeutta noin 167 000 k-m?, josta suurin osa (161 000 k-m2) on Kauppa-
Joupin alueella. Aikaisemmmin tehtyjen suunnitelmien mukaan Kauppa-Joupin
kokonaismitoitus on noin 100 000 k-m?, alueen rakentaminen on osittain ny-
kyistd korvaavaa ja kerrosalan nettolisayksen on arvioitu olevan noin 60 000
k-m?. Keskustan alueella on kayttdméatontad rakennusoikeutta noin 3 000 k-
mZ2. Vuonna 2010 laaditun keskustan kaupallisen selvityksen mukaan tavoit-
teena on lisatd ydinkeskustan kerrosalaa noin 72 000 k-m? vuoteen 2030
mennessa.
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4.2 Suunnittelutilanne

Maakuntakaava

Keskustan osayleiskaava alueella on voimassa ympdristominiterién vahvista-
ma Etela-Pohjanmaan maakuntakaava. Osayleiskaava-alue sijaitsee kokonai-
suudessaan maakuntakaavan keskustatoimintojen alueella (C).

Kuva 17. Ote Eteld-Pohjanmaan maakuntakaavasta.

Seindjoen ydinkeskustaan on maakuntakaavassa osoitettu seuraavat merkin-
nat:

Keskustatoimintojen alue / Maakuntakeskus

Merkinta tarkoittaa maakuntakeskuksessa olevaa keskustatoimintojen aluetta
eli maakuntatasoisen hallinnon, kaupan ja palvelujen aluetta, johon sisaltyy
my0Os keskusta-asumisen alueita. Keskustatoimintojen alueelle voidaan sijoit-
taa myds vahittaiskaupan suuryksikoéita.

Merkinta kasittaa Seinajoen kaupungin yleiskaavan keskustatoimintojen alu-
eet, keskustaan liittyvat asuntoalueet ja osan viheralueista sekd Nurmon Hyl-
lykallion kaupallisen keskittyman aina kuntakeskukseen saakka. My6s Seina-
joelle valta- ja kantatien varteen nyt jo sijoittuneet vahittdiskaupan suuryksi-
kot lasketaan kuuluvaksi télle alueelle.

Maakuntakeskuksen keskustatoimintojen aluetta kehitetddn myds kuntien
yleis- ja asemakaavoissa yhtendisesti, joissa myds aluerajaukset ja -
varaukset osoitetaan. Vahittdiskaupan suuryksikdéiden mitoitus ja tarkempi si-
joitus maaritelldan ja vahvistetaan kuntien yleis- ja asemakaavoissa.

Yleiskaavoitus

Seindajoen keskusta-alueella on vireilla osayleiskaavan laadinta. Keskusta-
alueelle laadittavan oikeusvaikutteisen osayleiskaavan lahtékohtina ovat kes-
kustan rakennemallissa (2010) asetetut tavoitteet ja suuntaviivat.
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Osayleiskaavatydn pohjaksi laaditaan tavoiteohjelma, jossa esitetaan kehitys-
vybhykkeisiin perustuva kehityskuva keskusta-alueelle. Lahtékohtana on osa-
alueittain tehty tarkastelu kaupunkirakenteen, asumisen ja palveluiden nyky-
tilasta seka alueiden kehittamispotentiaaleista osana koko kaupungin kehitys-
td. Tavoiteohjelmassa listataan selvitystarpeet osayleiskaavaa varten.
Osayleiskaavatyon aikataulu on 2013 - 2015.

Keskusta-alueen osayleiskaavan rakentamispotentiaalin muodostavat seuraa-
vat tavoitteet:

- Lisaa asukkaita +10 000 vuoteen 2040

- Lisaa tydpaikkoja +1,5 % /vuosi
- Kauppaa ja palveluita

Asemakaavoitus

Keskusta-alueen asemakaavoituksessa on kaynnissa useita kohteita. Keskus-
tan rakennemallissa (v. 2010) on asetettu pitkan aikavalin tavoitteet keskus-
tan kehittdmiselle. Rakennemallin tavoitteiden mukaisesti asemakaavoitus-
kohteet yhdistetdan vahintaan korttelin suuruisiksi kokonaisuuksiksi. Kaupun-
gin tavoitteena on mahdollistaa kaupungin pysakdintiyhtion toimintaedellytyk-
set keskustan tiivistdmishankkeissa ja erityisesti kaupunkikuvallisten ja toi-
minnallisten tavoitteiden turvaaminen.

Vireilld olevia asemakaavoja:
Keskustorin ymparisté (Korttelit 21, 23, 24 ja 25)

Keskustorin alle ja ymparistéén suunnitellaan maanalaista pysakoéintilaitosta.
Pysakdéintilaitoksen jarjestelyt tutkitaan. Maanpaallistd katuymparistéa kehite-
tdan kavelypainotteiseksi. Nama toimet mahdollistavat ymparoéivien korttelei-
den tehokkuuden ja kerrosluvun nostamisen. Korttelialueille osoitetaan alim-
piin kerroksiin kaupallisia palveluita ja ylempiin toimistotilaa ja asuntoja. Seu-
rahuone ja Vaasa-talo palautetaan korttelialueelle ja niille annetaan suojelu-
maaraykset. Uudisrakentaminen ja katuymparistd suunnitellaan Keskustan
rakennemallin tavoitteiden mukaan. Tavoiteaikataulu: 2013 - 2014

Kauppatorin ymparistd (Korttelit 32 ja 33)

Torikeskuksen korttelialueen pohjoisosaan on esitelty seka kiinteisténomista-
jan etta kaupungin ideoimia kehittamissuunnitelmia, joiden pohjalta ohjelmoi-
daan kaavan tavoitteet. Veteraaniaukion alle mahdollistetaan maanalaisen py-
sakdintilaitoksen rakentaminen jatkamalla vireilld olevan asemakaavan suun-
nittelua. Tavoiteaikataulu: 2013 - 2015

Patruunan liikekortteli (Kortteli 34)

As Oy Sofiantupa on hakenut kaavamuutosta korttelin 34 tontille 5 ja esitta-
nyt tavoitteita tehokkuuden ja kerrosluvun nostosta. Kaupungin toimesta
kaavamuutosta varten on laadittu ideasuunnitelmia koko kortteliin. Kaavaa
laaditaan Keskustan rakennemallissa maariteltyjen kehittamisperiaatteiden
mukaisesti.
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4.3 Sijainti yhdyskuntarakenteessa

Seinajoella asui vuoden 2013 lopussa 60 354 asukasta. Seindjoen vdestd on
keskittynyt kaupungin keskustaajamaan sekd Nurmon, Ylistaron ja Perdseina-
joen entisten kuntakeskusten taajama-alueille. Seindjoen keskustaajama on
vaestdmaaraltaan suurin ja tiheimmin asuttu Etelda-Pohjanmaan asutuskeskit-
tymista. Kolmen kilometrin sateelld ydinkeskustasta asuu noin 20 000 asukas-
ta eli kolmannes kaupungin vaestosta

Seuraavassa kuvassa on esitetty vaeston maara 250 m x 250 m ruuduittain
vuoden 2010 lopussa Seindjoella. Tummat varit kuvastavat tiheinta asutusta
ja vaaleat varit harvaan asuttuja alueita.

Kuva 18. Vdeston sijoittuminen Seindjoen keskeisilld alueilla 2012.

Seindjoen tydpaikat ovat keskittyneet keskustaajaman alueelle, joka on koko
Eteld-Pohjanmaan keskeisin tydpaikkakeskittyma. Seuraavassa kuvassa on
esitetty tyopaikkojen maara 250 m x 250 m ruuduittain vuoden 2009 lopussa
Seinadjoen keskeisilla alueilla. Tummat varit kuvastavat alueita, joissa tydpaik-
koja on eniten.
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Kuva 19. Tyépaikkojen sijoittuminen Seindjoen keskeisilld alueilla 2011.

4.4 Keskusta-alueen arviointi
4.4.1 Kauppa ja palvelurakenne

Ydinkeskusta

Seindjoen ydinkeskustan kehittamisperiaatteena on luoda Seindjoesta varikas
jalankulkukaupunki, palveleva liikekeskus ja innostava tapahtumapaikka. Ydin-
keskustan kehittdminen on maaritelty rakennemallissa. Tavoitteena on kortteli-
rakenteen eheyttaminen, omaleimaisuuden, vetovoiman ja viihtyisyyden vah-
vistaminen seka liikenteellisen toimivuuden parantaminen. Lisaksi tavoitteena
on asukasmaaran ja sita kautta ostovoiman lisaaminen keskustan alueella.

Rakennemallin mukaan Seindjoen kaupallista keskustaa kehitetddn rakenta-
malla lisaa liiketilaa keskeisille alueille, parantamalla kaupallisten palveluiden
vdlisia yhteyksia seka rakentamalla viihtyisaa asiointiymparistéa muun muassa
kavelykatujen ja kauppakortteleiden muodossa. Tavoitteena on lisatd ydinkes-
kustan liiketilaa noin 72 000 k-m? vuoteen 2030 mennessa.
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Ydinkeskustan liiketilan lisddminen ja uudistaminen vahvistavat Seindjoen
ydinkeskustan vetovoimaa ja asemaa Etela-Pohjanmaan erikoiskaupan paa-
keskuksena. Vahittaiskaupan ohjaaminen Seindjoen ydinkeskustan alueelle
vahvistaa keskustan asemaa kaupan palveluverkossa ja vahittdaiskaupan sijain-
tipaikkana maankadyttdé- ja rakennuslain vahittaiskauppaa koskevien sdaannds-
ten mukaisesti.

Ydinkeskustan ymparilla olevia kaupan alueita tulisi kehittaa niin, ettei niille si-
joittuvan kaupan laatu ja mitoitus vaaranna ydinkeskustan kaupan toiminta- ja
kehitysedellytyksia.

Kauppa-Joupin alue

Kauppa-Joupin alueelle on suunnitteilla Lakeuden Ankkuri kauppakeskus, joka
valmistuessaan tulee olemaan yksi Suomen suurimmista kauppakeskuksista.
Kauppa-Joupin alueen mitoitus on yhteensd noin 100 000 k-m?, josta ensim-
maisessa vaiheessa on tarkoitus toteuttaa noin 50 000 k-m?. Osa liiketilasta on
nykyistd liiketilaa korvaavaa.

Kauppakeskus on toteutuessaan seudullisesti merkittava vahittaiskaupan suur-
yvksikk®, joka palvelee koko maakunnan asiakkaita. Kauppakeskus vahvistaa
Seindjoen asemaa maakunnan kaupallisena keskuksena ja suhteessa naapuri-
maakuntien keskuksiin. Kauppakeskuksen myota ostovoiman siirtyma Seinajo-
elle kasvaa erityisesti erikoiskaupassa. Asiakkaiden nakékulmasta kauppakes-
kus on uudenaikainen ja monipuolinen asiointipaikka.

Seindjoen vaikutusalueen markkinoiden kasvu mahdollistaa kauppakeskuksen
toteutuksen. Kauppakeskukseen sijoittuu merkittdvdassa madarin keskustaha-
kuista erikoiskauppaa, joka voi haitata Seindjoen ydinkeskustan kaupan toi-
minta- ja kehitysedellytyksia. Palveluverkon alueellisesti tasapainoisen kehityk-
sen ja Seinajoen keskustan kaupan toiminta- ja kehitysedellytysten nakdkul-
masta on tdrkeaa, ettd kauppakeskuksen ja muun Joupin alueelle sijoittuvan
kaupan mitoitus ei ole lilan suuri suhteessa Seindjoen keskustan nykyiseen lii-
ketilaan ja Seindjoen vaikutusalueen ostovoiman kehitykseen.

Palveluverkon kehittamisen nakokulmasta on tarkoituksenmukaista, etta
Kauppa-Joupin alueen kaupan rakennetta ohjataan niin, etta Seindjoen keskus-
ta-alue sdilyy koko maakunnan keskustahakuisen erikoiskaupan paakeskukse-
na. Tama tarkoittaisi kdytdannossa sita, ettd Joupin alueen erikoiskaupassa pai-
nopisteen tulisi olla tilaa vaativan erikoistavaran kaupassa.

4.4.2 Yhdyskuntarakenne ja keskusverkko

Seindjoen ydinkeskusta sijaitsee keskeisesti suhteessa olemassa olevaan yh-
dyskuntarakenteeseen. Seindjoen vadestdsta kolmannes asuu alle kolmen ki-
lometrin etdisyydellda keskustasta. Rakennemallissa ydinkeskustaan on osoi-
tettu asuintilaa 3 000 - 3 500 uudelle asukkaalle. Seindjoen keskusta on hyvin
saavutettavissa kaikilla likennemuodoilla Seindjoelta ja koko maakunnan alu-
eelta.

Kauppa-Joupin alue sijaitsee olemassa olevassa yhdyskuntarakenteessa. Sei-
najoen keskustaan on matkaa noin 2 kilometria. Lahiasutuksen maara on var-
sin suuri. Kauppakeskuksen toteutuksen myoéta Seindjoen kaupunkimainen
ymparisto laajenee lannen suuntaan.
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4.4.3 Kaupan palvelujen saavutettavuus

Seindjoen keskustaan sijoittuvat palvelut ovat hyvin saavutettavissa kaikilla
liilkennemuodoilla. Asiointimatkojen pituudet ovat kohtuulliset ja liikenteesta
aiheutuvat haitat mahdollisimman vahaiset maankayttd- ja rakennuslain sisal-
tovaatimusten mukaisesti. Kevyen liikenteen asiointietdaisyytena voidaan lii-
kennetutkimusten mukaan pitaa noin 3 kilometrid. Seinajoen keskustan kol-
men kilometrin saavutettavuusvythykkeelld asuu noin 20 000 asukasta eli
kolmannes kaupungin vdestostd. Viiden kilometrin saavutettavuusvythykkeel-
Ia asuu lahes 37 000 asukasta, joka on noin 62 % Seindajoen vaestdsta. Mikali
etdisyys keskustasta lasketaan linnuntie-etaisyytend, asuu alle viiden kilomet-
rin etaisyydelld noin 43 000 asukasta (72 %).

Kuva 20. Seindjoen ydinkeskustan 1-10 km saavutettavuusvybhykkeet ja va-
estémdééarat vuonna 2012

Kauppa-Joupin alue ja alueelle suunniteltu kauppakeskus sijaitsevat liikenteel-
lisesti erinomaisella paikalla. Alue on henkildautolla hyvin saavutettavissa eri
puolilta maakuntaa. Alue- ja yhdyskuntarakenne huomioon ottaen asiointi-
matkat alueelle ovat valtaosalle kohtuullisia. Alue on hyvin saavutettavissa
myds kevyelld liikenteelld. Lahiasutuksen ja potentiaalisten kevyen liikenteen
kayttajien maara on suuri.
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4.5 Yhteenveto ja johtopadatokset

Seuraavassa on esitetty arvioinnin keskeiset tulokset:

Tavoitteena on Seindjoen ydinkeskustan kaupallisen vetovoiman vah-
vistaminen maakunnallisesti ja valtakunnallisesti merkittéavana kaupan
sijaintipaikkana ja asiointikohteena

Ydinkeskustaa kehitetdan keskustahakuisen erikoiskaupan ensisijai-

sena sijaintipaikkana ja koko maakunnan kaupallisena padakeskuk-
sena. Ydinkeskustassa on monipuoliset kaupan palvelut (paivittaistavara-
kauppa, keskustahakuinen erikoiskauppa, muut kaupalliset palvelut), kes-
kustatoiminnot, julkiset palvelut seka kulttuuri- ja matkailupalvelut. Palve-
lut ovat ydinkeskustassa hyvin saavutettavissa kaikilla kulkumuodoilla.

vahittaiskaupan palvelutarjonnan lisdaminen Seindjoen ydinkeskustan alu-
eelle vahvistaa keskustan asemaa kaupan palveluverkossa ja vahit-
taiskaupan sijaintipaikkana maankaytté- ja rakennuslain vahittais-
kauppaa koskevien saanndsten mukaisesti.

tavoitteena on erityisesti asumisen lisaaminen keskustassa seka vajaas-
ti rakennettujen kortteleiden tdydennysrakentaminen. Liikerakentaminen
tulee olemaan paaosin olemassa olevaa liiketilaa korvaavaa rakentamista.

Ydinkeskustan ymparilla olevia kaupan alueita tulisi kehittaa niin, ettei niil-
le sijoittuvan kaupan laatu ja mitoitus vaaranna ydinkeskustan kaupan
toiminta- ja kehitysedellytyksia.

Kauppa-Joupin alueelle on suunnitteilla Lakeuden Ankkuri kauppakeskus,
joka valmistuessaan on yksi Suomen suurimmista. Kauppakeskus vahvis-
taa Seindjoen kaupallista vetovoimaa ja lisaa Seinajoelle suuntautuvaa
ostovoiman siirtymaa erityisesti erikoiskaupassa. Kauppa-Joupin alue
on hyvin saavutettavissa kaikilla liikennemuodoilla.

Kaupan palveluverkon kehittamisen nakékulmasta on tarkoituksenmukais-
ta, ettd Kauppa-Joupin liikerakentamista ohjataan niin, ettd Seindjoen
ydinkeskusta sailyy koko maakunnan keskustahakuisen erikoiskaupan
padkeskuksena. Kaytanndssa tama tarkoittaa, etta Joupin alueen erikois-
kaupassa painopisteen tulisi olla tilaa vaativan erikoistavaran kaupassa.
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5 NURMON KAUPUNGINOSAKESKUKSEN ALUE

5.1 Alueen kuvaus ja sijainti

Nurmon kaupunginosakeskus sijaitsee Seindjoen ydinkeskustan koillispuolella
muodostaen portin pohjoisen suunnasta Seindjoelle tulevalle liikenteelle. Kau-
punginosakeskus muodostuu entisen Nurmon kunnan kuntakeskuksesta seka
tulevan Seindjoen itdisen ohikulkutien Nurmon eritasoliittyman tuntumaan
suunnitellusta kaupan alueesta. Seindjoen keskustaan alueelta on matkaa
noin seitseman kilometria ja Lapualle noin 20 kilometria

Nurmon kaupunginosakeskuksesta on laadittu "Seindjoen Nurmon kaupungin-
osakeskuksen kaupallinen selvitys” (2010), jossa todetaan alueelle mahtuvan
noin 60 000 k-m2 liikerakentamista. Alueelle on tarkoituksena ensisijaisesti
sijoittaa supermarket -kokoluokan paivittaistavarakaupan yksikké (n. 2000 k-
m?2) ja tilaa vaativaa erikoiskauppaa. Pitkalla tdhtaimella alue voi muodostua
potentiaaliseksi sijaintipaikaksi myo6s paivittdistavarakaupan suuryksikoélle.
Alueen pinta-ala valtatien 19 pohjoispuolella on noin 10 hehtaaria. Valtatien
etelapuolelle on suunniteltu sijoitettavaksi liikkenneasema ja tilaa vaativan eri-
koistavaran kauppaa, alustavasti noin 5 000 k-m?.

2 3
Kuva 21. Nurmon kaupunginosakeskuksen sijainti ja 1-10 kilometrin etdisyys-
vybhykkeet.
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5.2 Suunnittelutilanne

Maakuntakaava

Nurmon kaupunginosakeskuksen alueella on voimassa ympdristéministerion
5.12.2006 vahvistama Etela-Pohjanmaan maakuntakaava.

Kuva 22. Ote Eteld-Pohjanmaan maakuntakaavasta (5.12.2006). (Etela-
Pohjanmaan liitto). Nurmon kaupunginosakeskuksen sijainti on esitetty sini-
selld ympyrélla.

Eteld-Pohjanmaan maakuntakaavassa on Seindjoen keskeisimmilla alueilla
osoitettu: Keskustatoimintojen alue, Maakuntakeskus C/mk. Nurmon kaupun-
ginosakeskuksen valtatien pohjoispuolella olevat alueet sijoittuvat keskusta-
toimintojen alueelle ja kaupunkikehittamisen kohdealueelle. Valtatien etela-
puoliset alueet (liikkenneasema) sijoittuvat kaupunkikehittamisen kohdealueel-
la.

Nurmon kaupunginosakeskuksen alueelle ja sen laheisyyteen on maakunta-
kaavassa osoitettu seuraavat merkinnat:

Keskustatoimintojen alue / Maakuntakeskus C/mk

Merkinta tarkoittaa maakuntakeskuksessa olevaa keskustatoimintojen aluetta
eli maakuntatasoisen hallinnon, kaupan ja palvelujen aluetta, johon sisaltyy
my0Os keskusta-asumisen alueita. Keskustatoimintojen alueelle voidaan sijoit-
taa myds vahittaiskaupan suuryksikoéita.

Merkinta kasittaa Seinajoen kaupungin yleiskaavan keskustatoimintojen alu-
eet, keskustaan liittyvat asuntoalueet ja osan viheralueista sekda Nurmon Hyl-
lykallion kaupallisen keskittymdn aina kuntakeskukseen saakka. Myds Seina-
joelle valta- ja kantatien varteen nyt jo sijoittuneet vahittdiskaupan suuryksi-
kot lasketaan kuuluvaksi talle alueelle. Vahittaiskaupan suuryksikdéiden mitoi-
tus ja tarkempi sijoitus maaritelldaan ja vahvistetaan kuntien yleis- ja asema-
kaavoissa.
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Kaupunkikehittamisen kohdealue

Merkinta koskee Seindjoen maakuntakeskusta ja sitd ymparéivaa kaupunki-
seutua, jolla on ylikunnallisia suunnittelun kehittdmistarpeita. Kaupunkikehit-
tadmisen kohdealueesta on annettu seuraava suunnittelumaarays: Aluetta ke-
hitetdan maakuntakeskuksena ja sitéd ympardivana kaupunkiseutuna. Alueen
valmiuksia parannetaan maakunnallisten palveluiden sijainti- ja liikenneyhte-
yksien solmupaikkana.

Uudet tiet ja linjat

Keski-Nurmon kaupunginosakeskuksen laheisyyteen on osoitettu uusi Seina-
joen itdinen ohitustielinjaus. Merkinnalla osoitetaan maakuntakaavassa ne
kehitettavat tiet, joista on olemassa tiesuunnitelma tiepiirissa tai selkea valta-
kunnallinen kokonaisnakemys tieyhteyden kehittamisestd. Suunnittelumdara-
yksen mukaan uudet tiet ja tielinjaukset on sovitettava ymparistéén ja mai-
semaan.

Eritasoliittyma
s

Merkinnalla osoitetaan sellaiset liittymat, joissa on tai joihin tulee myés ramp-
piyhteydet eritasossa kulkeviin teihin = eritasoliittyma (jos ei ole ramppiyhte-
yttd, niin kyseessa on eritasoristeys). Pienempi ympyra, kuten Nurmossa, ku-
vaa ohjeellista varausmerkintad, eli joihin tulevaisuudessa mahdollisesti ra-
kennetaan eritasoliittyma.

Nurmon keskustan yleiskaava 2015

Alueella on voimassa Nurmon keskustan yleiskaava 2015, joka hyvaksyttiin
vuonna 2003 ja tuli kaikilta osin voimaan vuonna 2006.

Yleiskaavassa kaupunginosakeskuksen alue on merkitty merkinndlla AP-2,
pientalovaltainen asuntoalue, alue varataan tehokkaaseen pientaloasumiseen,
alueelle rakentaminen edellyttdd asemakaavoitusta. Alue rajautuu valtatiehen
19, joka maakuntakaavassa on esitetty parannettavaksi 2+2 -kaistaiseksi.
Valtatien 19 varteen sen pohjoispuolelle on osoitettu suojaviheralue sekd me-
luntorjuntatarve. Itdisen ohikulkutien liittymiskohta valtatielle 19 on osoitettu
eritasoliittymaa kuvaavin merkinnéin kaupan alueesta lounaaseen. Kaupan
alue rajautuu lannessa ja pohjoisessa julkisten palvelujen alueeseen, koillises-
sa aluetta rajaa Nurmonjoki, jonka rannat on osoitettu lahivirkistysalueeksi.
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Kuva 23. Ote Nurmon keskustan yleiskaavasta 2015. (Seindjoen kaupunki)
Nurmon kaupunginosakeskuksen sijainti on esitetty siniselld ympyrélla.

Asemakaavat

Suunniteltu kaupan alue sijoittuu osin voimassa olevassa asemakaavassa va-
ratulle maa- ja metsdtalousalueelle (M) ja osin asemakaavoittamattomalle
alueelle. Kaupan alue sijoittuu valtatien 19 molemmin puolin; pohjoisessa vt
19 ja Lansitien rajaamalle alueelle seka eteldassa vt 19 ja Keski-Nurmon tien
rajaamalle alueelle. Lounaassa alue rajautuu yleisten rakennusten korttelialu-
eeseen (Y), jolla sijaitsee urheilutalo. Pohjoisessa maatalousalue rajoittuu yk-
sittdiseen erillispientalojen korttelialueeseen (AO), jolla sijaitsee kaksi pienta-
loa, seka yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten
alueeseen (ET). Alueella toimii vesilaitos, joka valmistaa Nurmonjoen raaka-
vedesta talousvetta Atrialle. Naiden pohjoispuolella asemakaavassa on varattu
alue yhdyskuntateknista huoltoa palveleville rakennuksille (Y). Suunnittelu-
alueen pohjoispuolella virtaa Nurmonjoki. Asemakaavan osoittamalla maa- ja
metsatalousalueella sijaitsee seitseman asuinrakennusta. Itdisen ohikulkutien
ja valtatien 19 risteysalueen eteldpuolella on voimassa Kertunlaakson asunto-
alueen laajentamista varten laadittu asemakaava (hyvaksytty 29.6.2009).
Alue on tayteen rakentunut.
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Kuva 24. Ote voimassa olevasta asemakaavasta. Kaupunginosakeskuksen si-
Jainti on rajattu sinisella.

Nykyisen valtatien 19, Lansitien ja Keski-Nurmontien risteysalueelle ja sen
tuntumaan on laadittu asemakaavan muutos, jonka tavoitteena on mahdollis-
taa valtatien 19 Seindjoen Itaisen ohikulkutien Nurmon eritasoliittyman to-
teuttaminen tiejarjestelyineen. Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt kaavan
29.6.20009.

Kuva 25. Ote Seindjoen kaupunginvaltuuston 29.6.2009 hyvdksyméstd ase-
makaavamuutoksesta.

Valtatien 19 ja Keski-Nurmontien risteysalueen tuntumaan, risteysalueen ita-
puolelle on ollut vireillda asemakaava, joka mahdollistaa liikennemyymalan si-
joittumisen itdisen ohikulkutien ja valtatien 19 tuntumaan. Kaava mahdollis-
taisi noin 5 000 k-m?:n liikerakentamisen alueelle. Kaavasta valitettiin ja vali-
tus hyvaksyttiin hallinto-oikeudessa. Seindjoen kaupunki on paattanyt jatkaa
alueen suunnittelua yleiskaavoituksella.
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5.3 Sijainti yhdyskuntarakenteessa

Nurmon kaupunginosan asukasmaara on 3 629 henkiléa. Nurmon kaupungin-
osakeskukseen suunnitellun kaupan alueen ldhialueen merkittdvimmat asuin-
alueet sijaitsevat Nurmon, Kertunlaakson, Hyllykallion ja Tanelinrannan alueil-
la. L&himmat asuntoalueet sijaitsevat suunnitellun kaupan alueen pohjoispuo-
lella Tepon ja Loukon alueilla, ldnnessa Keskustien varrella ja eteldssa Kertun-
laakson laajentuvalla asuntoalueella.

Suunnitellun kaupan alueen lounaispuolella sijaitsee entinen Nurmon kunnan
keskusta, nykyinen Seindajoen Nurmon kaupunginosakeskus, johon on sijoit-
tunut palvelujen ja hallinnon alueita. Nurmon liikuntahalli ja Nurmon koulu-
keskus sijaitsevat suunnitellusta kaupan alueesta luoteeseen. Valtatien kaak-
koispuolella avautuu kulttuurimaisemallisesti arvokas peltoalue, joka jatkuu
Nurmon jokilaaksoon saakka. Maisemallisesti arvokkaalla peltoalueella sijait-
see kaksi broilerkasvattamoa.

Nurmon kaupan alue

o

Kuva 26. Vdeston sijoittuminen Seindjoen keskeisilld alueilla 2012 ja Nurmon
kaupunginosakeskuksen sijainti.

Nurmon alueella tydssdkayvien lukumaara on 1 142 henkil6a. Seindjoen mer-
kittavimmat tyopaikka-alueet sijaitsevat Kapernaumin, Roveksen ja Atrian
alueilla Seindjoen keskustan ldheisyydessa.
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Eteldisen Seindjoen ja itavaylan osayleiskaavassa seka Roveksen osayleiskaa-
vassa on osoitettu mittavat ty6paikka-alueiden varaukset tulevan itdisen ohi-
kulkutien tuntumaan sekd asutuksen laajentuminen eteldiselle Seindjoen alu-
eelle.

Nurmon kaupan alue

O/

Kuva 27. Tybpaikkojen sijoittuminen Seindjoen keskeisilld alueilla 2009 ja
Nurmon kaupan alueen sijainti.

5.4 Kaupan nykytila

Nurmon kaupunginosakeskuksen alueella toimii talla hetkelld yksi paivittdista-
varamyymald (iso valintamyymala: Siwa Nurmo). Nurmon paivittaistavara-
kaupan nykyinen kerrosala on vajaa 1000 k-m2. Hyllykallion alueella, noin 4
kilometrin etdisyydella, sijaitsee merkittdva kaupan keskittyma, jossa toimii
muun muassa Prisma.

Erikoiskaupan myymalditéd toimii Nurmossa viisi. Kaikki myymalat kuuluvat
toimialaluokaltaan muuhun erikoiskauppaan. Laheiselld Hyllykallion alueella
toimii useita tilaa vaativan kaupan seka muun erikoiskaupan palveluja (auto-
kauppaa ja huonekalukauppaa). Laajemmin Hyllykallion alue on osa Seindjoen
keskustaan ja Joupin alueelle ulottuvaa maakunnallisesti merkittdavaa kaupan
palvelujen vybhykettd. Suuri osa Seindjoen keskustan ulkopuolisesta kaupas-
ta sijoittuu talle vydhykkeelle.
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Nurmon kaupunginosakeskuksen kaupan palvelutarjonta on talla hetkelld
puutteellinen ja esimerkiksi paivittaistavarakaupan ostovoimasta valuu alueen
ulkopuolelle noin 75 %. Erikoiskaupassa ostovoiman vuoto on vield paivittais-
tavarakauppaa suurempaa.

Nurmon kaupunginosakeskukseen suunnitellun kaupan alueen rooli Seindjoen
seudun kaupan palveluverkossa on seka seudullinen ettd paikallinen. Hyvan
liikenteellisen sijainnin ja saavutettavuuden johdosta alueelle voidaan sijoittaa
sellaisia kaupan toimintoja, jotka palvelevat laajempaa aluetta, erityisesti
Seindjoen etela- ja pohjoisosissa seka valtatien 19 vaikutuspiirissa. Toisaalta
alue toimii Iahipalveluiden keskuksena Nurmon kaupunginosan asukkaille.

Seudullisella tasolla Nurmon kaupan alueen toimialakokoonpanon tulee olla
laajemman kehitysvybhykkeen (Seinajoen keskusta - Jouppi - Hyllykallio -
Kapernaumi) tarjontaa taydentava ja sellainen, ettd se kilpailee mahdollisim-
man vahan nykyisten kaupan keskittymien kanssa. Lahipalvelukeskuksen na-
kdékulmasta toimialakokoonpanon tulisi olla sellainen, etta se tdydentaa Seina-
joen Nurmon kaupunginosakeskuksen paivittdistavarakaupan palvelutarjon-
nan vajetta seka palvelee asukkaita mahdollisimman monipuolisesti seka pai-
vittdistavarakaupan etta erikoiskaupan palvelujen osalta.

Lahipalvelukeskuksena alueelle tulisi sijoittaa paivittdistavarakauppaa ja jon-
kin verran myds keskustahakuista erikoiskauppaa. Seudullisena keskuksena
alue soveltuu tilaa vaativan erikoiskaupan sijaintipaikaksi. Eteléd-Pohjanmaa
on vahvaa maatalouden ja ruoan tuotannon aluetta, joten kysyntaa on erityi-
sesti maatalous- ja rautakaupan tuotteille. Palveluaukkoja tilaa vaativan kau-
pan tarjonnassa on maatalous- ja rautakaupan ohella sisustustarvikekaupassa
ja moottoriajoneuvojen varaosakaupassa. Pitkalla téhtaimelléd voidaan varau-
tua myos paivittaistavarakaupan suuryksikon sijoittumiseen alueelle.

5.5 Nurmon alueen arviointi

5.5.1 Kauppa ja palvelurakenne

Nurmon kaupan alue (noin 35 000 k-m2) muodostaa vetovoimaisen kaupan
keskittyman, joka tarjoaa kilpailukykyisen sijaintipaikan sinne sijoittuville yri-
tyksille. Nurmon kaupan alue parantaa paivittdistavarakaupan ja erikoiskau-
pan palvelutarjonnan alueellista tasapainoa Seindjoella ja vahvistaa erityisesti
Nurmon kaupunginosakeskuksen palvelutarjontaa ja kaupallista vetovoimaa.
Kaupan alue taydentda Nurmon ja Seinadjoen itdisten osien kaupan nykyista
puutteellista palveluverkkoa. Nurmon kaupan alue on seudullinen ja vetaa os-
tovoimaa Seinajoen Nurmon kaupunginosakeskuksen lisaksi myds muualta
Seindjoen itaosista ja ohikulkutien valmistuttua myés Seindjoen eteldosista
seka Lapuan suunnasta.

Seinajoelle suuntautuvan ostovoiman kasvu ja sen aikaansaama liiketilan lisa-
tarve riittdvat kattamaan Nurmon kauppahankkeen pitkalla tahtaimella, joten
merkittavia haitallisia vaikutuksia nykyisten myymaldiden toimintaedellytyk-
siin ei ole odotettavissa eivatkd myymaldiden lopettamiset ole todennakadisia.
Vaikka ostovoiman kasvu mahdollistaa liiketilan lisdyksen, vaikuttaa uusien
myymaldiden perustaminen aina kilpailutilanteeseen lyhyella aikavalilla. Kil-
pailutilanteen kiristymisen mahdolliset kielteiset vaikutukset kohdistuvat voi-
makkaimmin kannattavuusrajalla ja erityisesti sen alapuolella toimiviin yrityk-
siin. Erikoiskaupan kilpailuasetelmaan vaikuttaa oleellisesti myds se, miten
uusi liikerakentaminen jakautuu tilaa vaativan ja muun erikoiskaupan kesken.



FCG SUUNNITTELU JA TEKNIIKKA OY Loppuraportti 55 (73)

21.5.2014

Kaupan Kkilpailutilanteen muuttuminen ei kuitenkaan aina tarkoita kielteisia
vaikutuksia olemassa olevien myymaldiden toimintaedellytyksiin. Seinajoen
kaupan palveluverkko uudistuu joka tapauksessa. Paivittdistavarakaupassa
pienet, kannattavuudeltaan heikot ja/tai vanhoissa liiketiloissa toimivat myy-
malat lopettavat tai uudistavat toimintakonseptejaan ja hakevat uusia sijain-
tipaikkoja. Erikoiskaupassa erityisesti tilaa vaativa kauppa hakee saavutetta-
vuudeltaan hyvia sijaintipaikkoja keskustojen ulkopuolelta. Talldin Nurmon
kaupan alue nopeuttaa uudistumiskehitysta ja tarjoaa yrityksille liikenteelli-
sesti erinomaisia sijaintipaikkoja.

5.5.2 Yhdyskuntarakenne ja keskusverkko

Nurmon kaupan alueen ja muiden vireilla olevien kaupan hankkeiden toteut-
taminen vahvistaa Seindjoen asemaa koko maakunnan kaupallisena keskuk-
sena. Alueen asukkaat asioivat toimivissa palvelupisteissa ja kaupan hankkei-
den toteutuksen myoéta lisdantyva kaupallinen tarjonta lisédd Seinajoen veto-
voima-arvoa. Seindjoen arvostus asiointipaikkana paranee, kun palveluita ke-
hitetadn. Kaupallisen vetovoiman vahvistaminen vahentaa asiointia kaupungin
ulkopuolella.

Yhdyskuntarakenteellisesti Nurmon kaupan alue on osa Seindjoen Nurmon
kaupunginosan taajama-aluetta ja osa Seindjoen keskustan kaupunkiraken-
netta, joten hankkeen toteuttamisella ei ole yhdyskuntarakennetta hajautta-
vaa vaikutusta. Nurmon kaupan alue on hyvin saavutettavissa kaikilla liiken-
nemuodoilla. My6s kavelyetdisyydella alueesta asuu huomattava maara asuk-
kaita. Paikallisesti yhdyskuntarakenteessa tapahtuva muutos ja kaupan alu-
een toteuttaminen liittyma- ja pysakointijarjestelyineen on merkittava. Valta-
osalle Nurmon keskustan ja Seindjoen itdosien asukkaista muutos merkitsee
asiointimatkojen lyhenemistd, kun Seindjoen keskustan ja muiden kaupan
alueiden sijasta ja rinnalla voidaan asioida lahempana olevissa liikkeissa.

Seindjoen keskustan kaupallinen vetovoima ja eldvyys ovat riippuvaisia eri-
koiskaupan seka kaupallisten ja kulttuuristen palvelujen tarjonnan monipuoli-
suudesta. Keskustan kehityksen kannalta keskeinen merkitys on Nurmon
kaupan alueen erikoiskaupan mitoituksella ja silla, miten liikerakentaminen
jakautuu tilaa vaativan ja muun erikoiskaupan kesken. Keskustahakuisen eri-
koiskaupan ja kaupallisten palvelujen laajamittainen sijoittuminen Nurmon
kaupan alueelle voisi olla uhka Seindajoen ydinkeskustan kehitykselle. Koska
Nurmon kaupan alueen kokonaismitoitus ja keskustahakuisen erikoiskaupan
mitoitus on pieni, alueen toteutuksella ei ole merkittavia haitallisia vaikutuksia
Seinajoen keskustan kehitykseen.

5.5.3 Kaupan palvelujen saavutettavuus

Saavutettavuuden kasite voidaan ymmartaa ja sitd voidaan mitata monin eri
tavoin. Saavutettavuuden tarkastelu painottuu yleensa paivittaistavarakaup-
paan ja fyysisen saavutettavuuden tarkasteluun. Erikoiskaupassa palvelujen
fyysinen saavutettavuus ei ole samalla tavalla keskeinen kuin paivittaistava-
rakaupassa, koska erikoiskaupan myymaldissa asioidaan harvemmin. Erikois-
kaupassa fyysistd saavutettavuutta téarkeampaa on tarjonnan monipuolisuus
ja vertailumahdollisuudet.
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Fyysisen saavutettavuuden (etdisyys myymalaan) lisaksi kaupan palvelujen
saavutettavuutta voidaan siis tarkastella myds koettuna saavutettavuutena,
joka kuvaa asiaa pelkkaa etdisyytta moniulotteisemmin. Koettu saavutetta-
vuus voidaan maaritella vaivaksi, jonka kotitalous kokee tavaroita hankkies-
saan. Jos tavaroiden hankkiminen aiheuttaa paljon vaivaa, on saavutettavuus
huono, mikali se aiheuttaa vahdn vaivaa, on saavutettavuus hyva.

Kaupan sijoittuminen Nurmoon parantaa merkittavasti kaupan palvelutarjon-
taa ja sitd kautta kaupan palvelujen koettua saavutettavuutta erityisesti Sei-
najoen itdosien asukkaille. My6s fyysinen saavutettavuus paranee, kun Seina-
joen keskustan ja muiden kaupan alueiden sijasta ja rinnalla voidaan asioida
lahempdana olevissa myymaldissa. Saavutettavuuden parantumisella on léhin-
na paikallista merkitysta. Seututasolla ja maakuntatasolla fyysisessa saavu-
tettavuudessa ei tapahdu oleellista muutosta.

Hyvasta kevyenliikenteen verkosta ja varsin suuresta ldhialueen vaestéomaa-
rastd johtuen Nurmon kaupan alue on hyvin saavutettavissa kevyella liiken-
teella. Nurmon kaupan alueen 1 km saavutettavuusvyohykkeella asui 1 400, 3
km saavutettavuusvydhykkeelld 3 400 henkil6d ja 5 km saavutettavuus-
vybhykkeellda 11 100 henkiléa vuonna 2010.

Kuva 28. Nurmon kaupan alueen saavutettavuusvybhykkeet.
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Kaupan sijoittuminen Nurmon kaupan alueelle perustuu hyvaan liikenteelli-
seen saavutettavuuteen henkildautolla ja kevyelld liikenteella. Asiointi linja-
autolla on my6s mahdollista, mutta saavutettavuuden taso tulee maarayty-
maan joukkoliikenteen tulevista ratkaisuista: reitit, pysakit ja vuorovalit tulisi
suunnitella palvelemaan entista paremmin myds Nurmon kauppapaikassa asi-
ointia. Seinadjoen itdinen ohikulkutie parantaa aikanaan alueen saavutetta-
vuutta erityisesti Seindjoen eteldosista. Myds kevyen liikenteen yhteyksia voi-
daan kehittda ja parantaa viela nykyisestadn, jotta asiointi olisi mahdollisim-
man sujuvaa myods kdvellen tai pyordillen. Nurmon keskustan asukkaille ja
muille lahialueilla asuville Nurmon kaupan alueen myymalat toimivat [ahi-
kauppoina, joissa on mahdollisuus asioida kaikilla kulkutavoilla. Kaytannossa
valtaosa myds ldhialueelta asioinneista tehtdneen kuitenkin henkildautolla.

5.6 Yhteenveto ja johtopaatokset

Seuraavassa on esitetty arvioinnin keskeiset tulokset:

- Nurmon kaupan alueen toteuttaminen vahvistaa Seindjoen kaupallista
vetovoimaa. Alueen toteutuksen myo6ta syntyy uusi kaupan keskitty-
ma Seindjoen itdosiin. Alue tarjoaa vetovoimaisen sijaintipaikan uusille
kaupan yksikdille ja parantaa sitd kautta kilpailun toimivuutta ja uu-
sien kaupan toimijoiden markkinoille tulon mahdollisuuksia.

- Seindjoen laskennallinen liiketilatarve mahdollistaa alustavasti arvioiden
enimmilldan noin 35 000 k-m?:n kokonaismitoituksen. Mikéli mitoitus
maaritellaan vaikutusalueen ostovoiman perusteella, ei kaupan alueen to-
teutuksella ole merkittavia haitallisia vaikutuksia kaupan toiminta- ja kehi-
tysedellytyksiin muualla Seindjoella ja maakunnassa eika myéskaan Sei-
najoen ydinkeskustassa.

- Nurmon kaupan alue on osa olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta
ja tarjoaa uusille kaupan yksikdille mahdollisuuden sijoittua olemassa ole-
vaan yhdyskuntarakenteeseen tukeutuen.

- Nurmon kaupan alue on hyvin saavutettavissa kaikilla liikennemuo-
doilla. Alueen saavutettavuus paranee edelleen tulevan itdaisen ohikulku-
tien toteutuessa. Palvelutarjonnan paraneminen parantaa palvelujen koet-
tua saavutettavuutta ja lyhentda asiointimatkoja, kun Seinajoen nykyisten
kaupan alueiden sijasta ja rinnalla voidaan asioida lahempana olevissa
lilkkeissa.

- Alueen toteutuksen ajoittumista voidaan tarvittaessa tarkentaa kaavamaa-
rayksella esim. niin, etta toteutus on sidoksissa ohitustien toteutumi-
seen
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6 ESKOON ERITASOLIITTYMAN ALUE

6.1 Alueen kuvaus ja sijainti

Eskoon liittyman alue sijaitsee Seinajoen tulevan ohikulkutien ja Térnavantien
risteyksessa. Seindjoen keskustaan on matkaa noin 7 kilomeria. Lahimmat
Seindjoen keskustaajaman asuinalueet sijaitsevat noin 2 kilometrin etdisyydel-
4. Alueella ei ole talla hetkellda kaupan palveluja. Alueesta on tarkoitus muo-
dostaa uusi aluekeskus Seindjoen keskustaajaman eteldosiin.

Kuva 29. Eskoon liittyméan kaupan alueen sijainti ja 1-10 kilometrin etdisyys-
vybhykkeet

Eskoon liittyma on todettu vuonna 2008 laaditussa kaupallisessa selvityksessa
kaupan kannalta yhdeksi ohikulkutien kiinnostavimmista alueista. Eskoon alue
sijaitsee Seinajoen eteldisten kaupunginosien kannalta hyvalla paikalla. Uudet
asuinalueet levittaytyvat aivan liittyman tuntumaan. Alueelle sijoittuva kaupan
keskus toimisi uusien asuinalueiden ldhikauppana seka mahdollisesti koko ete-
ldisen Seinajoen ldhimpanad ja helpoimmin saavutettavana kaupan alueena. Pi-
demmalla aikavalilla Eskoon liittymasta olisi selvityksen mukaan mahdollista
muodostaa hypermarketin ja tilaa vaativan erikoistavaran kaupan muodostama
keskittyma. Alue on selkeasti erillaan Seindjoen nykyisistd kaupan keskittymis-
ta, joten sille muodostuisi oma lahivaikutusalueensa.
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6.2 Suunnittelutilanne

Maakuntakaava

Eskoon liittyman alue sijoittuu Etela-Pohjanmaan maakuntakaavassa osoite-
tulle kaupunkikehittdmisen kohdealueelle (kk).

Eskoon liittyman alue

Kuva 30. Ote Eteld-Pohjanmaan maakuntakaavasta (5.12.2006). (Etela-
Pohjanmaan liitto). Eskoon liittyman kaupan alueen sijainti on osoitettu sini-
selléd ympyrélla.

Eskoon liittyman alueella on voimassa seuraavat maakuntakaavan merkinnat:

Kaupunkikehittamisen kohdealue

Merkinta koskee Seindjoen maakuntakeskusta ja sitd ymparéivaa kaupunki-
seutua, jolla on ylikunnallisia suunnittelun kehittamistarpeita. Kaupunkikehit-
tdmisen kohdealueesta on annettu seuraava suunnittelumaarays: Aluetta ke-
hitetdan maakuntakeskuksena ja sitéd ympardivana kaupunkiseutuna. Alueen
valmiuksia parannetaan maakunnallisten palveluiden sijainti- ja liikenneyhte-
yksien solmupaikkana.

Uudet tiet ja linjat

Eskoon liittyma on osoitettu Seindjoen itdiselle ohitustielinjaukselle. Merkin-
nalla osoitetaan maakuntakaavassa ne kehitettavat tiet, joista on olemassa
tiesuunnitelma tiepiirissa tai selkea valtakunnallinen kokonaisnakemys tieyh-
teyden kehittdmisestd. Suunnittelumadrayksen mukaan uudet tiet ja tielinja-
ukset on sovitettava ymparist6on ja maisemaan.



FCG SUUNNITTELU JA TEKNIIKKA OY Loppuraportti 60 (73)

21.5.2014

Eritasoliittyma

Merkinndilla osoitetaan sellaiset liittymat, joissa on tai joihin tulee myoés
ramppiyhteydet eritasossa kulkeviin teihin = eritasoliittyma. Pienempi ympy-
ra, kuten Eskoossa, kuvaa ohjeellista varausmerkintaa, joihin tulevaisuudessa
mahdollisesti rakennetaan eritasoliittyma.

Eteldisen Seinajoen ja itavaylan osayleiskaava 2025

Eskoon liittyman alueella on voimassa Eteldisen Seindjoen ja itavaylan
osayleiskaava 2025.

Kuva 31. Ote eteldisen Seindjoen ja itdvdyldn osayleiskaavasta.

Yleiskaavaratkaisu tukee maakuntakeskuksen kehitysta ja mahdollistaa Sei-
najoen kaupunkirakenteen laajentamisen nykyisen rakenteen eteldpuolelle
hyédyntaen itdisen ohikulkutien rakentamisen myoéta syntyvia uusia mahdolli-
suuksia. Toteutuessaan kaava mahdollistaa noin 18 000 uuden asukkaan
sijoittumisen alueelle. Kaupungin hyvdan maavarannon myoéta asukastavoit-
teesta on mahdollista toteuttaa pdaosa. Laajentumisalueet tukeutuvat nykyi-
seen rakenteeseen ja edullisimmat alueet liittyvat kiinteasti nykyiseen raken-
nettuun ymparistoon.
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Kaupallisten palvelujen alueet sijoittuvat pddosin Eskoon eritasoliittyman ym-
paristédn. Selvitysten perusteella alueen kaupallisten palvelujen toteutuminen
ajoittunee vasta yleiskaavakauden loppupuolelle riippuen kuitenkin ostovoi-
man kehityksestd. Alueen kiinnostavuutta lisaa vahva lahimarkkina-alue. Es-
koon sosiaalisten erityspalvelujen aluetta on tarkoitus kehittda yleisempana
palvelukeskusalueena, joka voi tarjota sosiaalisten palvelujen liséksi kaupalli-
sia ja julkisia palveluja laajemmin.

Osayleiskaavassa esitetyt teollisuus ja tyopaikka-alueet sijoittuvat Eskoon eri-
tasoliittyman ymparistédn. Alueelle on mahdollista toteuttaa noin 6000 uutta
tydpaikkaa. Teollisuus- ja palvelualueiden hyvat lilkenneyhteydet houkuttele-
vat yrityksia ja tarjoavat elinkeinoelamalle uusia toimintamahdollisuuksia.
(Eteldisen Seindjoen ja itdvaylan osayleiskaava 2025, selostus)

6.3 Sijainti yhdyskuntarakenteessa

Eskoon alue sijaitsee nykyisen yhdyskuntarakenteen ulkopuolella. Ldhimmat
Seindjoen keskustaajaman nykyiset asuinalueet (Karki, Soukkajoki) sijaitsevat
noin 2 kilometrin etdisyydella. Lahialueen nykyinen vdestémaara on varsin pie-
ni, mutta Eteldisen Seindjoen laajentumisalueiden ja itdvaylan osayleiskaava
2025:ssa on osoitettu asuinalueita liittymdn ymparistoon. Toteutuessaan kaava
mahdollistaa noin 18 000 uuden asukaan sijoittumisen alueelle.

Eskoon liittyman

O <& kaupan alue

Kuva 32. Véestdn sijoittuminen Seindjoen keskeisilld alueilla 2012 ja Eskoon
liittymén kaupan alueen sijainti.
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Seindjoen merkittavimmat tyopaikka-alueet sijaitsevat Kapernaumin, Roveksen
ja Atrian alueilla Seindjoen keskustan ldheisyydessa. Eteldisen Seindjoen laa-
jentumisalueiden ja itavaylan osayleiskaava 2025:ssa on osoitettu teollisuus-
ja tyopaikka-alueita Eskoon liittyman ymparistéon. Toteutuessaan kaava mah-
dollistaa noin 6 000 uuden ty6paikan sijoittumisen alueelle.

Eskoon liittyman

O & | kaupan alue

Kuva 33. Tybpaikkojen sijoittuminen Seindjoen keskeisilld alueilla 2011 ja Es-
koon liittyman kaupan alueen sijainti.

6.4 Eskoon alueen arviointi

6.4.1 Kauppa ja palvelurakenne

Kaupungin tavoitteena on muodostaa Eskoon alueelle Seindjoen eteldosien uusi
alakeskus. Alakeskuksessa maankadytdon tulisi olla monipuolista sisdltden asu-
mista, tyopaikkoja julkisia palveluja ja vahittaiskaupan palveluja. Eskoon alue
koostuu uudesta alakeskuksesta ja siihen kiinteasti liittyvasta kaupan alueesta.

Eskoon alueelle syntyy uusi kaupan keskittyma, joka tarjoaa kilpailukykyisen ja
vetovoimaisen sijaintipaikan vahittaiskaupalle. Hyvan liikenteellisen sijaintinsa
ansiosta se soveltuu erityisen hyvin tilaa vaativalle erikoiskaupalle ja muille
suurille yksikdille, joiden sijaintipaatdksissa nakyva sijainti ja hyva liikenteelli-
nen saavutettavuus ovat avainasemassa. Alakeskusasemasta johtuen alueelle
voi sijoittua myds paivittaistavarakauppaa ja muuta erikoiskauppaa.
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Vaikutukset kilpailuasetelmaan ovat riippuvaisia siitd, millaiseksi Eskoon kau-
pallinen palvelutarjonta muodostuu. Keskeisimmat asiat kilpailuasetelman kan-
nalta ovat paivittaistavarakaupan ja keskustahakuisen erikoiskaupan mitoitus
Eskoon alueella. Uudet kaupan keskittymat muuttavat ja kiristavat kilpailuase-
telmaan ja kilpailutilannetta erityisesti lyhyella tdhtaimelld, mutta toisaalta uu-
det kaupan palvelut ja liiketilat voivat vastata paremmin myds kuluttajien
muuttuvaan kysyntaan.

Mahdollisten haitallisten vaikutusten ehkadisemiseksi on tarkead, etta Eskoon
alueen liikerakentamisen aikataulu on sidoksissa alueen muun yhdyskuntara-
kenteen (asuinalueet, tydpaikka-alueet, ohikulkutie) toteutumiseen, jolloin pai-
kallinen kysynta luo edellytykset uuden liiketilan rakentamiselle.

Eskoon alueen liikerakentaminen tasapainottaa talla hetkella Seindjoen keskus-
taajaman pohjoisosiin painottuvaa kaupan palveluverkkoa. Alue taydentaa Sei-
najoen eteldisten osien kaupan nykyistd puutteellista palveluverkkoa. Eskoon
kaupan alue on seudullinen ja vetaa ostovoimaa Seindjoen eteldisten osien li-
sdksi myo6s kaupungin ulkopuolelta.

Mikali Eskoon liiketilan mitoitus maaritelldadan vaikutusalueen tulevaan kysyn-
tdan perustuen, ei kaupan liiketilan rakentamisella Eskoon alueelle ole merkit-
tavia haitallisia vaikutuksia nykyisten myymaldiden toimintaedellytyksiin. Kau-
pan kilpailuasetelmaan vaikuttaa oleellisesti myds se, miten uusi liikerakenta-
minen jakautuu paivittaistavarakaupan, tilaa vaativan ja muun erikoiskaupan
kesken.

6.4.2 Yhdyskuntarakenne ja keskusverkko

Eskoon alue sijaitsee Seindjoen eteldosien laajenemisalueella ja kehittyy uusi-
en asuinalueiden alakeskuksena. Kaupan sijoittuminen alueelle luo uuden kau-
pan keskittyman tulevan ohikulkutien varteen ja suunniteltujen uusien asuin-
ja tyopaikka-alueiden laheisyyteen. Eskoon alueen kehittdéminen vahvistaa Sei-
najoen eteldisten osien palveluverkkoa.

Eskoon alue sijoittuu suunniteltuun yhdyskuntarakenteeseen. Mikali alueen lii-
kerakentaminen kytkeytyy alueen muun yhdyskuntarakenteen (ohikulkutie,
asuntoalueet ja tydpaikka-alueet) toteutumiseen, ei Eskoon kaupan alueen to-
teutuksella ole yhdyskuntarakennetta hajauttavaa vaikutusta. Alueen lahiasu-
tus on jo talla hetkellda varsin suuri (2 400 asukasta alle kolmen kilometrin
etdisyydelld) ja lahiasutuksen maara tulee kasvamaan merkittavasti uusien
asuinalueiden toteutuessa.

Eskoon alueen vahittaiskaupan kokonaismitoitus ja alueelle sijoittuvat toimialat
tulee maaritella niin, ettd se palvelee oman vaikutusalueensa vaestda ja kilpai-
lee mahdollisimman vdhan Seindjoen keskustan kaupan kanssa. Mikali alueen
mitoitus perustuu sen vaikutusalueen vaestén kysyntaan, ei silla ole merkitta-
vaa haitallista vaikutusta Seindjoen ydinkeskustan eikd nykyisten alakeskusten
kehitykseen. Eskoon alueelle suunnitellun uuden alakeskuksen kehitystd kau-
pan alueen toteuttaminen edistaa omalta osaltaan.

Eskoon alueelta on Seindjoen keskustaan noin 7 kilometrid. Kaupan alueen to-
teutuminen ja palvelutarjonnan lisdédntyminen vahentaa nykyisten ja tulevien
asukkaiden tarvetta asioida Seindjoen keskustassa ja kaupan alueilla ja lyhen-
taa sita kautta asiointimatkojen pituutta.
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6.4.3 Kaupan palvelujen saavutettavuus

Kaupan sijoittuminen Eskoon alueelle lisaa merkittavasti Seinajoen eteldosien
kaupan palvelutarjontaa ja sita kautta kaupan palvelujen koettua saavutetta-
vuutta. Myds fyysinen saavutettavuus paranee ja asiointimatkat lyhenevat Sei-
najoen eteldosien nykyisten ja uusien asukkaiden ndkdkulmasta, kun Seinadjo-
en keskustan ja muiden kaupan alueiden sijasta ja rinnalla voidaan asioida la-
hempana olevissa myymaldissa.

Kaupan sijoittuminen Eskoon alueelle perustuu hyvaan liikenteelliseen saavu-
tettavuuteen henkildautolla. Tulevaisuuden l|ahiasutuksen kasvava maara ja
hyvat kevyen liikenteen yhteydet mahdollistavat hyvan saavutettavuuden
myds kavellen ja pyoéralla. Nykyisellaan Eskoon alueen 3 kilometrin saavutetta-
vuusalueella asuu noin 2 400 asukasta. Eteldisen Seinajoen laajentumisaluei-
den ja itavaylan osayleiskaava 2025:n toteutuessa ldhialueen vaestdmadran on
mahdollista kasvaa merkittavasti, noin 25 000 asukkaaseen.

Kuva 34. Eskoon liittyméan kaupan alueen saavutettavuusvybhykkeet.
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6.5 Yhteenveto ja johtopaatokset

Seuraavassa on esitetty arvioinnin keskeiset tulokset:

Seinajoen tavoitteiden mukaisesti Eskoon alueesta muodostuu uusi Seina-
joen eteldosien alakeskus, jonka maankdytté on monipuolista siséltden
asumista, tyopaikkoja, julkisia palveluja ja kaupallisia palveluja. Maankayt-
té6- ja rakennuslain mukaan keskusta-alueet ovat vahittdiskaupan suuryksi-
koéiden ensisijaisia sijaintipaikkoja.

Eskoon alueen kokonaismitoitus on alustavasti arvioiden 24 000 - 30 000
k-m?, joka on kokonaisuudessaan uutta liiketilaa. Alueille sijoittuu moni-
puolinen kauppakeskus, joka palvelee ldhialueen asukkaita ja ohikulkulii-
kennettd. Voimassa olevan osayleiskaavan mukaan alueelle on mahdollista
sijoittua noin 15 000 - 18 000 uutta asukasta. N&in ollen alueen kasvava
ostovoima riittéa kattamaan alustavan mitoituksen mukaisen liikerakenta-
misen eiké alueen toteutuksella ole merkittavia haitallisia vaikutuksia Sei-
najoen nykyisten kaupan yksikéiden toiminta- ja kehitysedellytyksin.

Eskoon uusi kaupan alue sijoittuu suunniteltuun yhdyskuntarakentee-
seen ja tarjoaa kaupalle vetovoimaisen ja liikenteellisesti hyvin saavutetta-
vissa olevan sijaintipaikan. Seindjoen taajamarakenne on laajentunut ja
laajenee edelleen yleis- ja asemakaavojen toteutuessa etelan suuntaan
kohti suunniteltua ohitustieta. Eteldisen Seindjoen ja itdvaylan osayleiskaa-
va-alueen pohjoisosa on jo asemakaavoitettu.

Alueen saavutettavuus paranee merkittavasti tulevan ohikulkutien toteu-
tuessa. Laheisten asuntoalueiden rakentuessa myo6s ldhialueen vadesto-
maadra kasvaa, joten alue on saavutettavissa myds kevyella liikenteella.
Joukkoliikenteen saavutettavuus riippuu muun muassa siita, millaisia ovat
joukkoliikenteen reitit, vuorovalit ja pysakit uuden ohitustien valmistuttua.
Palvelutarjonnan paraneminen parantaa myos palvelujen koettua saavutet-
tavuutta ja lyhentaa asiointimatkoja, kun Seinajoen nykyisten kaupan alu-
eiden sijasta ja rinnalla voidaan asioida lahempana olevissa liikkeissa.

Eskoon alueen toteutuminen tukee Seindjoen kaupallisen palvelura-
kenteen tasapainoista kehitysta ja vdahentda kaupungin keskustaan ja
muille kaupan aluille suuntautuvaa asiointiliikennetta.

Eteld-Pohjanmaan vaihemaakuntakaava II:ssa Eskoon alueelle tulisi
osoittaa keskustatoimintojen alakeskus (ca) ja eritasoliittymaan tarvittaes-
sa vahittdiskaupan suuryksikkdé -merkinta (km). Alakeskuksen ja kaupan
alueen kehittdminen vaatii yhteensovittamista ja yhteista suunnittelua. Es-
koon liikerakentamisen toteutuksen ajoittumista voidaan tarvittaessa tar-
kentaa kaavamaaraykselld esim. niin, ettad toteutus on sidoksissa ohitustien
ja ymparoivien asunto- ja tyopaikka-alueiden toteutumiseen.
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7 YHTEENVETO: KAUPAN SIJAINTI JA MITOITUS

Vahittdiskaupan kokonaismitoitus

Kaupan palveluverkon kehittdminen sijainti- ja mitoitusratkaisuineen edellyttaa
vahittdaiskaupan kokonaismitoituksen maarittamista. Vaikutusalueen kysyntaan
perustuva mitoitus luo edellytykset palveluverkon ja yhdyskuntarakenteen ta-
sapainoiselle kehitykselle, toimivalle kilpailulle ja vahittaiskaupan liiketoimin-
nan kannattavuudelle seka palvelujen mahdollisimman hyvélle saavutettavuu-
delle. Kokonaismitoitus on maaritelty vaesttkehityksen, yksityisen kulutuksen
kehityksen seka vahittdiskaupan myynnin, myyntitehokkuuden ja ostovoiman
siirtymien pohjalta.

Seinajoen vahittdiskaupan kokonaismitoitus on 563 000 - 662 000 k-m?
vuonna 2030. Talla hetkelld vahittaiskaupan sijaintirakennuksissa on Seinajoel-
la karkeasti arvioiden noin 313 000 k-m?, joten uutta liiketilaa tarvitaan vuo-
teen 2030 mennessd 250 000 - 349 000 k-m?2.

Seindjoen véhittdiskaupan kokonaismitoitus 2030:

Kerrosala [Mitoitus 2030 Liiketilan lisays
2012 minimi maksimi minimi maksimi
Keskustan osayleiskaava-alue 137 000 230 000 230 000 93 000 93 000
Ydinkeskusta ja ratapiha 90 500 121 000 121 000 30 500 30 500
Itikka 1 500 2 000 2000 500 500
Jokiranta 3 000 5 000 5 000 2 000 2 000
Kauppa-Jouppi 40 500 100 000 100 000 59 500 59 500
Uppa 1 500 2 000 2 000 500 500
Kuortaneentien varsi 169 000 277 000 352 000 108 000 183 000
Rengastien alue 32 000 32 000 32 000 0 0
Pohja 46 500 62 000 80 000 15 500 33 500
Kapernaumi 27 500 49 000 70 000 21 500 42 500
Nurmo 21 500 36 000 52 000 14 500 30 500
Hyllykallio 41 000 51 000 56 000 10 000 15 000
Tanelinranta 500 1 000 2 000 500 1500
Rowves 0 23 000 30 000 23 000 30 000
Keski-Nurmo 0 23 000 30 000 23 000 30 000
Nurmon kaupunginosake skus 1 000 23 000 35 000 22 000 34 000
Eskoon eritasoliityma 0 23 000 35 000 23 000 35 000
Muut alueet 6 000 10 000 10 000 4 000 4 000
SEINAJOKI YHTEENSA 313 000 563 000 662 000 250 000 349 000

Seindjoen keskustaajaman kaupan alueet

Seinajoen tavoitteellinen vahittaiskaupan palveluverkko muodostuu seuraavista
alueista:

Keskusta-alue

Ydinkeskusta mukaan lukien Ratapihan alue:
- maakunnan kaupan paakeskus
- tavoitteena mahdollisimman monipuolinen palvelutarjonta
- keskustahakuinen erikoiskauppa ja paivittaistavarakauppa
- merkitys seudullinen
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Kauppa-Jouppi:
- tavoitteena monipuolinen kaupan alue
- paivittaistavarakaupan, erikoiskaupan ja tilaa vaativan erikoistava-
ran kaupan suuret yksikot
- merkitys seudullinen

Jokiranta ja Uppa:
- paivittaistavarakaupan lahipalvelut
- merkitys paikallinen

Itikka:
- tavoitteena alueen siistiminen toimintoja uusimalla
- tilaa vaativan erikoistavaran kaupan pienet yksikot
- merkitys paikallinen

Kuortaneentien varsi

Rengastien ja Nurmon alue:
- tilaa vaativan erikoistavaran kaupan suuret yksikét
- uusi rakentaminen paaosin tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa
- merkitys paikallinen

Pohja:
- paivittdistavarakaupan, erikoiskaupan (laajan tavaravalikoiman
myymalat) ja tilaa vaativan erikoistavaran kaupan suuret yksikot
- uusi rakentaminen paaosin tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa
- merkitys seudullinen

Kapernaumi ja Hyllykallio:
- paivittaistavarakaupan ja tilaa vaativan erikoistavaran kaupan suu-
ret yksikot
- uusi rakentaminen paaosin tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa
- merkitys seudullinen

Tanelinranta:
- paivittaistavarakaupan lahipalvelut
- merkitys paikallinen

Roves ja Keski-Nurmo:
- tilaa vaativan erikoistavaran kaupan yksikoét
- paivittaistavarakaupan lahipalvelut
- Keski-Nurmoon sijoittuu alkuvaiheessa paikallisesti merkittavia yk-
sikdita, mutta yhdessa Roveksen kanssa alue on merkitykseltaan
seudullinen
- merkitys seudullinen

Nurmon kaupunginosakeskus / alakeskus:
- paivittaistavarakauppa, erikoiskauppa ja tilaa vaativan erikoistava-
ran kauppa
- merkitys alueellinen

Eskoon alue / alakeskus:
- paivittaistavarakauppa, erikoiskauppa ja tilaa vaativan erikoistava-
ran kauppa
- merkitys alueellinen
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Seindjoen kaupan alueiden sijainti ja luonne
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8 LIITTEET

Liite 1. Paivittaistavarakaupan myymalatyypit

A.C.Nielsen Finland Oy:n myymadlatyypit

Hypermarket
- myyntipinta-ala 2 500 m?2 tai yli, paivittdistavaroiden osuus myynnista alle 2/3
- Citymarket, Prismat, Minimani

Tavaratalo
- myyntipinta-ala 1 000 m2 tai yli, paivittaistavaroiden osuus myynnista alle 2/3
- esim. Anttila, Sokos

Supermarket, iso
- myyntipinta-ala 1 000 m2 tai yli, paivittaistavaroiden osuus myynnista yli 2/3
- esim. K-supermarketit, Lidl-myymalat, S-marketit

Supermarket, pieni
- myyntipinta-ala 400 - 999 m2, pdivittdistavaroiden osuus myynnista yli 2/3
- esim. K-marketit, S-marketit

Valintamyymala, iso
- myyntipinta-ala 200 - 399 m=2
- esim. K-marketit, Sale-myymalat, Siwa-myymalat

Valintamyymala, pieni
- myyntipinta-ala 100 - 199 m=2
- esim. K-extrat, Sale-myymalat, Siwa-myymalat

Pienmyymala
- esim. Siwa-myymalat, kyldkaupat

Erikoismyymala
- osa paivittaistavaravalikoimaa
- esim. luontaistuotemyymalat, terveyskaupat, leipomot

Kauppahallimyymald / Suoramyyntihalli
- osa paivittaistavaravalikoimaa
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Liite 2. Erikoiskaupan toimialaryhmat

Alkot ja apteekit ym.

47250
47730
47740
47750

Alkoholi- ja muiden juomien vahittdiskauppa
Apteekit

Terveydenhoitotarvikkeiden vahittaiskauppa
Kosmetiikka- ja hygieniatuotteiden vahittaiskauppa

Muotikauppa

47711
47712
47713
47714
47715
47719
47721
47722

Naisten vaatteiden vahittaiskauppa

Miesten vaatteiden vahittaiskauppa

Turkisten ja nahkavaatteiden vahittaiskauppa
Lastenvaatteiden vahittaiskauppa

Lakkien ja hattujen vahittaiskauppa
Vaatteiden yleisvahittaiskauppa

Jalkineiden vahittdiskauppa

Laukkujen vahittaiskauppa

Tietotekninen erikoiskauppa

47410
47420
47430

Tietokoneiden, oheislaitteiden ja ohjelmistojen vah.k.
Televiestintalaitteiden vahittaiskauppa
Viihde-elektroniikan vahittaiskauppa

Muu erikoiskauppa

47511
47512
47531
47592
47593
47594
47595
47596
47599
47610
47621
47622
47630
47641
47650
47761
47762
47764
47770
47781
47782
47783
47784
47785
47789
47791
47792
47793
47799

Kankaiden vahittdiskauppa

Lankojen ja kasityotarvikkeiden vahittdiskauppa
Mattojen vahittaiskauppa

Sahkotarvikkeiden ja valaisimien vahittaiskauppa

Kumi- ja muovitavaroiden vahittaiskauppa
Taloustavaroiden vahittaiskauppa

Soittimien ja musiikkitarvikkeiden vahittdiskauppa
Lukkoseppa- ja avainliikkeet

Muualla luokittelemattomien kotitaloustavaroiden vah.kauppa
Kirjojen vahittaiskauppa

Paperi- ja toimistotarvikkeiden vahittaiskauppa
Aikakausjulkaisujen ja lehtien vahittdiskauppa

Musiikki- ja videotallenteiden vahittaiskauppa
Urheiluvalineiden, polkupyérien vahittaiskauppa

Pelien ja leikkikalujen vahittaiskauppa

Kukkien vahittaiskauppa

Kukkakioskit

Lemmikkieldinten, niiden ruokien ja tarvikkeiden vahittdiskauppa
Kultasepanteosten ja kellojen vahittaiskauppa
Taideliikkeet

Valokuvausalan vahittaiskauppa

Optisen alan vahittaiskauppa

Lastenvaunujen ja -tarvikkeiden vahittaiskauppa
Lahjatavaroiden ja askartelutarvikkeiden vahittaiskauppa
Muiden uusien tavaroiden vahittaiskauppa
Antiikkiliikkeet

Antikvariaattikauppa

Huutokauppakamarit

Muiden kaytettyjen tavaroiden vahittaiskauppa
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Rautakauppa

47521 Rauta- ja rakennustarvikkeiden yleisvahittaiskauppa
47522 Maalien vahittaiskauppa

47523 Keittid- ja saniteettitilojen kalusteiden vah.kauppa
47529 Muu rauta- ja rakennusalan vahittaiskauppa

Kodintekniikkakauppa
47540 Sahkdisten kodinkoneiden vahittaiskauppa

Huonekalukauppa
47591 Huonekalujen vahittaiskauppa

Muu tilaa vaativa kauppa

47532 Tapettien ja lattianpaallysteiden vahittaiskauppa
47642 Veneiden ja veneilytarvikkeiden vahittaiskauppa
47763 Puutarha-alan vahittaiskauppa

Autokauppa ja huoltamot

45112 Henkildautojen ja kevyiden moottoriajoneuvojen vahittaiskauppa
45192 Matkailuvaunujen ja muiden moottoriajoneuvojen vah.kauppa
45321 Moottoriajoneuvojen osien ja varusteiden vahittaiskauppa

45322 Renkaiden vahittaiskauppa

45402 Moottoripydrien seka niiden osien vahittaiskauppa

47301 Huoltamotoiminta

47302 Polttoaineiden vahittaiskauppa automaateista
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Vapaudentien jatkeen alustava L'

yleissuunnitelma O

Seinajoki

Liikenteelliset tarkastelut valilla Ruukintie-Térnavantie-Itavayla
31.8.2016

Juha Makinen

Sito Oy

5 SITO

Sito — Parhaan ympariston tekijat




Tyon sisalto

= Tyossa tarkasteltiin Vapaudentien jatkeen liikenteellista roolia ja vaikutuksia

= Tavoitteena oli maarittaa kadun rooli uutena paasisaantulotiena Itavaylalta
keskustaan.

= Tyossa on tehty Vapaudentien jatkeen alustava yleissuunnitelma valille Ruukintie-
Tornavantie-Itavayla

= Tyo liittyy Eskoon alueen maankayttdoon ja uusi katu sovitettiin talta osin

suunniteltuun maankayttoon, jossa on tulossa merkittavaa lilkerakentamista lahelle
ltavaylaa

2 18.11.2016




Lahtdkohta ja ote yleiskaavasta 4

= Vapaudentien jatke alkaa nykyiselta Vapaudentielta Vuoritien kohdalta uudelle
linjaukselle kohti Ruukintieta ja uutta Itavaylaa

3 18.11.2016
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Vapaudentien jatke L'O

Vapaudentien tekninen standardi

e Padkatu (uusi paasisaantulokatu keskustaan)

e 242 -kaistainen valilla keskusta - Hamarintie (Sorsanpesa)

e 1+1 -kaistainen valilla Hamarintie — Ruukintie — Toérnavantie

e 242 -kaistainen valilla Tornavantie-Itavayla (vt 19)

e Nopeusrajoitus 50-60 km/h

e Etuajo-oikeutettu: paaliittymatyypit kanavoitu/kiertoliittyma

e Erillinen jalankulku- ja pyorailytie

e Tornavantie sailyy Vapaudenkadun katuparina jakaen liikennetta niin, etta
lapikulkuliikenne siirtyi paaosin Vapaudenkadulle

4 18.11.2016




Vapaudentien jatke
Liikenneverkon hierarkia

18.11.2016

&

D



Vapaudentien jatke

Uusi sisaantulotie mahdollistaa
nykyisten katujen rauhoittamisen

asutuksen kohdilla mm.
- Tornavantiella
- Ruukintiella

30 km/h

18.11.2016
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Vapaudentien jatke
- Alustavaluonnos VE 1

18.11.2016




Vapaudentien jatke
Alustavaluonnos VE 2

18.11.2016




Lilkenneverkon ja maankayton yhteenkytkenta
Eskoon alueella erivaihtoehdoissa

VE1 VE 2



Vapaudentien jatke
Lilkkenne-ennusteen muutokset
vuoteen 2050

e Vapaudentien jatke nousee yhdeksi Seindjoen
vilkkaimmaksi kaduksi. Sen liikkenne-ennuste

2050 on valilla

e Hamarintien pohjoispuolella 24000 ajon./vrk
e Hamarintie-Ruukintie 11000-12000 ajon./vrk
e Ruukintie-Térnavantie 10000-13000 ajon./vrk

e Lapiajoa Tornavantiella on n. 3000 autoa,
josta 75 % siirtyisi Vapaudentielle (ve 2)

» Keskustan suunnasta Eskoon kaupalle
tulevista padosa siirtyy Vapaudentielle

e Tornadvantielle jaa merkittavasti maankayttoon
liittyvaa liikkennetta
(Eskoon alueen ja kaupan liikenne huomioitu)

e Tornavantien ennustettu liikkenne vahenee
12000 autosta noin 4000-5000 autoon

e VE 1siirtaa liikennetta maltillisemmin uudelle
tielle ero vaihtoehtojen valilla
n. 1000-2000 autoa

Skenaario 22: Tavoiteverkko
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Lilkenne-ennuste 2050
ilman Vapaudentien
jatketta

* lIman jatkeen toteuttamista Tornavantie-
Vapaudenkatu ruuhkautuu ja sen liikennemaara
on 12 000-18 000 ajon./vrk
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VAIHTOEHTO

Lilkenteen
suuntautuminen

Liikennemaarat

Lilkenteen toimivuus

Eskoon kaupan ja asuin
alueen kehittaminen

Vaikutukset nykyisiin
asuinalueisiin

Kavely ja pyoraily

Yhteenveto
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Vaihtoehtojen vertailu

VE O Ei jatketta
toteutettu

Liikenne keskittyy
Toérnavantie/Vapaudentielle.
Ruukintie liikkenne sailyy nykyisellaan

Ruukintie
Tornavantie

Tornavantie ja Vapaudentie
ruuhkautuvat mm. Sorsanpesan ja
Eskoon kohdalla

Mahdollistaa Eskoon alueen
toteuttamisen, mutta Térnavantien
vilkas lilkenne tulee huomioida

Tornadvantien nykyisten asukkaiden
hairinta lisaantyy,

mutta Ruukintie sdilyy
maankaytonkatuna

Pyorailyn olosuhteet paranevat
uusien pyodrateiden kautta. Kavely ja
tien ylitys Térnavantielld haastavaa

+/-

Liikenne keskittyy nykyisiin vayliin
aiheuttaen asumisen kanssa
ristiriitoja. Padkadun ruuhkautuessa
kdytetaan vaihtoehtoisia reitteja

VE 1 Vapaudentien jatke ja
Tornavantie tasavertaisina

Liikenne jakautuu molempien
katujen kesken ja lapikulkua on
molemmissa. Ruukintien
asuinalueen liikenne siirtyy
kdyttamaan jatketta.

Vapaudentiejatke
Tornavantie

Uusi katu jakaa lilkennetta niin, ettei
merkittdvaa ruuhkautumista synny
ja liittymat toimivat vahintaan
tyydyttavasti

Mahdollistaa Eskoon alueen
toteuttamisen ja lisaa liiketilojen
saavutettavuutta keskustasta

Mahdollista rauhoittaa
Tornavantieta ja Ruukintieta
(Palokurjenkadusta pohj.).
Ruukintien itdosan liikenne kasvaa,
mika lisaa hairiota

Pyordilyn olosuhteet paranevat
uusien pyorateiden kautta.

+
Vapaudenkadun jatke on perusteltu
ja keraa riittavasti uutta liikkennetta

VE 2 Vapaudentie
pdakatuna ja Tornavantie
palvelee maankaytto

Liikenne painottuu uudelle jatkeelle
ja Tornavantielle jaa alueen
maankadyton liikkennetta ja vain
vahan lapikulkuliikennetta.
Ruukintie kuten ve 1:ssa

Vapaudentiejatke
Tornavantie

Toimivuus vahintaan tyydyttava. VE
1 & VE 2 ei toimivuuden osalta
merkittavaa eroa

Mahdollistaa Eskoon alueen
toteuttamisen ja lisaa liiketilojen
saavutettavuutta keskustasta.
Uudelle asuinalueelle ei kohdistu
lapiajon haittoja

Mahdollista rauhoittaa
Tornavantieta ja Ruukintieta
(Palokurjenkadusta pohj.).
Ruukintien itdosan liikenne kasvaa,
mika lisaa hairiota

Pyorailyn olosuhteet paranevat
uusien pyorateiden kautta. Kavely ja
tien ylitys nykyiselld Ruukintiella
vaikeutuu

++
Liikenteelliset tavoitteet toteutuu
parhaiten ja lilkkenne suuntautuu
halutun mukaisesti
Ehdotetaan jatkosuunnitteluun




Toimivuustarkasteluiden yhteenveto
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Tavoitetilanteessa vaihtoehdon 2 mukaisessa ratkaisussa liittymien toimivuus on hyva
ja suunnitelmakartassa esitettyjen liittymaratkaisuiden toimivuus on varmistettu.
Vapaudentien jatkeen ja Ruukintien liittymaan suositellaan kiertoliittymaa sen
sijainnin ja risteavien liikkennevirtojen johdosta

* Kiertoliittyman palvelutaso on erittain hyva (A), mutta mikali paasuuntaa halutaan sujuvoittaa
viela enemman ja jatke toteutetaan 2+2-kaistaisena voidaan kiertoliittyma toteuttaa
turboliittymana

Paaosin muut liittymat voidaan sailyttaa kanavoituina tasoliittymina ilman
liikennevaloja, mutta pidemmalla ajalla niihin on hyva varautua. Liikennevalot lisdavat
kuitenkin paasuunnan matka-aikaa.

Vilkkain liittyma on Tornavantien ja Vapaudentien jatkeen liittyma, johon liittyy
Eskoon merkittavaa maankayttoa (asumista ja kauppaa). Tama liittyma ei toimi 4-

haaraisena ellei sita toteuteta turbokiertoliittyma. Turboliittymana sen palvelutaso on
hyva (B).

18.11.2016




Liittyen palvelutaso ja kuormitusasteet L'O
tavoiteverkolla (ve 2)




Eskoonalueen Térnavantien&Vapaudentien L'O
jatkeen etelainen kiertoliittyma

= Tutkittu eri vaihtoehtoja tavoiteverkkoihin liittyen

= Tavoitteena varmistaa liittyman hyva toimivuus my®os vilkkaina kaupan huipputunteina seka
liikenteen ohjaaminen Vapaudentien jatkeelle

= Tavoitteena myds varmistaa alueen liikenneverkon toteutuminen vaiheittain

= Mikali Tornavantie ei liity suoraan kiertoliittymaan vaan linjataan uudelleen liittyen porrastetusti

vapaudenjatkeeseen (ve 2) niin se siirtad arviolta 1000-2000 ajon./vrk Tornavantielta uudelle
yhteydelle katkaistaan ja liittyy

Vaihtoehtoon 1 tehty luonnos 4-haarainen kiertoliittymasta, Vaihtoehtoon 2 tehty kiertoliittymd, jossa
jossa molemmat kadut ovat tasavertaisia Tornavantie on linjattu uudelleen eika liity

suoraan kiertoliittymaan
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Ehdotus Tornavantien/Vapaudentien jatkeen L
liittymdan vaiheittain toteuttamisen mahdollistavasta )
ratkaisusta

= |so kiertoliittyma (60 m) toimii maamerkkina

= QOhjaa liikennetta uudelle Vapaudentien jatkeelle,
mutta mahdollistaa myos Tornavantien liittymisen

= Valittaa suuret ristikkaiset liikennemaarat sujuvasti

= Kevyt lilkenne on turvallisesti eritasossa ja yhteydet
keskiympyrasta ovat suorat ja selkeat

Esimerkki vastaavan kokoisesta kiertoliittymdstd
Tasmania, Australia, Léhde: Google maps
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Vapaudentien liittyminen Ruukintiehen

= Liittymatyypiksi suositellaan kiertoliittymaa, koska liittymassa paljon kaantyvaa
liikennevirtaa ja osin porttikohta. (1.vaiheessa yksikaistaisena ja varaus
turbokiertoliittymalle)

= Tasoliittymina 4-haaraa tuo porrastettuna lyhyet liittymavalit ja vaikeuttaa
uuden kaupan liittyman sijoittamista&toimivuutta

= Kaupan tonttivaraukselle jaa riittavasti tilaa ja voi liittya molemmille kaduille

= VE 1 suunnitelmakartassa on huomioitu pyoratie ja nykyinen alikulun sailyttaminen

= VE 2 linjaus on Vapaudentien jatkeen osalta suorempi ja jattaa hieman enemman
tilaa kaupan tontille.

= Liittyy myos Pajuluoman asemakaavamuutokseen

4
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Ruukintien ja Vapaudentien jatkeen
liittyman esisuunnitelma

= Aluevaraus tehdaan osittain kaksikaistaisen turbokiertoliittyman mukaan (ve 2 pohjalta)
= Liittyman pohjoiskulmassa on esitetty alustava varaus kaupan tontille, josta
voidaan liittya niin Ruukintielle kuin uudelle jatkeelle
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Johtopaatokset

= Vapaudenkadun jatkeesta on mahdollista tehda uusi keskustan paasisaantulovayla

= Vapaudenkatu toimii riittavan hyvin talla osuudella 2-kaistaisena ja riittaa, etta Hamarintielta
keskustaan katu on 2+2-kaistainen. Liikenne-ennuste tarkastelujaksolla 10 000-13 000 ajon./vrk ja
Tornavantielle jaa noin 5000-6000 ajon./vrk

* Kadut toimivat hyvin parina keskenaan, jossa Tornavantien rooli jaa palvelemaan maankayttoa ja lapikulku
liikenne ohjautuu jatkeelle. IIman Vapaudentien jatketta Tornavantie ruuhkautuu tai sita pitaisi leventaa osin
2+2-kaistaiseksi

* Vapaudentien jatkeen tilavaraus tehdaan koko osuudelta 4-kaistaiselle paavaylalle, mutta koska Tornavantie
toimii sen parina tarve levennykselle on kaukainen. Lisaksi tata ei turvallisuuden ja kavelyn seka pyorailyn
nakdkulmasta kannata toteuttaa ennen kuin on valttamatonta (liikenne ylittaisi ennusteen).

= Haasteena on kadun sijoittaminen nykyiseen kaupunkirakenteeseen niin, etta se olisi
houkuttelevan suorayhteys. Nopeusrajoituksilla ja liittymaratkaisuilla tasta voidaan tehda nopein
ja selkein yhteys

= Tarkastelluista linjauksista vaihtoehto 2 tayttaa asetetut tavoitteet parhaiten ja esitetaan
jatkosuunnitteluun

* VE 1:ssa Vapaudentienjatke ei ole niin selva paasuunta vaan liikenne jakautuu tasaisemmin, kun keskeisissa
liittymissa on kiertoliittyma

* Liikenne keskittyy Vapaudentielle Eskoon kohdalla, jossa merkittavasti kaupan liikennetta (kauppaa
molemmin puolin). Tama heikentaa liikenteen sujuvuutta eika houkuttele kayttamaan lapiajoon uutta katua

* VE 2 ohjaa eniten liikennetta uudelle kadulle ja siita tulee selva paasuunta, jossa muut kadun liittyvat siihen

* Eskoon kaupan liikenne painottuu kadun eteldpuolelle ja on hyvin saavutettavissa
niin keskustasta kuin Itavaylalta

19




LITTEET

= Liikenne-ennustekartat

* (Nykyverkko 2050, VE 1 2050, Tavoiteverkko (VE 2) seka VE 2 (2+2-kaistaisena)
= Toimivuustarkastelut
= Vapaudentien jatkeen alustavan yleissuunnitelman kartat

* Vapaudentien linjaus (VE 2, 1:4000)

Kartta 1: pl 0-1900
Kartta 2: pl 1900-3700

* Ruukintie, Palokarjentaival, Vapaudentie kiertoliittyman tilanvaraus
* Tyyppipoikkileikkaukset A-C
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OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA
Asemakaavan laajennus

KARKI

Suunnittelualueen sijainti

Alue sijaitsee Seindjoen Kérjen asuntoalueen etelapuolella noin 7 km Seingjoen
ydinkeskustasta etelaan. Suunnittelualue sijoittuu Eskoon eritasoliittym&n pohjoispuo-
lelle, rajautuen Itavayldan. Suunnittelualueen laajuus on noin 40 ha.

oo
SOUKKAID]

FautakuliRt

Fihlgjaniami

Alueen sijainti kaupunkirakenteessa

Suunnittelutehtavan maarittely ja tavoitteet

Asemakaavan laajennuksen on kaynnistéanyt tekninen lautakunta 14.1.2015. Kaavoi-
tettavan laajennusalueen omistaa padosin Seinajoen kaupunki ja Vt 19:n liikkennealu-
eet valtio.

Seindjoki on noin 200 000 asukkaan Etela-Pohjanmaan maakunnan keskus ja yksi
Suomen voimakkaimmin kasvavista kaupunkikeskuksista. Seingjoella on noin 62 000
asukasta ja vuosittainen vaestonkasvu on ollut noin 1 - 1,5 prosenttia. Kaupungin
vuosittainen vesténkasvu ja ostovoiman kasvu lisddvét tarvetta varautua kaupan
kasvun muodostamaan lisdtilatarpeeseen, mikd on selvitysten mukaan arvioitu ole-
van vuoteen 2030 mennessé n. 250 000 — 350 000 kem? kulutuksen kasvusta riippu-
en (Seingjoen vahittaiskaupan selvitykset 2014). Kaavalla varaudutaan mahdolliseen
vahittdiskaupan suuryksikdn toteutumiseen alueella. Kaupan laadussa varaudutaan

kaupunkisuunnittelu ja kaavoitus/jk
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ensisijaisesti tilaa vaativaan kauppaan. Osayleiskaavalliset varaukset mahdollistavat
alueelle uusia asukkaita jopa 18 000 asukasta. Uudet asukkaat ja lahiympéariston
asutus muodostavat kaupalle toteutuessaan 25 000 — 30 000 asukkaan lahimarkkina-
alueen, mika sinallaan jo tarvitsee palveluita.

Seingjoen kaupungin asuntorakentaminen on laajentunut laheisilla Kérjen ja Paju-
luoman asuntoalueilla viime vuosien aikana osayleiskaavan mukaisesti. Asuntoalueet
tulevat lahivuosina edelleen laajentumaan Eskoon eritasoliittymdd kohden. Asunto-
alueet laajenevat l&hivuosina myds Eskoon kuntayhtym&n ymparistoon.

Kaavalla mahdollistetaan palvelurakenteen kehittyminen alueella osoittamalla liikera-
kentamista Itavaylan varteen. Samalla parannetaan liikenteellisia yhteyksia alueelta
kaupungin keskustaan taydentdmalla katuverkkoa Ruukintien suuntaan. Samalla
kaavoituksen yhteydessa Tornavantie muuttuu maantiestéa kaduksi ja maanomistuk-
sen muututtua kaupungin haltuun kaupunki tekee tiesta kadunpitopaatdksen.

Hanke on Seindjoen kaupungin kaavoituskatsauksessa esitettyjen tavoitteiden mu-
kainen.

Liiketontti tulee myyntiin tarpeen mukaan vuoden 2017 aikana. Kunnallistekniikan ra-
kentaminen toteutetaan tarpeen mukaan tulevien vuosien aikana.

Suunnittelun lahtokohdat ja aiemmat suunnitelmat

Lahtbkohdat

Vuonna 2009 hyvaksytyssd Eteldisen Seingjoen ja Itavaylan oikeusvaikutteisessa
osayleiskaavassa suunnittelualueelle on varattu kaupallisia alueita tilaavievélle kau-
palle. Maakuntakaavaa on uusittu taméan jalkeen vaihekaavana kaupan ohjauksen
tasmentamiseksi ja maankaytto- ja rakennuslain uudistumisen edellyttdmana. Vai-
hemaakuntakaava Il — Kauppa, liikenne ja keskustatoiminnot on tullut voimaan
11.8.2016, jossa alueelle on osoitettu seudullisesti merkittava vahittaiskaupan suur-
yksikon alue.

Eteldisen Seingjoen ja Itavaylan osayleiskaavan asuntoaluevaraukset mahdollistavat
asuntoalueiden rakentamisen 15 000 — 18 000 asukasta varten. Yleiskaavan mukai-
nen asuntoalueiden kayttéonotto on edennyt vuosittain Karjen ja Pajuluoman kau-
punginosien asemakaavan laajennuksina Eskoon eritasoliittyman aluetta kohti. Tor-
navantien varteen on tulossa myds tiivimpaa ja tehokkaampaa asuntoaluetta rivi-,
pienkerrostalo- ja kerrostalorakentamiseen uusimpien asemakaavojen kautta. Ase-
makaavan laajennuksella voidaan varautua lahialueen nykyisten ja tulevien asukkai-
den palvelutarpeisiin.

Suunnittelualue on liikenne- ja katualueita lukuun ottamatta rakentamatonta, padosin
metsaista aluetta. Alueen koilliskulmassa on peltoa. Alueen maanpinta on korkeim-
millaan Peraseindjoentien puolella ja laskee siita koilliseen pain. Maanpinta vaihtelee
noin tasojen + 73,00 m... + 81,00 m valilla.

Maaperd on GTK:n maaperatietojen mukaan paéaosin kalliota (Ka), osin moreenia
(Mr) ja alueen koillisosissa pieneltad osin karkeaa hietaa (Ht). Kaavoitettavan alueen
l&nsiosissa, Tornavantien varressa kulkee vesi- ja jatehuollon verkosto.
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Orthokuva alueesta vuodelta 2015. Eskoon kuntayhtyman alue lansipuolella ja
Karjen ja Pajuluoman asuntoalueet pohjoisessa.
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Voimassa olevat kaavat

Kokonaismaakuntakaava 2005
Seindjoki kuuluu Etela-Pohjanmaan liiton toimialueeseen. Ymparistoministerid on
vahvistanut Etela-Pohjanmaan maakuntakaavan 23.5.2005.

Suunnittelualue kuuluu maakuntakaavassa Kaupunkikehittdmisen kohdealueeseen
(kk), mink& mukaan "Aluetta kehitetddan maakuntakeskuksena ja sitd ymparoivana
kaupunkiseutuna. Alueen valmiuksia parannetaan maakunnallisten palveluiden sijain-
ti- ja likenneyhteyksien solmupaikkana. Erityistd huomiota tulee kiinnittéda alueella si-
jaitsevan matka-keskuksen ja lentoaseman sekd muun maakunnan valisten joukkolii-
kenneyhteyksien kehittdmiseen. Kuntien yleiskaavoissa kevyen liikenteen verkosto-
jen jatkuvuus on varmistettava”.

we |

Kuva. Ote kokonaismaakuntakaavasta 2005
Vaihemaakuntakaava Il — Kauppa, liikenne ja keskustatoiminnot
Maakuntavaltuusto on hyvaksynyt kaavan 30.5.2016 ja kaava on tullut voimaan
11.8.2016. Kaavan tultua voimaan osa kokonaismaakuntakaavan merkinndgista ja
maarayksista on kumottu.
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Kuva. Ote vaihemaakuntakaava Il — Kauppa, liikenne ja keskustatoiminnot.

Kaupallinen vydhyke, (km2)

Merkinndn tarkempi kuvaus ja suunnitteluperiaate: Merkinnalld osoitetaan maakuntakeskuksen kasvualue, jossa alu-
een omaan ostovoimaan perustuen vahittaiskaupan seudullisen merkittavyyden kriteerit poikkeavat muusta maakunnasta.

Suunnittelumé&érdys: Vyohykkeen alueella paivittaistavarakaupan seudullisesti merkittavan suuryksikon koon alaraja
on 5 000 k-m? ja erikoistavarakaupan seudullisesti merkittavan suuryksiksn koon alaraja on 10 000 k-m”°.

Keskustatoimintojen alakeskus, kohdemerkinta (ca)

Merkinnian tarkempi kuvaus ja suunnitteluperiaate: Merkinnalld osoitetaan seudullista merkitystd omaavat keskus-
tatoimintojen alakeskukset, jotka tdydentavat keskustatoimintojen alueiden muodostamaa palvelurakennetta. Alakes-
kuksissa on asutuksen lisdksi palveluihin, hallintoon ja kauppaan liittyvia toimintoja.

Suunnittelumaarays: Alakeskuksen kehittamisessa tulee kiinnittaa erityistd huomiota viihtyisyyteen ja esteettémyyteen.
Alueiden kaytdn suunnittelussa on huolehdittava joukkoliikenteen toimintaedellytyksist4 ja turvallisista kevyen liikenteen
yhteyksistd seka turvattava maakunnallisesti ja valtakunnallisesti arvokkaat kulttuuriymparistét.

+ Seindjoen Eskoon alueelle saa sijoittaa merkitykseltdan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikén tai suuryksiksits,
joiden yhteenlaskettu enimmaiskerrosala on 20 000 k-m®

+ Kauhavan Alah&rman alueelle saa sijoittaa merkitykseltdan seudullisen vahittédiskaupan suuryksikdn tai suuryksiksita,
joiden yhteenlaskettu enimmaiskerrosala on 15 000 k-m?

Muille keskustatoimintojen alakeskusten alueille ei saa sijoittaa tdssd maakuntakaavassa kuntakohtaisesti maaritelty-
j&, seudullisesti merkittdvan vahittdiskaupan suuryksikén koon alarajan ylittévid yksiksita.

Kohdemerkinnalla osoitetun keskustatoimintojen alakeskuksen sijainti ja laajuus on maariteltava yksityiskohtaisemmas-

sa suunnittelussa siten, ettd alueesta muodostuu toiminnallisesti ehed keskustahakuisiin toimintoihin painottuva koko-
naisuus.

kaupunkisuunnittelu ja kaavoitus/jk

Postiosoite

Postilokero 215
60101 SEINAJOKI

Osoite Puhelin
Kirkkokatu 6 06-416 2111



TEKNIIKKAKESKUS

—f‘i-/ll_ll_lf—

I~ Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

—_— Asemakaavan laajennus

o Karki
SEINAJOKI

13.12.2016 KAUPUNKISUUNNITTELU JA KAAVOITUS

15026

@

Merkitykseltaan seudullinen vahittdiskaupan suuryksikkd, kohdemerkinta (km)

Merkinnan tarkempi kuvaus ja suunnitteluperiaate: Merkinnalla osoitetaan vahintaan seudullisesti merkittava vanhit-
taiskaupan suuryksikén alue, joka ei sijoitu keskustatoimintojen alueelle (C, ¢, ca).

Suunnittelumdarays: Vahittaiskaupan suuryksikéiden tarkempi sijoittuminen seka mitoitus on suunniteltava siten, ettei
niilla ole merkittavia haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittymiseen. Alueiden
kaytén suunnittelussa on turvattava maakunnallisesti ja valtakunnallisesti arvokkaat Kulttuuriymparistot.

Alueelle voidaan osoittaa yksi tai useampi merkitykseltdaan seudullinen vahittaiskaupan suuryksikké tai myymalakeskitty-
méa. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa alueiden saavutettavuuteen myés joukko- ja kevyelld liikkenteelld on kiinni-
tettava erityista huomiota.

Vahittaiskaupan yhteenlasketut enimmaiskerrosalat: .
+ Alajérvi, pohjoinen sisdéntulotie 5 000 k-m? - Lapua, Novapark 20 000 k-m’
- Kauhajoki, Aronkyla 10 000 k-m” + Seinajoki, Eskoo 70 000 k-m”
+ Kurikka, Magneetti 15 000 k-m?

Kauhajoen Aronkylassa merkinnan osoittamalle alueelle ei saa sijoittaa seudullisesti merkittavaa paivittaistavarakauppaa.
Seinajoen Eskoossa merkinnan osoittamalle alueelle Itavaylan sisapuolelle saa sijoittua seudullisesti merkittavaa paivit-
taistavarakauppaa enintaan 20 000 k-m?. Merkinnan osoittamalle alueelle Itavaylan ulkopuclelle ei saa sijoittua seudulli-
sesti merkittavaa paivittaistavarakauppaa. Suuryksikoiden toteuttamisen ajoitus tulee yksityiskohtaisemmassa suunnit-
telussa sitoa muun taajamarakenteen ja liikennejarjestelmien toteuttamiseen.

Yleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa oikeusvaikutteinen eteldisen Seindjoen ja Itavaylan
osayleiskaava vuodelta 2009. Yleiskaavassa suunnittelualue on varattu palvelujen ja
hallinnon alueeksi P-2. Alue on tarkoitettu asemakaavoitettavaksi. Alueelle saa sijoit-
taa tilaa vievad kauppaa. Alueelle saa sijoittaa teollisuus- ja varastotiloja enintdan
puolet sallitusta kerrosalasta.

e
Ote yleiskaavasta
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Asemakaava
Suunnittelualueella ei ole asemakaavaa.

Liikenne- ja maankaytdn suunnittelu

Alueelta on laadittu vuoden 2016 aikana asemakaavoituksen tueksi katuverkkoon ja
maankayttdéon liittyvia suunnitelmia SITO Oy:n ja Arkkitehdit LSV Oy:n toimesta. Ka-
tuverkon suunnittelussa on tutkittu Vapaudentien jatkeen toteutumisen vaikutuksia
alueen katuverkkoon. Maankayton suunnittelussa haettu ratkaisua toteuttaa suunnit-
telualueelle vahittaiskaupan suuryksikkd ensisijaisesti tilaa vaativan kaupan n&ko-
kulmasta. Samalla on tutkittu l&hialueen muuta maankaytt6d mm. kdynnissa olevan
Eskoon kuntayhtyman maankayttératkaisun pohjalta.
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Ote Eskoon liikealueen katuverkon suunnitelmasta, SITO Oy 2016
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Seingjoen vahittaiskaupan selvitys

Seingjoen vahittaiskaupan selvitys on laadittu vuonna 2014 (FCG) Seingjoen yleis-
kaavoissa ja asemakaavoissa tehtavien kaupan sijaintia ja mitoitusta koskevien kaa-
varatkaisujen lahtdaineistoksi. Selvityksessa on méaaritelty Seindjoen vahittdiskaupan
kokonaismitoitus ja tavoitteellinen palveluverkko, laadittu selvitykset kaupan nykyti-
lanteesta ja kehitysnakymista seka laadittu yhteenveto kaupan sijainnista ja mitoituk-
sesta Seingjoella vuonna 2030. Eskoon eritasoliittyman alue on ollut yhtena tutkitta-
vana kohteena.

Selvityksen mukaan kaupungin vuosittainen vaesttnkasvu ja ostovoiman kasvu li-
saavat tarvetta varautua kaupan kasvun muodostamaan lisdtilatarpeeseen, mika on
selvitysten mukaan arvioitu olevan Seindjoella vuoteen 2030 mennessa n. 250 000 —
350 000 kem? kulutuksen kasvusta riippuen.

Eskoon liittyma on todettu selvityksessa kaupan kannalta yhdeksi ohikulkutien Kiin-
nostavimmista alueista. Alue sijaitsee Seindjoen eteldisten kaupunginosien kannalta
hyvalla paikalla. Uudet asuinalueet levittaytyvat aivan littyman tuntumaan. Alueelle
sijoittuva kaupan keskus toimisi uusien asuinalueiden lahikauppana sek&a mahdolli-
sesti koko eteldisen Seinadjoen lahimpana ja helpoimmin saavutettavana kaupan alu-
eena. Pidemmalla aikavalilla Eskoon liittymasta olisi selvityksen mukaan mahdollista
muodostaa hypermarketin ja tilaa vaativan erikoistavaran kaupan muodostama kes-
kittymda. Alue on selkeasti erillaan Seindjoen nykyisista kaupan keskittymistd, joten
sille muodostuisi oma lahivaikutusalueensa. Alueelle muodostuisi tulevaisuudessa
oma 25 -30 000 asukkaan lahimarkkina-alue.

. - . g
| ==+ Seindjoen itdinen ohikulkutie (vt 19) tl'— A
[ YKR taajama-alue ! )
| Asemakaavoitettu alue

=  Taajaman laajenemissuunta
q PSS 2EInajeKl

oy Group Oy 2014
013

i T £l 2020

' o
Eskoon liittyméan kaupan alueen sijainti ja 1-10 kilometrin etéisyysvyohykkeet
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Eskoon maankayttdsuunnitelma

Eskoon kuntayhtyman ymparistdssa on tehty laajaa maankayton suunnittelua Kun-
tayhtyman toimintojen uudelleen sijoittamiseksi. Samalla on tutkittu alueen kayttoon
ottoa asumiseen ja siihen liittyviin palveluihin. Alueen asemakaavoitus etenee tutkitul-
la alueella vaiheittain.

e f&w S
RS

Kuva. Eskoon maankayttdsuunnitelman havainnekuva 23.5.2016, Arkkitehdit LSV Oy

Luontoselvitys
Alueella on tehty vuonna 2007 Routakallio — Eskoo — Rengonkyld — Honkakyl&, Luon-
toselvitys. Luontoselvityksesséa ei todettu alueella merkittavia luontokohteita.

Tehdyt suunnitelmat ja selvitykset

Eskoo maankayttosuunnitelma 23.5.2016, Arkkitehdit LSV Oy

Eskoon liikealueen maankayttésuunnitelma 18.11.2016, Arkkitehdit LSV Oy
Vapaudentien jatkeen alustava yleissuunnitelma, Liikenteelliset tarkastelut va-
lilla Ruukintie-Térnavantie-ltavayla 31.8.2016, Sito Oy

Seinéjoen vahittaiskaupan selvitys 21.5.2014, FCG

Etelaisen Seingjoen laajentumisalueiden ja itdvaylan osayleiskaava 2025,
Seingjoen kaupunki 2009

Etelaisen Seinéjoen tie- ja katuverkkoselvitys 28.11.2008, Strafica
Muinaisjddnndsinventointi, Mikroliitti Oy 2008

Routakallio — Eskoo — Rengonkyla — Honkakyl&, Luontoselvitys,

Seingjoen kaupunki 2007

Eteld-Pohjanmaan kaupan palveluverkko 2030-selvitys, Etela-Pohjanmaan
liitto ja FCG 2015
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o Eteld-Pohjanmaan kaupan palveluverkon nykytila ja mitoitustarpeet 2030,
Eteld-Pohjanmaan liitto 2015

Vaikutusalue

Osalliset

Vaikutusalueena on kaavan laajennusalue lahiympéaristdineen.

Suunnittelualueen maanomistajat Valtio ja Seindjoen kaupunki sekad lahialueen
maanomistajat ja asukkaat.

Kaupungin viranomaiset:

Tekniikkakeskus, Rakennusvalvonta, Kunnallistekniikka, Ymparistonsuojelu, Sosiaali-
ja terveyskeskus, Kone- ja kuljetuskeskus, Sivistyskeskus, Seingjoen Energia Oy,
Seiverkot Oy, Seindjoen Vesi Oy, Etela-Pohjanmaan pelastuslaitos, Etela-
Pohjanmaan maakuntamuseo, INTO Seindjoki Oy / Elinkeinot

Valtion ja muut viranomaiset:
Etela-Pohjanmaan ELY, Lansi- ja Sisa-Suomen aluehallintovirasto, Etela-
Pohjanmaan liitto

Yritykset ja yhdistykset
Anvia Oy, Etelda-Pohjanmaan luonnonsuojeluyhdistys, Karki Seura Ry

seka muut mahdolliset yhteisét ja henkil6t, joiden oloihin ja etuihin kaava saattaa vai-
kuttaa.

Osallistumismenettely ja tiedottaminen

Tiedottaminen

Kaavoituksen etenemisestd, vireilletulosta, osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta
sekd kaavaluonnoksen ja ehdotuksen nahtavilldolosta ja mahdollisista tiedotustilai-
suuksista tiedotetaan kaupungin virallisella ilmoitustaululla (kaupungintalon 2. ker-
ros), kaupungin tiedotuslehdessa (Seindjoen Sanomat) ja kaupungin internetsivulla
(http://www.seinajoki.fi) aina kaavan hyvaksymiseen saakka.

Vireilletulo
Asemakaavan laajennus on tullut ajankohtaiseksi ja vireille teknisen lautakunnan
paatoksella 14.1.2015.

Aloitus- ja luonnosvaihe

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavaluonnos asetetaan néhtaville 14 pai-
vaksi. Nahtavillaolosta tiedotetaan julkisesti kuulutuksella. Suunnittelualueen maan-
omistajia seka osallisiksi nimettyja viranomaisia ja yhteisoja tiedotetaan. Osallisilla on
mahdollisuus antaa mielipiteitd kirjallisesti, suullisesti tai sadhkopostin valityksella
(MRL 62 § ja MRA 30 8). Tarvittaessa jarjestetaan kaavan esittelytilaisuus. Saadut
mielipiteet ja lausunnot kasitellaan ja vastineet kirjataan selostukseen ehdotusvai-
heessa.

Osalllisilla on ennen kaavaehdotuksen asettamista julkisesti nahtaville mahdollisuus
esittdd Eteld-Pohjanmaan elinkeino- ja liikkenne- ja ymparistokeskukselle neuvottelun
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kaymista osallistumis- ja arviointisuunnitelman riittavyydesta (MRL 64 §) osoittee-
seen: Eteld-Pohjanmaan ELYkeskus, Alvar Aallon katu 8, PL 156, 60101 SEINAJOKI

Ehdotusvaihe

Kaavaluonnoksen ja saadun palautteen jalkeen laaditaan kaavaehdotus, joka on vi-
rallisesti nahtavilla (MRL 65 § ja MRA 27 8) 30 paivaa. Nahtavillapidosta tiedotetaan
julkisesti kuulutuksella. Kaava-alueeseen rajautuvalle kunnalle ja ulkopaikkakuntalai-
selle maanomistajalle tai haltijalle |Ahetetaan kirjallinen ilmoitus viikkoa ennen nahta-
ville asettamista. Paikkakunnalla asuvalle maanomistajalle lahetetaan ilmoituskirje
viimeistdan nahtavillaolon alussa. Osalliset voivat tehdé kaavaehdotuksesta muistu-
tuksia, jotka tulee toimittaa kirjallisina tai sdhkopostin valityksella kuulutuksessa ilmoi-
tettuun osoitteeseen maaraaikaan mennessa. Muistutuksiin laaditaan vastineet ja pe-
rustelut kaavaselostukseen ja paatdskasittelyyn. Niille muistutuksen tehneille, jotka
ovat ilmoittaneet osoitteensa, lahetetaan perustellut vastineet.

Kaupunginhallitus paattdéd huomautusten ja lausuntojen johdosta tarkistetun asema-
kaavaehdotuksen asettamisesta ndhtaville. Jos ehdotukseen tehd&én oleellisia muu-
toksia, ehdotus pidetdan uudelleen nahtavana (MRA 32 8).

Hyvaksyminen

Virallisen néhtavilla olon jalkeen kaupunginhallitus esittdd kaavanmuutoksen kau-
punginvaltuuston hyvéaksyttavaksi. Kaavamuutoksen hyvaksyy kaupunginvaltuusto.
Kaavan hyvaksymisestd koskevasta paatoksestd ilmoitetaan niille viranomaisille,
kunnan jasenille sek& muistutuksen tekijoille, jotka kaavan nahtavilla ollessa ovat sita
kirjallisesti pyytaneet ja samalla ilmoittaneet osoitteensa (MRL 67 § ja MRA 94 8).
Valtuuston paatoksestd on mahdollista valittaa Vaasan hallinto-oikeuteen. Kaavan
tultua lainvoimaiseksi kuulutetaan sen hyvaksymisestéd kaupungin ilmoituslehdessa.

Viranomaisyhteisty6

Viranomais- ja muu asiantuntijayhteistyd jarjestetdaén lausuntomenettelyin tai erillis-
neuvotteluin.

Selvitettavat vaikutukset ja vaikutusten arvioinnin menetelmat

Maankayttd- ja rakennuslain 9 8:n mukaan kaavaa laadittaessa on tarpeellisessa
maarin selvitettava suunnitelman toteuttamisen ymparistévaikutukset, mukaan lukien
yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset.

Vaikutukset selvitetdan koko siltd alueelta, jolle kaavan olennaisten vaikutusten voi-
daan arvioida ulottuvan ja huomioidaan yleiskaava. Asemakaavatasolla arvioidaan
keskeisimmat lahiymparistoon ja sen laatuun liittyvat asiat.

Arviointi pohjautuu tehtyihin selvityksiin, muuhun l&htGtietomateriaaliin ja asiantunti-
joiden seka osalliseksi maariteltyjen kannanottoihin. Tulokset kootaan kaavaselos-
tukseen. Selvitettavia vaikutuksia ovat mm. vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakentee-
seen, maisema- ja kaupunkikuvaan, virkistys- ja viheralueverkostoon, ihmisiin ja
elinymparistoon, luontoon ja elaimistoon seka liikenteelliset vaikutukset.
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Kaavoituksen kulku, aikataulu ja pdatoksenteko

Aikatauluarvio

o Kaavaluonnos seka osallistumis- ja arviointisuunnitelma ovat n&htavilla marras -
joulukuussa 2016

¢ Kaavaehdotus on nahtavilla joulukuussa 2016 - tammikuussa 2017

e Kaupunginvaltuusto hyvéksynee asemakaavan helmikuussa 2017

Yhteystiedot ja palaute
Mahdollinen palaute osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta toimitetaan kaavoitukses-
ta vastaavalle henkildlle. Tyon kuluessa osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa tarkis-
tetaan aina tarvittaessa.

Valmistelusta vastaavat

Yleiskaavapaallikkd Jyrki Kuusinen
p. (06) 416 6435, fax (06) 416 2506,
jyrki.kuusinen@seinajoki.fi
Kirkkokatu 6, 60100 SEINAJOKI

Kaavoitusassistentti Maija Hakola-Aijo
p. (06) 416 6282
maija.hakola-aijo@seinajoki.fi
Kirkkokatu 6, 60100 SEINAJOKI
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Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta
Kaavan nimi

Hyvaksymispvm

Hyvaksyja

Hyvéaksymispykala
Generoitu kaavatunnus
Kaava-alueen pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

743 Seingjoki

Tayttamispvm

Eskoon liikealue, kortteli 133
20.02.2017
V-kunnanvaltuusto Vireilletulosta ilm. pvm
Kunnan kaavatunnus

28

743V200217A28
39,6800

Ehdotuspvm

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

21.02.2017
13.12.2016
14.01.2015
15026

39,6800

Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]

Rakennuspaikat [Ikm]
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset

Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

AIuevarauksetl Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?2] [e] [ha +/-] m2 +/-]
Yhteensa 39,6800 100,0 60000 0,15 39,6800 60000
A yhteensa
|P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensa
IK yhteensa 20,2142 50,9 60000 0,30 20,2142 60000
T yhteensa
V yhteensa
IR yhteensé
|L yhteensa 17,8268 44,9 17,8268
|E yhteensa 1,6390 4,1 1,6390
S yhteensa
IM yhteensa
W yhteensa
Maar!alaiset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- Pinta-alan muut. [ha +/-][Kerrosalan muut. [k-m2 +/-]
tilat [ha] [%] m?]
Yhteensa
Rakennussuoielulsuoie"m rakennukset/Suojeltujen rakennusten muutos|
[lkm] [k-m2] [lkm +/-] [k-m2 +/-]
Yhteensa




Alamerkinnat

AIuevarauksetI Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?] [e] [ha +/-] m?2 +/-]

Yhteensa 39,6800 100,0 60000 0,15 39,6800 60000

A yhteensa

|P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa 20,2142 50,9 60000 0,30 20,2142 60000

KM-7 20,2142 100,0 60000 0,30 20,2142 60000

T yhteensé

V yhteensa

IR yhteenséa

[L yhteensa 17,8268 44,9 17,8268

Kadut 6,5248 36,6 6,5248

LT 11,3020 63,4 11,3020

|E yhteensa 1,6390 4,1 1,6390

EV 1,6390 100,0 1,6390

S yhteensa

IM yhteensa

W yhteensa
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