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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT   

1.1 Tunnistetiedot   

Asemakaavan selostus, joka koskee 8. päivänä joulukuuta 2015 päivättyä Seinäjo-
en kaavoitusyksikön laatimaa asemakaavakarttaa, kaavanumero 55005.  
  
Asemakaavan muutos koskee Seinäjoen kaupungin Roveksen (55) kaupungin-
osan kortteleita 83 ja 84 sekä niihin liittyviä virkistys-, erityis- ja katualueita. 
 
Asemakaavan laajennuksella muodostuvat Seinäjoen kaupungin Roveksen (55) 
kaupunginosan korttelit 24 -46, 83 ja 84 sekä niihin liittyviä erityis-, katu-, liikenne- 
ja virkistysalueita. 
 
Alueen sijainti ja laajuus 
Asemakaava-alue sijaitsee Seinäjoen Roveksen teollisuusalueella Kivistöntien itä-
puolella Rekkaväylän jatkeen ympäristössä, n. 4 km etäisyydellä Seinäjoen ydin-
keskustasta kaakkoon. Kaava-alue sijoittuu Haapamäen radan pohjoispuolelle Ro-
veksen teollisuusalueen ja itäisen ohikulkutien väliselle alueelle. Suunnittelualueen 
laajuus on n. 186 ha. 

 

 
Kuva. Alueen sijainti 
 
Kaavan tarkoitus  
Seinäjoen nopean väestönkasvun lisäksi työpaikkakehitys on ollut nopeaa viime 
vuosina. Kapernaumi - Roveksen teollisuusalue on Seinäjoen keskeinen liiketoi-
minnan ja teollisuuden alue, jossa tonttivaranto ei tällä hetkellä riitä kaupungin ke-
hityksen mukaiseen kysyntään. Asemakaavan muutoksella ja laajennuksella pyri-
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tään tuottamaan uusia teollisuustontteja. Asemakaavassa varataan uusille liikenne-
järjestelyille riittävät varaukset sekä huomioidaan Lellunnevan suljetun kaatopaikan 
toteutunut alue. Lisäksi kaavamuutoksella mahdollistetaan yhdistettyjen kuljetusten 
toimintaedellytykset logistiikka-aluevarauksena. 
 

2 TIIVISTELMÄ   

2.1 Kaavaprosessin vaiheet  

Seinäjoen kaupungin tekninen lautakunta on päättänyt alueen kaavoituksesta 
14.04.2010. Asemakaavaluonnos, valmisteluaineistoa ja osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma ovat olleet MRA 30 §:n mukaisesti nähtävinä 12.11. - 27.11.2015. 
Valmisteluaineistosta on pyydetty asianosaisilta lausunnot.  
 
Kaupunginhallitus on päättänyt kokouksessaan 14.12.2015 laittaa kaavaehdotuk-
sen nähtäville. Nähtävilläpidosta on ilmoitettu kuulutuksella 16.12.2015 ja kaava on 
ollut MRA 27 §:n mukaisesti nähtävillä 21.12.2015 - 22.01.2016 välisen ajan. Näh-
tävänäolon aikana asianosaisilta on pyydetty lausunnot kaavaehdotuksesta. Kau-
punginvaltuusto on hyväksynyt asemakaavan 22.02.2016. 

2.2 Asemakaava  

Rekkaväylä 
Rekkaväylälle osoitetaan asemakaavassa tiesuunnitelman mukainen aluevaraus 
siten, että uusi yhteys tulee olemaan Kivistöntieltä itäisen ohikulkutien eritasoliitty-
mään. Rekkaväylä tulee olemaan pääkokoojakatu Kivistöntieltä itäiselle ohikulku-
tielle, eikä sille sallita tonttiliittymiä.  
 
Teollisuustontit 
Uusia teollisuustontteja osoitetaan Rekkaväylän molemmin puolin. Teollisuuston-
teilla on mahdollisuus osoittaa käyttötarkoituksen mukaiseen liiketoimintaa 50 % 
sallitusta rakennusoikeudesta. Voimassa olevan asemakaavan Lastausväylän var-
ren puistoalueiden sekä korttelien 83 ja 84 aluerajauksia on tarkistettu siten, että 
logistiikkakeskusta palvelevat aluevaraukset saadaan tarkoituksenmukaisesti sijoi-
tettua radan varteen. Kortteleiden liiketoiminnan määräystä on myös tarkistettu.  
 
Logistiikka-alue 
Alueelle varataan käyttötarkoitukseltaan logistiikkakeskuksen toimintaa palvelevia 
alueita (mm. tavaraliikenneterminaali, konttialue sekä palvelualue). 
 
Palvelualueet 
Kaava-alueella Rekkaväylän itäpäähän, itäväylän läheisyyteen osoitetaan varauk-
set palvelualueille. 
 
Viher- ja suoja-alueet 
Kaava-alueen pohjoisosaan osoitetaan virkistysalueita ja itäväylän viereen suojavi-
heralue. Koko Rekkaväylän pituudelta osoitetaan kadun viereen istutettava alue, 
johon tulee istuttaa puurivistö. 

 

2.3 Asemakaavan toteuttaminen  

Alueelle on rakentumassa Rekkaväylän jatke katuyhteytenä Kivistöntieltä Itäväyläl-
le. Katuyhteys valmistuu keväällä 2016. Tavaraliikenneterminaalialue ja konttialue 
rakentuvat tarpeen mukaan vaiheittain kaavan saatua lainvoiman. Osalle Trukki-
väylän jatketta on budjettivaraus vuodelle 2016. Rautatietavaraterminaalialue ra-
kentunee kysynnän ja raidejärjestelyjen yhteydessä. Uusien tonttien kysynnän 
myötä alueen rakentuminen alkaa katujen ja kunnallistekniikan rakentamisella vai-
heittain. Yhdistettyjä kuljetuksia palvelevan toiminnan myötä kehitetään palvelualu-
etta ja alueen yritysten logistista yhteistoimintaa. Asemakaavan mukaiset uudet 
tontit tulevat myyntiin kaavan saatua lainvoiman ja kunnallistekniikan rakentumisen 
myötä, länsiosiltaan aikaisintaan vuonna 2016 ja muuten todennäköisesti vuonna 
2017. 
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3 LÄHTÖKOHDAT  

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista 
 

3.1.1 Alueen yleiskuvaus 

Alue on jatkoa Seinäjoen Roveksen teollisuusalueelle, joka sijoittuu Kivistöntien, 
valtakunnan pääradan ja valtatie 19 (Itäväylän) väliin. Kapernaumin ja Roveksen 
teollisuusalue sijoittuu Seinäjoen ydinkeskustan kupeeseen. Kivistöntie toimii pää-
yhteytenä Kuortaneentieltä ydinkeskustan eteläosiin Kivistöön ja Uppaan. Rekka-
väylä tulee toimimaan yhteytenä teollisuusalueelta Itäväylälle. 
 
Roveksen alue on lähtenyt rakentumaan Kivistöntien varressa ja on kaupungin te-
ollisuustoimintojen päälaajentumissuunta. Alue on hyvin saavutettavissa Seinäjoen 
itäisen ohikulkutien rakentumisen myötä. Kaavoitettava alue kuuluu osana Itä-
väylän varren maankäyttösuunnitelmaan. Alue liittyy luontevasti olemassa olevaan 
teollisuusalueeseen, rautatiehen ja Itäväylään.  Eri liikennemuotojen risteyskohtana 
alue mahdollistaa, lisäarvoa tuoden, elinkeinoelämää palvelevat laajat logistiset 
ratkaisut.  
 
Suunnittelualueen pohjoispuolella on vanha, suljettu Lellunnevan kaatopaikka, joka 
on toiminut vuosina 1967 – 1987. Lellunnevan kaatopaikan itäpuolella toimii suh-
teellisen laaja maankaatopaikka, jolle on annettu viimeisin ympäristölupa vuonna 
2010. Muuten suunnittelualueen ympäristö on metsäistä ja osin suotyyppistä. 

Kuva. Viistokuva suunnittelualueelta idän suunnasta. Kuva on vuodelta 2015.  
 

3.1.2 Luonnonympäristö 

Luonnonolot 
Suunnittelualue on rakentamatonta ympäristöä, lukuun ottamatta Rekkaväylän jat-
ketta, joka tulee ulottumaan Itäväylään saakka. Suunnittelualue on suurelta osin 
turvealuetta. Puustoa on jonkin verran. Roveksen osayleiskaavan 2025 laadinnan 
yhteydessä vuonna 2007 tehdyssä luontoselvityksessä alueelta ei todettu merkittä-
viä tai lain ja direktiivien mukaan suojeltavia kasvi- tai eläinlajeja. 
 
Maaperä 
Suunnittelualueen on maastomuodoltaan vaihteleva, mutta melko tasaista. Maas-
ton korkeustaso vaihtelee Rekkaväylän ympäristössä tasojen +61,0…+65,0 m 
(N2000) välillä. GTK:n maaperätietojen perusteella suunnittelualueen maaperä on 
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osittain kalliota ja moreenimuodostumaa sekä laajalta osalta sara- ja rahkaturvetta. 
 
Pohjatutkimus 
Aluetekniikka Oy on laatinut pohjatutkimuksen kaavaillun Rekkaväylän jatkeen ja 
Lellunnevan ympäristöstä vuonna 2010. Tutkimusalue sijoittuu länsiosiltaan kaa-
voitettavalle alueelle ja muilta osin kaavoitettavan alueen ulkopuolelle. Tutkimuk-
sen avulla selvitetään rakentamiskelpoisen alueen laajuus. Tutkimusalueen maa-
perä on pääosin eripaksuisen turvekerroksen alla joko kalliota tai moreenia. Tutki-
musalueen länsi- ja itäosan maaperä soveltuvat sellaisenaan rakentamiseen ja 
keskiosalla tarvitaan massanvaihtoja. 
 
Ramboll Oy on tehnyt vuonna 2011 alueella rakennettavuus- ja perustamistapasel-
vityksen, jonka johdosta on alustavasti tutkittu alueen rakennettavuutta, turpeen 
paksuutta ja turpeen stabiloitavuus. Alustavien tutkimusten mukaan alueelle tulisi 
jatkotoimenpiteinä tehdä alustava kuivatus-, tasaus- ja massasuunnitelma sekä re-
septointitutkimusten jatko sementtimäärän pienentämiseksi. Selvitysalueelle esite-
tään tehtävän massastabilointi siellä, missä turpeen paksuus ylittää 1 m. Massan-
vaihto kaivamalla on myös mahdollinen menetelmä. 
 
Kohdassa 3.2.1 on kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, päätökset ja selvitykset, 
missä yhteydessä asia kuvattu lisää.  
 

3.1.3 Rakennettu ympäristö 

Yhdyskuntarakenne 
Alue liittyy kiinteästi osaksi Kapernaumi- Roveksen teollisuusaluetta. Alue on luon-
nollista ja yleiskaavan mukaista teollisuusalueen täydennysrakentamisaluetta. 
 

Asutus 
Alueella ei ole asutusta. Lähin asuntoalue Kasperin asuntoalue etelässä on noin 
200 metrin etäisyydellä kaavoitettavasta alueesta, radan toisella puolella. 
 
Rakennuskanta 
Alue on rakentamatonta. 
 
Palvelut 
Suunnittelualueella ei ole kaupallisia palveluita. Alue tukeutuu keskustan julkisiin ja 
kaupallisiin palveluihin sekä Kasperin kaupallisiin palveluihin. 
 
Työpaikat 
Alueen lähiympäristöön sijoittuu noin 140 työpaikkaa. Vuonna 2007 Seinäjoella 
työssäkäyviä oli 28 030, joista 7 043 oli ulkopaikkakuntalaisia. Työpaikkojen muu-
tos vuosina 2000 – 2007 on ollut 14,1 %. 
 
Virkistys 
Rekkaväylän pohjoispuolelle osoitetaan virkistysalueita alueille jotka muuhun tar-
koitukseen ovat rakennettavuudeltaan sopimattomia. 

Liikenne 
Suunnittelualue ulottuu Rekkaväylän jatkeen molemmille puolille. Rekkaväylä on 
valmistumassa Kivistöntieltä Seinäjoen itäiselle ohikulkutielle (vt 19), jolloin siitä tu-
lee pääyhteys valtakunnan tieverkolta Kapernaumin ja Roveksen teollisuusalueelle 
etelän suunnasta. Itäväylän maankäyttösuunnitelmassa on tutkittu liikenneverkon 
periaatteet. Valtatie 18 kulkee noin 1 km etäisyydellä suunnittelualueen pohjois-
puolella. Suunnittelualue rajautuu eteläosistaan Haapamäen rataan. Suunnittelu-
alueen eteläpuolella noin 200-900 m etäisyydellä kulkee Helsinki – Oulu päärata.  

Yhdyskuntatekninen huolto  

Kaava-alue on liitettävissä rakentuneen teollisuusalueen vesi-, viemäri, kaukoläm-
pö- ja sähköverkostoon. 
 
 



Asemakaava, korttelit 28 – 46, 83 ja 84  8(30) 
55. kaupunginosa Roves tark KH 15.02.2016,  08.12.2015 
 

 
SEINÄJOEN KAUPUNKI, Kaavoitus- ja kaupunkisuunnitteluyksikkö 

Ympäristöhäiriöt 
Suunnittelualueeseen läheisyydessä pohjoispuolella on vanha, suljettu Lellunne-
van kaatopaikka, joka on toiminut vuosina 1967 – 1987. Kaatopaikan kunnostus-
työt on käynnistetty vuonna 1988. Länsi-Suomen ympäristökeskus on myöntänyt 
ympäristöluvat 11.02.2000 ja 11.07.2005 tuhkan käyttöön kaatopaikan pintaraken-
teissa. Luvat ovat olleet voimassa vuoteen 2007.  Kaatopaikan seurannassa olevat 
ja ympäristölupiin kuuluvat laskuojat kulkevat korttelien 5022 ja 5023 läpi. Las-
kuojat tulee ottaa huomioon kaavassa.  
 
Lellunnevan kaatopaikan itäpuolella toimii laaja maankaatopaikka, jolle on annettu 
viimeisin ympäristölupa vuonna 2010. 

3.1.4 Maanomistus 

Suunnittelualue on pääosin Seinäjoen kaupungin omistuksessa. Rautatiealue ja 
valtatien 19 tiealue kuuluvat valtiolle. 

 

3.2 Suunnittelutilanne 

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, päätökset ja selvitykset 

Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet (VAT) 
Valtioneuvoston päätös valtakunnallisista alueidenkäyttötavoitteista tuli voimaan 
26.11.2001. Valtioneuvosto päätti 13.11.2008 valtakunnallisten alueidenkäyttöta-
voitteiden tarkistamisesta. Tarkistetut tavoitteet tulivat voimaan 1.3.2009. Tavoittei-
den mukaan alueidenkäytöllä on nykyistä vahvemmin hillittävä ilmastonmuutosta. 
Kaupunkiseutujen kehitys tulee kääntää hajautumisesta kohti eheytymistä ja tii-
viimpää rakennetta. Tämä koskee niin asutuksen, palvelujen kuin työpaikkojenkin 
sijaintiratkaisuja. 
 
Maakuntakaava 
Seinäjoki kuuluu Etelä-Pohjanmaan liiton toimialueeseen. Ympäristöministeriö on 
vahvistanut 23.05 2005 Etelä-Pohjanmaan maakuntakaavan. Maakuntakaavassa 
alue kuuluu taajamatoimintojen alueeseen. Lisäksi alueen viereen on osoitettu teol-
lisuuden kohdemerkintä (t). Alue on osa kaupunkikehittämisen (kk) kohdealuetta, 
jonka mukaan aluetta kehitetään maakuntakeskuksena ja sitä ympäröivänä kau-
punkiseutuna. Alueen valmiuksia parannetaan maakunnallisten palvelujen sijainti- 
ja liikenneyhteyksien solmupaikkana. 
 

 
 Kuva. Ote maakuntakaavasta 
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Yleiskaava 
Alueella on voimassa Seinäjoen yleiskaava vuodelta 1994, joka on oikeusvaikutuk-
seton, Nurmon keskustan oikeusvaikutteinen osayleiskaava 2015 vuodelta 2003 
sekä Seinäjoen Roveksen osayleiskaava 2025 vuodelta 2009. Nurmon keskustan 
osayleiskaava 2015 on saanut kaikilta osin lainvoiman vuonna 2006.  
 
Yleiskaavoissa kaavoitettava alue on varattu teollisuudelle (T), rautatie- ja tavaralii-
kenteen terminaalialueelle (LRTA), energiahuollon alueelle (EN-1) sekä lähivirkis-
tysalueelle (VL). Kaava-alueen pohjoispuolelle sijoittuva Lellunnevan suljettu kaa-
topaikka ja maankaatopaikka ovat osoitettu erityisalueena (E) Itäväylän viereen on 
osoitettu suojaviheralue (EV-1). Roveksen osayleiskaavassa on varauduttu myös 
kokoojakatuluokkaiseen yhteyteen Kivistöntielle. 

 

 
Kuva. Ote yleiskaavayhdistelmästä 
 
Asemakaava 
 
Olemassa olevaan teollisuusalueeseen rajautuvalla pienellä osalla on voimassa 
19.12.2005 hyväksytty asemakaava. Asemakaavassa alue on varattu teollisuus- ja 
varastorakennusten (T-6) korttelialueiksi ja puistoalueiksi (VP). Suunnittelualue ra-
jautuu Rekkaväylän varressa lisäksi vuonna 2005 hyväksyttyyn asemakaavaan. 
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Kuva. Ote asemakaavayhdistelmästä 
 
Kaavarunko 08.12.2010 
Puurtajantien asemakaavan (55004) laatimisen yhteydessä tehtyyn liikenneselvi-
tykseen liittyen laadittiin Roveksen teollisuusalueen laajennusalueelta kaavarunko. 
Se on laadittu voimassa olevien yleiskaavojen tavoitteisiin sekä käynnissä oleviin 
hankkeisiin (yhdistetyt kuljetukset, logistiikkakeskus, energiahuolto) perustuen. 
 

 
Kuva: Roveksen teollisuusalueen kaavarunko 8.12.2010 
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Tiesuunnitelmat 
Seinäjoen Itäisen ohikulkutien tiesuunnitelmassa on esitetty alustava linjaus Rek-
kaväylän katuyhteydestä Matalamäen eritasoliittymästä Kivistöntielle. Rekkaväylän 
linjaus on tarkentunut yksityistiesuunnitelmalla. 
 

 
Kuva: Ote Rekkaväylän tiesuunnitelmasta 2015 
 
 
Seinäjoen seudun yhdistetyt kuljetukset. Tarveselvitys 2010 
Seinäjoen kaupunki, Seinäjoen seudun elinkeinokeskus (SEEK), Liikennevirasto, 
Etelä-Pohjanmaan liitto ja VR-yhtymä ovat selvittäneet yhteistyössä Etelä-
Pohjanmaan elinkeinoelämän kanssa mahdollisuuksia kehittää alueelle uusia kulje-
tusmuodot yhdistäviä intermodaalisia kuljetusyhteyksiä. Toteutetussa selvitystyös-
sä kartoitettiin junakuljetuksia hyödyntävien yhdistettyjen kuljetusten kysyntäpoten-
tiaalia ja toimintaedellytyksiä. Työssä arvioitiin edellytyksiä yhdistettyjen kuljetusten 
terminaalitoimintojen sijoittumiselle Seinäjoen seudulle, Haapamäen radan var-
teen. 

 
Kuva: Etelä-Pohjanmaalle saapuvat ja lähtevät tiekuljetukset (Lähde: Tilastokes-
kuksen kuljetustilastojen vuosien 2007 ja 2008 keskiarvot). 
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Kuva: yhdistettyjen kuljetusten terminaalin ja logistiikkakeskuksen sijoittuminen. 
 
Roveksen pohjatutkimus 2010 
Aluetekniikka Oy on laatinut pohjatutkimuksen Rekkaväylän jatkeen ja Lellunnevan 
ympäristöstä vuonna 2010. Tutkimuksen avulla on selvitetty rakentamiskelpoisen 
alueen laajuus. Tutkimusalueen maaperä on pääosin eripaksuisen turvekerroksen 
alla joko kalliota tai moreenia. Tutkimusalueen länsi- ja itäosan maaperä soveltuvat 
sellaisenaan paremmin rakentamiseen ja keskiosalla tarvitaan massanvaihtoja. 
 
Rakennettavuus- ja perustamistapaselvitys 2011 
Ramboll Oy on tehnyt Roveksen alueella alustavan rakennettavuusselvityksen 
vuonna 2011.  
 

 
Kuva: Ote rakennettavuusselvityksestä, pohjanvahvistuskartta 2011 
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Selvitysalue on pääasiassa turvealuetta. Selvitysalueen itäpuolella on moreeni-
muodostuma, jonka korkein kohta on tasolla +66.4. Turvekerroksen paksuus kes-
kimäärin koko alueella on n. 1,9 m. Maakerrosten paksuus vaihtelee 1…7 metriin. 
Alueen läntisessä osassa on hieman paksummat turvekerrokset kuin idässä. Tur-
ve-esiintymien takia vaatii alueen rakentaminen pohjavahvistustoimenpiteitä. Selvi-
tysalueelle esitetään tehtävän massastabilointi siellä, missä turpeen paksuus ylit-
tää 1 m (massanvaihto kaivamalla on myös mahdollinen menetelmä). Rakennus-
ten perustaminen vaatii tarkempaa tonttikohtaista tutkimista. Raskaampien raken-
nusten perustaminen tapahtuu paaluilla ja kevyet rakennukset maanvaraisella laa-
talla.  
 
Stabiloitavuustutkimukset 2011 
Ramboll Oy on tehnyt Roveksen alueelle stabiloitavuustutkimuksen, jolla selvite-
tään turvekerrosten stabiloitavuus alustavasti. Tutkimus on alustava sideaineresep-
tointitutkimus, jolla saadaan alustavasti tietoja alueen turpeiden stabiloitavuuksista 
ja paikallisen SeVon tuhkien hyödyntämisestä. Alueen rakennettavuuden paranta-
miseksi on tehty alustavat stabiloitavuustutkimukset heikoille maalajeille paikallisen 
SeVon tuhkia hyödynnettäessä. Tuloksista voidaan päätellä, että päällimmäinen 
turvekerros lujittuu huonoiten, kun taas alin turvekerros sekoitettuna liejun kanssa 
antaa parhaan puristuslujuuden. Parhaiten stabiloinnissa toimivat lentotuhkan ja 
sementin sekoitukset. Turpeen massastabiloinnilla vältytään turpeen poistosta, kul-
jetuksesta sekä läjityksestä maankaatopaikalle.  
 
Seinäjoen puuterminaalin raideyhteyksien suunnittelu 2012 
VR Track on selvittänyt Seinäjoen läheisyyteen kaavaillun raakapuuterminaalin 
mahdolliset sijoituspaikat ja suunnitellut kyseisille paikoille toteutuskelpoiset ja toi-
mivat alustavat suunnitelmat, joita voidaan hyödyntää puuterminaalin sijainnin va-
lintaprosessissa sekä mahdollisessa jatkoselvityksessä. Puuterminaalin vaihtoeh-
toiset sijaintipaikat on esitetty Teräsmäen, Peräseinäjoen ja (kanta) Seinäjoen alu-
eelle. 

 
Kuva: (kanta) Seinäjoen puuterminaali RAPU3 sijoittuu ohikulkutien itäpuolelle. 
 
 
Seinäjoen maakunnallinen logistiikka-alue 2012 
Etelä-Pohjanmaan liitto ja Seinäjoen seudun elinkeinokeskus ovat teettäneet EP-
Logistics Oy:llä selvityksen maakunnallisesta logistiikka-alueesta. Merkittävänä li-
sänä nykyisiin toimintoihin on yhdistettyjen kuljetusten terminaali juna- ja kuorma-
autokalustolle. Suunnittelussa on haettu avointa logistiikka-aluetta, jossa kaikilla 
toimijoilla on mahdollisuus käyttää alueen palveluja. 
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Seinäjoen maakunnallisen logistiikka-alueen sijaintia on määritelty useissa erilai-
sissa selvityksissä. Liikenneviraston selvityksessä Etelä-Pohjanmaan pääteiden 
logistiikka- ja maankäyttöselvitys (Julkaisu B:42, 2011) on todettu mm., että Etelä-
Pohjanmaalla ei ole nykyisin suurempaa, eri toimijoille vapaasti käytettävissä ole-
vaa logistiikkakeskittymää. Maakunnassa on kuitenkin selvä tavoite ja tarve merkit-
tävän logistiikkakeskuksen toteuttamiseksi alueelle. (Maakuntasuunnitelma 2030); 
Maakuntaohjelma 2011-2014). 
 

 
 
Seinäjoen logistiikka-alueen aluevaraussuunnitelma 2015  
Seinäjoen kaupunki ja Into Seinäjoki ovat teettäneet SITO Oy:llä logistiikka-alueen 
aluevaraussuunnitelman vuonna 2015. Aluevaraussuunnitelmassa on tutkittu mil-
lainen olisi Seinäjoen logistiikka-alueen palveluprofiili. Lähtökohtana on huomioitu 
logistiikkayritysten toiveet, elinkeinoelämän toiveet ja tarpeet sekä yhteistoiminnan 
tärkeys.  
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Luontoselvitykset 
Roveksen osayleiskaavan 2025 yhteydessä on vuonna 2007 laadittu alueelta luon-
toselvitys ja todettu ettei suunnittelualueelle kohdistu lakien tai direktiivien mukaisia 
lajeja. 
 
Rakennusjärjestys 
Rakennusjärjestys on tullut voimaan 19.01.2009. 
 
Kiinteistörekisteri ja tonttijako 
Asemakaava-alue koskee kaupungin ylläpitämässä kiinteistörekisterissä olevaa 
aluetta. Tonttijako suoritetaan kaavan valmistuttua. 
 
Pohjakartta 
Suunnittelualueen pohjakartta on kaavoitusmittausasetuksen (1284/99) mukainen. 
Tekniikkakeskuksen mittausosasto ylläpitää pohjakartan tietoaineistoa. 
 
Rakennuskiellot 
Alueella ei ole rakennuskieltoa. 
 
Lunatuslupa 
Ympäristöministeriö myönsi kaupungille lunastusluvan ja ennakkohaltuunottoluvan 
20.11.2013. Maankäyttö- ja rakennuslain 99 §:n mukaisen Roveksen aluetta kos-
kevan lunastuksen loppukokous on pidetty 19.5.2015. Maaoikeus on 25.6.2015 
myöntänyt välirekisteröintiluvan lunastustoimitukseen 2013–464623, joka on lope-
tettu 19.5.2015. Lunastustoimitus on rekisteröity 9.9.2015 ja kaupunki on saanut 
omistusoikeuden lunastus-alueeseen. 
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET   

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve  

Seinäjoki on 200 000 asukkaan Etelä-Pohjanmaan keskus ja yksi Suomen no-
peimmin kehittyviä kaupunkikeskuksia. Seinäjoen väkiluku on noin 61 000 asukas-
ta. Seinäjoen nopean väestönkasvun lisäksi työpaikkakehitys on ollut nopeaa viime 
vuosina. Kapernaumi - Roveksen teollisuusalue on Seinäjoen keskeinen liiketoi-
minnan ja teollisuuden alue, jossa tonttivaranto ei tällä hetkellä pysty vastaamaan 
kaupungin kehitykseen ja kysyntään.  
 
Seinäjoen kaupunkiseutu on yksi Suomen merkittävimmistä elintarvikelogistiikan ja 
kaupan keskittymistä. Nopeasti kasvavalla kaupunkiseudulla myös rakentaminen ja 
energia-ala sekä kone- ja laiteteollisuus ovat vahvassa kasvussa. Seinäjoen ase-
ma valtakunnallisena liikenteen ja logistiikan keskuksena on vahvistunut 1990-
luvulta lähtien. Kasvava teollisuus ja talousalue tarvitsevat jatkossa paremmat ja 
monipuoliset logistiset yhteydet sekä logistiikkapalvelut. 
 
Kaavan tavoitteena on mahdollistaa ja turvata kaupungin elinkeinotoiminnallinen 
kehitys tarjoamalla uusia liiketoiminnan, teollisuuden ja logistiikan rakennuspaikko-
ja. Kaavalla pyritään myös mahdollistamaan yleiskaavassa esitettyä tieverkkoa. 
 

4.2 Suunnittelun käynnistäminen ja sitä koskevat päätökset  

Alueen asemakaavoitus on Seinäjoen kaupungin kaavoitusohjelmassa. Seinäjoen 
kaupungin tekninen lautakunta teki suunnittelualuetta koskevan kaavoituspäätök-
sen 14.04.2010. 
 

4.3 Osallistuminen ja yhteistyö  
4.3.1 Osalliset  

Osallisia ovat suunnittelualueen ja lähialueiden maanomistajat ja yritykset, 
kaupungin viranomaiset: Tekniikkakeskus, Rakennusvalvonta, Kunnallistekniik-
ka, Ympäristönsuojelu, Kone- ja kuljetuskeskus, Seinäjoen Energia Oy, Seinäjoen 
Vesi Oy, INTO Seinäjoki Oy, Etelä-Pohjanmaan pelastuslaitos, valtion ja muut vi-
ranomaiset: Etelä-Pohjanmaan elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskus / Liikenne 
ja infrastruktuuri- sekä Ympäristö ja luonnonvarat -vastuualueet, Etelä-Pohjanmaan 
liitto, Liikennevirasto sekä yritykset ja yhdistykset : Anvia Oy, Elenia Oy, Etelä-
Pohjanmaan kauppakamari.  
 
LIITE 1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 

4.3.2 Vireilletulo  

Asemakaava on tullut ajankohtaiseksi ja vireille teknisen lautakunnan kaavoitus-
päätöksellä 14.04.2010. 
  

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt 

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman sekä kaavaluonnoksen nähtävilläolosta on 
tiedotettu 11.11.2015 lehdessä. OAS on ollut yhdessä kaavaluonnoksen kanssa 
MRA 30 §:n mukaisesti nähtävänä 12.11.-.27.11.2015.  
 
Viranomaisia ja lausunnonantajia on tiedotettu sähköpostitse kaavaluonnoksen se-
kä osallistumis- ja arviointisuunnitelman nähtävilläolosta sekä nettiosoitteesta, josta 
materiaalin voi ladata, että mahdollisuudesta tilata materiaali.  
 
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ei saatu huomautusta. Lausunnot saatiin 
Liikennevirastolta, Etelä-Pohjanmaan liitolta, Rakennusvalvonnalta, Etelä-
Pohjanmaan pelastuslaitokselta, Seinäjoen Energialta ja Elenia Oy:ltä. Luonnok-
sesta saatiin yksi mielipide. 
 
Kaupunginhallitus on hyväksynyt kokouksessaan 14.12.2015 kaavaehdotuksen 
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asetettavaksi virallisesti nähtäville. 
 

Kaavaehdotus on ollut MRA 27§:n mukaisesti virallisesti nähtävillä 21.12.2015 – 
22.01.2016 välisen ajan. Kaavasta saatiin 4 lausuntoa, ei muistutuksia. 
 
Kaupunginhallitus käsitteli kaava kokouksessaan 15.02.2016 ja päätti esittää ase-
makaavaa kaupunginvaltuuston hyväksyttäväksi. 
 
Kaupunginvaltuusto hyväksyi asemakaavan 22.02.2016. 

 

4.3.4 Viranomaisyhteistyö  

Viranomaisyhteistyö on hoidettu lausuntomenettelyllä. 
 

4.4 Asemakaavan tavoitteet  
4.4.1 Lähtökohta-aineiston antamat tavoitteet  

Kaupungin asettamat tavoitteet 
Asemakaavan tavoite on luoda mahdollisuudet kaupungin elinkeinotoiminnan ke-
hittymiselle tarjoamalla uusia liike- ja teollisuustoiminnan rakennuspaikkoja Rovek-
sen alueella, sekä mahdollistaa maakuntaa palvelevan valtakunnan liikenneverkos-
ton solmukohtaan sijoittuvan logistiikkakeskuksen sijoittuminen. Tavoitteena on 
mahdollistaa Itäväylän maankäyttösuunnitelman mukainen maankäyttö ja liikenne-
verkko. 
 
Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet  
Maakuntakaava 
Maakuntakaavassa alue on osa taajamatoimintojen sekä kaupunkikehittämisen 
(kk) kohdealuetta, jonka mukaan aluetta kehitetään maakuntakeskuksena ja sitä 
ympäröivänä kaupunkiseutuna. Alueen valmiuksia parannetaan maakunnallisten 
palvelujen sijainti- ja liikenneyhteyksien solmupaikkana. Lisäksi alueen viereen on 
osoitettu teollisuuden kohdemerkintä (t).  
 
Yleiskaava 
Yleiskaavoissa kaavoitettava alue on varattu teollisuudelle (T), rautatie- ja tavaralii-
kenteen terminaalialueelle (LRTA), energiahuollon alueelle (EN-1) sekä lähivirkis-
tysalueelle (VL). 
 
Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet 
Seinäjoen sijainti päätieverkon ja rataverkon solmupisteessä antaa hyvät edelly-
tykset maakuntakeskukselle kehittää uusia kuljetusyhteyksiä palvelemaan Etelä-
Pohjanmaata. 
 

4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset  

4.5.1. Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet 

Asemakaavaluonnos 12.11.2015 
Alueelta laadittiin esitettyjen tavoitteiden ja nykyisten lähtökohtien pohjalta kaava-
luonnos 12.11.2015.  
 
Rekkaväylä tulee olemaan tärkeä pääväylä tulevalta itäiseltä ohikulkutieltä alueelle. 
Sille ei tulla sallimaan tonttiliittymiä, ainoastaan katuliittymiä liikenteen sujuvuuden 
turvaavin välimatkoin. 
 
Korttelien 83 ja 84 muotoa muutetaan siten, että tavaraterminaalin korttelialue ja 
rautatietavaraterminaalialue pystytään sijoittamaan tarkoituksenmukaisesti alueel-
le. Ratavahdinpuisto tulee poistumaan ja korvaavaa viheraluetta tullaan osoitta-
maan asemakaavalaajennuksen alueelta. 
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Asemakaava perustuu Seinäjoen kaavoituksen alueelle laatimaan kaavarunkoon 
sekä Seinäjoen kaupungin ja Into Oy:n Sitolla teettämään aluevaraussuunnitel-
maan. Teollisuus- ja varastoalue -tontteja osoitetaan Rekkaväylän varteen ja alu-
een pohjoisosaan. Yhdistelmäkuljetuksia palvelevat logistiset alueet sijoittuvat ra-
dan pohjoispuolelle. Teollisuus-, varasto-, ja logistiikka-aluetta tukevat liiketoimin-
tapalvelut (majoitus, liikenneasema, rekkaparkki ym.) sijoittuvat Itäväylän risteys-
alueen läheisyyteen.  

Kuva. Ote kaavaluonnoksesta 12.11.2015 
 
Luonnosvaiheen lausunnot ja mielipiteet 
Kaavaluonnos oli nähtävillä 12.11. – 27.11.2011. Luonnoksesta saatiin lausunnot 
Etelä-Pohjanmaan pelastuslaitokselta, Etelä-Pohjanmaan liitolta, Elenia Oy:ltä, 
Seinäjoen Energialta, Seinäjoen rakennusvalvonnalta, Liikennevirastolta. Luon-
noksesta saatiin yksi mielipide. 
 
Lausunnot ja mielipiteet sekä niiden vastineet: 
 
Etelä-Pohjanmaan pelastuslaitos esittää lausuntonaan, että katujen päihin on 
varattava riittävä tila raskaiden ajoneuvojen kääntymiseen, kaupungin on huoleh-
dittava sammutusveden järjestämisestä (PL 47 §), pelastusteiden vaatimukset on 
otettava huomioon kaavaa tarkennettaessa, pelastusteiden leveyden tulee olla vä-
hintään 4 m ja kaarteissa 6 m ja että vapaan korkeuden pelastustiellä tulee olla 4,5 
m. 

Vastine 
Pelastusteiden vaatimukset käsitellään rakennuslupavaiheessa rakennusval-
vonnan toimesta. Kunnallistekniikan suunnittelun yhteydessä huolehditaan 
sammutusveden riittävyydestä. Ei muutoksia kaavakarttaan. 
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Seinäjoen Energia on lausunnossaan todennut että: 

 Kaukolämpö ei tule alkuvaiheessa mukaan rekkaväylään putkella, koska ei 
ole tiedossa onko alueella lämmön käyttäjiä. Runkoputken pää on Rekka-
väylän ja Uurastajantien risteyksessä.  

 Rekkaväylän varteen toivotaan jätettävä väylä, jota pystyy tulevina vuosina 
tarpeen mukaan hyödyntämään verkostojen rakentamisessa (kohtuu kus-
tannuksin).  

 Alueelle mahdollisesti rakentuvan logistiikkakeskuksen energiaratkaisujen 
tarkasteluun Seinäjoen Energia tulee mielellään mukaan. Esimerkiksi pa-
kastehallien hukkalämmön hyödyntäminen alueen muiden kiinteistöjen 
lämmityksessä edellyttänee matalalämpökaukolämpö/aluelämpöverkkoja, 
joiden rakentaminen voisi olla luontevasti Seinäjoen Energian hoidettavis-
sa. 

 Alueen alkupäässä (Uurastajantien jatke) on ”normaalin näköisiä” teolli-
suustontteja, tulevatko ne yksittäisinä myyntiin usealle rakentajalle? 

 Onko ensi vuoden rakentamisessa tarkoitus tehdä vain Rekkaväylän jatke, 
vai alkaako koko kaava-alue rakentua lähiaikoina, onko siitä arviota? 

 Vielä kysymys milloin kaavoitus jatkuu Kuortaneentien/Itäväylän risteyksen 
suuntaan tästä Rekkaväylän alueesta? Se liittyy olennaisesti enrgiaratkai-
suihin. 

 Ratojen välissä oleva kolmio on soveltuva paikka energiantuotannolle, 
kunhan sinne saa kulun rekalla ja putken rakennettua. Putki menee toki 
poraamalla radan alta. 
 

Vastine 
Rekkaväylä pyritään pitämään vapaana erilaisista teknisistä johtoverkkorasit-
teista. Trukkiväylän ja Uurastajantien varsiin varataan tilat kunnallisteknisille 
verkoille. 

Alue rakentuu kysynnän mukaan ja tontteja myydään normaaliin tapaan eri ra-
kentajille. Yhteistyö eri toimijoiden kanssa energiaratkaisuja tarkasteltaessa on 
ajankohtaista siinä vaiheessa kun alue alkaa rakentua. Kaavallisesti energiarat-
kaisuihin ei aseteta erityisiä määräyksiä, kestävän kehityksen hengessä erilai-
set ympäristöystävälliset energiaratkaisut ovat mahdollisia. Uurastajantien jatke 
ei rakennu heti kaavan valmistuttua. Rekkaväylä on jo rakentunut ja kaupungin 
budjetissa vuodelle 2016 on huomioitu Trukkiväylän rakentuminen. Teollisuus-
alueen laajennus pohjoisen suuntaan, aina Kuortaneentielle saakka, pyritään 
asemakaavoittamaan mahdollisimman pian tämän asemakaavan jälkeen. Rato-
jen väliin jäävän alueen asemakaavoitus on ajankohtaista vasta sen jälkeen kun 
radan alitus on rakentunut. Ei muutoksia kaavakarttaan. 

 
Elenia Oy on esittänyt, että alueelta varattaisiin ET –alueita puistomuuntamon si-
joittamista varten. ET -alueet ja olemassa oleva verkko on esitetty lausunnossa 
kartalla. ET -alueet ovat kooltaan 14x14 m. Niiden etäisyys lähimpiin rakennuksiin 
tulee olla vähintään 8 m. Kaavaan ei ole tarkoituksenmukaista muuten varata joh-
toalueita. 

Vastine 
Asemakaavaan on syytä varata ohjeellisena erityisalueet (ET) puistomuuntamo-
jen sijoittamista varten sekä johtoalue olemassa olevalle verkolle. Huomioidaan 
ET –alueet ohjeellisina ja johtoalueet kaavakartassa. 

 
Liikennevirasto toteaa lausunnossaan, että VT19 rakennussuunnitelmassa ramp-
pien sisäpuoliset tiealuerajat on poistettu ja kyseiset alueet jää liikennealueeksi. 
Kaksi EV –aluevarausta esitetään poistettavaksi. 

Vastine 
VT19:n Matalamäen eritasoliittymän kohdalla olevien ramppien sisäpuoliset 
alueet merkitään liikennealueiksi.    
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Etelä-Pohjanmaan liitto toteaa, että asemakaava on maakuntakaavan mukainen. 
Eri liikennemuotojen risteyskohtana alue mahdollistaa, lisäarvoa tuoden, elinkei-
noelämää palvelevat laajat logistiset ratkaisut. Aluetta onkin syytä kehittää logistii-
kan toimintojen sijaintipaikkana. Logististen toimintojen kehittämismahdollisuudet 
on huomioitu kaavaluonnoksessa. 

Vastine  
Ei muutoksia kaavakarttaan. 

 
Rakennusvalvonta esitti, että mikäli alueelle tulee huoltoasematoimintaa, tulee 
KTY-merkintä muuttaa LH:ksi. Puistomuuntamojen suojaetäisyys rakennuksiin olisi 
hyvä huomioida verkkotoimittajan esityksen mukaisesti tai huomioida jo lähtökoh-
taisesti rakennusalojen rajoissa.  

Vastine 
Ohjeelliset ET-alueet sijoitetaan kaavakarttaan suojaetäisyydet huomioiden. 
KTY merkintä on ehkä tarkoituksenmukaisin alueelle tilanteessa jossa halutaan 
mahdollistaa alueen monipuolinen käyttö. Merkinnän selitystä tarkennetaan si-
ten, että huoltamotoiminta on mahdollista. 

 
Mielipide (1) asemakaavasta: Mielipiteessä esitetään, että VR:n puutavaran va-
rastointi- ja lastauspaikka tulisi sijoittaa itäisen ohikulkutien itäpuolelle. Lisäksi uu-
delle Roveksen alueelle täytyisi varata mahdollisuus liikenneaseman rakentumi-
seen polttoainejakeluineen. 
 

Vastine 
Kaava-alueelle ei ole tulossa puutavaraterminaalia. Asemakaavaluonnoksessa 
on esitetty Rekkaväylän ja itäväylän risteyksen välittömään läheisyyteen toimiti-
larakennusten korttelialue (KTY-4). Merkinnällä halutaan varmistaa alueen 
mahdollisimman monipuolinen käyttö. Liikenneaseman sijoittaminen korttelialu-
eelle on mahdollista. Merkinnän selitystä tarkennetaan. 

 
Ehdotuksen muu valmistelu 
Luonnosvaiheen jälkeen kaavan suunnittelua on jatkettu huomioimalla lausunnois-
sa esitetyt tarkistustarpeet. Lisäksi kaavan suunnittelua on jatkettu kunnallisteknii-
kan suunnittelun kanssa ottaen huomioon toiveet Lellunneva kaatopaikan ympäris-
töluvan edellyttämistä aluelaajuuksista sekä vesihuollon ja huleveden hallinnan jär-
jestämisestä. Liikennevirastolta on lisäksi saatu valtatien 19 tie- ja haltuunottoalu-
een rajat, jotka on otettu huomioon yleisen tien alueen (LT) osoittamisessa. Kiin-
teistöpuolen kanssa on keskusteltu tonttijaon vaikutuksista, minkä perusteella on 
joko poistettu tai lisätty katuina kaavaluonnoksessa esitetyt ajoyhteyksiä. 
 
Asemakaavaehdotus 14.12.2015 
Saatujen kannanottojen, lausuntojen ja tarkistettujen tavoitteiden perusteella alu-
eelta on laadittu kaavaehdotus 8.12.2015. 
 
Asemakaavaehdotus on alueiden käyttötarkoituksiltaan kaavaluonnoksen mukai-
nen. Pohjoisosassa korttelia 40 ympäröivä viheralueen laajuutta on tarkistettu kos-
kemaan laajempaa aluetta. Rajauksessa on huomioitu Lellunnevan kaatopaikka ja 
alueen hulevesien johdatuksen kannalta tärkeät isot laskuojat. LT –alueen rajaus 
on tarkistettu kaavakarttaan Liikennevirastolta saadun tien haltuunottorajojen  mu-
kaisesti. LT –alueet ulottuvat VT19 ramppien sisäpuolisillekin alueille. Toimitilara-
kennusten korttelialueelle on lisätty katualueita. Teollisuusalueiden tonttijakoa on 
tarkistettu. Yleismääräyksiä on tarkennettu asemakaavaehdotukseen. 
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Kuva. Ote asemakaavaehdotuksesta  
 
Lausunnot ja muistutukset sekä niiden vastineet: 
 
Elenia Oy on lausunnossaan vielä tarkentanut korttelien 34, 36 ja 45 ohjeellisten et 
-aluevarausten sijaintia sekä esittää tarpeettomana poistettavaksi korttelin 32 vie-
ressä olevalla viheralueelle sijoitetun et- alueen. 

Vastine 
Huomioidaan esitetyt tarkennukset kaavakartassa. 

 
Etelä-Pohjanmaan liitto toteaa lausunnossaan, että asemakaavaehdotus on 
maakuntakaavan mukainen ja ettei ole huomauttamista ehdotuksesta. 

Vastine 
Ei muutoksia kaavaan. 

 
Into Seinäjoki Oy toteaa lausunnossaan, ettei asemakaavaehdotuksesta ole 
huomautettavaa. 

Vastine 
Ei muutoksia kaavaan. 

 
Rakennusvalvonta toteaa lausunnossaan, että kortteleihin 34 ja 35 osoitettua 
kaavamerkintää KTY-4 (Teollisuusrakennusten korttelialue) tulisi selventää koskien 
huoltotoiminnan ja liikenneaseman kaavamääräystä. Jos kaavan sallii huoltamo-
toiminnan, voisi ohjeellisen polttoainejakeluaseman merkinnän poistaa korttelista 
34. 

Vastine 
KTY-4 kaavamääräys on osoitettu kortteleihin 33 ja 34, ei kortteliin 35. 
Määräyksellä on ollut tarkoitus mahdollistaa myös huoltoasema- ja liiken-
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neasematoimintaa ilman että sillä olisi sidoksia logistiikkapalveluihin. On 
perusteltua täsmentää KTY-4 kaavamääräystä, mikä voidaan tehdä lähin-
nä sanajärjestysmuutoksella. Polttoainejakeluaseman ohjeellinen merkintä 
on osoitettu paikkaan, jonne sen on haluttu ensisijaisesti sijoittuvan. Tästä 
syystä sitä ei tule poistaa, vaikka kaava sallisi sijoittumisen muuallekin 
kortteleissa 33 ja 34. 
Tarkistetaan KTY-4 kaavamääräystä. Muilta osin ei muutoksia kaavaan. 

 
Kaavaehdotuksen nähtävillä olon aikana esiin tulleet muut asiat: 
Seinäjoen kaupungin kunnallistekniikan suunnittelun kanssa on keskusteltu va-
rautumisesta mahdollisiin hulevesiverkoston linjoihin sekä kaupungin kiinteistö-
puolen kanssa rautatiealueen kiinteistörajojen tarkistamisesta. On tarpeen täyden-
tää kaavakarttaa näiltä osin.  
Kaavakarttaan on lisätty hulevesiverkoston varaukset ja rautatiealueen kiinteistöra-
ja on tarkistettu nykytilanteen mukaiseksi. 
 
Nimitoimikunta on käsitellyt alueen katunimiä kokouksessaan 07.01.2016. Kau-
pungin kartta- ja paikkatietopalvelut on kommentoinut alueen katunimiä. He ovat 
toivoneet mahdollisten opastusongelmien välttämiseksi Uurastajantien katunimen 
uusimista siltä osin kuin katu jatkuu risteävän kadun yli. Toimikunta käsitellyt ko. 
katunimeä uudestaan kokouksessaan 11.02.2016. 
 
Nimitoimikunta on esittänyt seuraavat kadunnimet alueelle: Yhdistelmäväylä, Kip-
piväylä, Puskuriväylä, Teliväylä, Laakeriväylä, Akseliväylä, Lavaväylä, Kasetti-
väylä, Vetopöytäväylä, Vetotappiväylä, Vetoaisaväylä, Konttiväylä, Nuppiväylä, 
Dollyväylä, Taukoväylä, Rataväylä Piirturiväylä ja Jarrukenkäväylä.  
Katujen nimet on lisätty kaavaan. 
 
Saatujen lausuntojen ja kommenttien pohjalta on valmisteltu tarkistettu kaavaehdo-
tus kaupunginhallituksen käsittelyyn ja esitettäväksi vähäisillä muutoksilla ja lisäyk-
sillä kaupunginvaltuuston hyväksyttäväksi ilman uutta nähtävillä oloa. Muutokset 
koskevat KTY-4 kaavamääräyksen sanajärjestystä, et- alueiden sijoittelua, hule-
vesivesiverkoston varauksia ja katunimiä.  
 
Kaupunginhallitus 
Kaupunginhallitus on käsitellyt kaavaa kokouksessaan 15.02.2016 ja päättänyt 
esittää asemakaavaa kaupunginvaltuuston hyväksyttäväksi. 
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS 
 

5.1. Kaavan rakenne 

Kaavalla osoitetaan yritystoiminnan ja teollisuuden lisärakentamismahdollisuudet 
Roveksen teollisuusalueella.  

5.1.1 Mitoitus 

Kaava-alueen kokonaispinta-ala on 1 890 267m2 (189 ha), mistä uutta asemakaa-
vaa on 1 814 607 m2 (181 ha) Kaavan kokonaisrakennusoikeus on 420 185 krsm2, 
mistä uutta rakennusoikeutta on 391 346 krsm2. Rautatietavaraterminaalialuetta 
(LRTA) on 11 ha ja rakennusoikeutta 2 000 krsm2, tavaraterminaalin korttelialuetta 
(LTA) on 29 ha ja rakennusoikeutta 87 127 krsm2, toimitilarakennusten korttelialu-
etta (KTY) on 27 ha ja rakennusoikeutta 107 873 krsm2 sekä teollisuus- ja varasto-
rakennusten korttelialuetta (T) 56 ha ja rakennusoikeutta 195 146 krsm2.  

Kaava-alue käsittää 82 -105 tonttia, joista kaikki ovat uusia, kortteleita 83 ja 84 lu-
kuun ottamatta (2-3 tonttia). Tonttien lukumäärä on epämääräinen, koska kortteli-
alueille on yleismääräyksellä annettu mahdollisuus kysynnän mukaan tehdä tontti-
jakoja. 

 
Kaavan kokonaan toteutuessa alueelle on mahdollista sijoittua noin 2700 uutta 
työpaikkaa, jos mitoitusperusteena käytetään 1 työpaikka / 150 teollisuuden krsm2 
ja 1 työpaikka / 100 liike- ja toimisto krsm2 sekä 1 työpaikka /250 tavaraterminaali 
krsm2. Mikäli alueesta suuri osa toteutuu varastoaluetyyppisesti, muodostuu alu-
eelle työpaikkoja arvioitua huomattavasti vähemmän. 
 
Liitteenä olevassa asemakaavan seurantalomakkeessa on tarkemmat tiedot alu-
eelle muodostuvista kerrosaloista ja pinta-aloista. 
 
LIITE 2. Asemakaavan seurantalomake 

 
 

5.2 Ympäristön laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen 

Ympäristön laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen on varmistettu asemakaa-
vamerkinnöillä ja – määräyksillä, jotka antavat määräyksiä mm. rakennustavasta ja 
tontin/piha-alueiden käsittelystä. Lisäksi alueen suunnittelua kaavan tarkoittamalla 
tavalla tullaan ohjaamaan rakennusvalvonnan ja kaavaosaston yhteistyöllä.  

 

5.3 Aluevaraukset  

5.3.1 Korttelialueet  

Rakennustavasta on annettu kaavassa määräyksiä kts. kohta 5.5 Kaavamerkinnät 
ja -määräykset. Tarkemmin asemakaavamääräykset selviävät kaavakartasta. 
 

 

Toimitilarakennusten korttelialue KTY-4, KTY-5 
Korttelit 33 -35 on osoitettu toimitilarakennusten korttelialueeksi (KTY-4, KTY-5). 
Alueelle saa rakentaa liike- ja toimistorakennuksia sekä ympäristöhäiriötä aiheut-
tamattomia teollisuus- ja varastorakennuksia. Alueelle saa sijoittaa huoltamotoimin-
taa ja liikenneaseman sekä logistiikkakeskusta palvelevia toimintoja ja siihen liitty-
viä majoituspalveluja (KTY-4).  
Alueelle saa rakentaa liike- ja toimistorakennuksia sekä ympäristöhäiriötä aiheut-
tamattomia teollisuus- ja varastorakennuksia. Alueelle saa sijoittaa logistiikkakes-
kuksen tai siihen liittyviä toimintoja sekä rekkaparkin (KTY-5). 
- Korttelien tehokkuusluku on e=0.40. 
- Autopaikkoja tulee rakentaa vähintään 1 ap/ 150 teollisuushalli krsm2, 1 ap/ 

100 muu teollisuustoiminta krsm2, 1 ap/ 250 varasto krsm2, 1 ap/50 myymälä-, 
liike- ja toimistotilojen krsm2, 1 ap/85 yksityisen ja julkisen palvelutilojen k-m2. 
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Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue, jolla ympäristö asettaa toi-
minnan laadulle erityisiä vaatimuksia TY-5 
Korttelit 83, 84 ja 40 ovat osoitettu Teollisuusrakennusten korttelialue, jolla ympä-
ristö asettaa toiminnan laadulle erityisiä vaatimuksia. Alueelle saa sijoittaa logistiik-
kakeskuksen tai siihen liittyviä toimintoja. (TY-5). 
- Korttelin tehokkuusluku on e=0.40,  
- Kortteleissa saa sallitusta kerrosalasta käyttää pääkäyttötarkoituksen mukai-

seen liike- ja toimistotilojen rakentamiseen enintään 50 %. 
- Autopaikkoja tulee rakentaa vähintään 1 ap/ 150 teollisuushalli krsm2, 1 ap/ 

100 muu teollisuustoiminta krsm2, 1 ap/ 250 varasto krsm2, 1 ap/50 myymälä-, 
liike- ja toimistotilojen krsm2, 1 ap/85 yksityisen ja julkisen palvelutilojen k-m2. 

 

Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue T, T-8 
Korttelit 29 -31, 36 -37, 41 -46 ovat osoitettu teollisuus- ja varastorakennusten kort-
telialueeksi (T). Kortteleissa 38 ja 39 alueelle saa sijoittaa rekkaparkin (T-8). 
- Korttelin tehokkuusluku on e=0.40,  
- Kortteleissa saa sallitusta kerrosalasta käyttää pääkäyttötarkoituksen mukai-

seen liike- ja toimistotilojen rakentamiseen enintään 50 %. 
- Autopaikkoja tulee rakentaa vähintään 1 ap/ 150 teollisuushalli krsm2, 1 ap/ 

100 muu teollisuustoiminta krsm2, 1 ap/ 250 varasto krsm2, 1 ap/50 myymälä-, 
liike- ja toimistotilojen krsm2, 1 ap/85 yksityisen ja julkisen palvelutilojen k-m2. 

 

Tavaraterminaalin korttelialue LTA-1, LTA-2 
Korttelit 28 ja 32 ovat osoitettu Tavaraterminaalin korttelialueiksi. Kortteliin 32 saa 
sijoittaa konttiliikenteen kontteja (LTA-2). 

 

5.3.2 Muut alueet  

Rautatietavaraterminaalialue LRTA 
Tavaraterminaalin korttelin 28 ja rautatien väliin on osoitettu rautatietavaratermi-
naalialue, jotka yhdessä mahdollistavat yhdistettyjen kuljetusten logistiset toimin-
nat. Terminaalialueelle tulisi kaksi pistoraidetta Haapamäen radalta. 
 
Rautatiealue LR  
Rautatiealueena on osoitettu Haapamäen rata. 

 
Lähivirkistysalue VL 
Kaavamuutosta koskevalta alueelta poistuu vuoden 2005 kaavassa esitetty rata-
vahdinpuisto (VP), joka sijoittui Insinöörinväylän varteen ja pieni osa radan varteen. 
Lähivirkistysalueita on osoitettu Rekkaväylän ja Uurastajantien välisille alueille. 
Korttelin 41 ympärille on osoitettu laajempi VL–alue. Rajauksessa on huomioitu 
Lellunneva kaatopaikan ympäristöluvan edellyttämät aluelaajennukset sekä vesi-
huollon ja huleveden hallinnan järjestäminen. Radan alittavan kadun ja korttelien 
31 ja 32 väliselle alueelle on myös osoitettu viheraluekaista (VL). 
 
Suojaviheralue EV 
Itäväylän varteen on osoitettu laaja suojaviheralue (EV).  
 
Yhdyskuntateknistä huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten alue ET 
Yhdyskuntateknistä huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten alueet (ET) on 
esitetty alueella olemassa olevan verkoston mukaisille paikoille. Laajennusalueen 
muut ET –alueet on esitetty ohjeellisina korttelialueille (et-1). 
 
Katualueet 
Rekkaväylän, Trukkiväylän ja Uurastajantien katualueita on jatkettu kaavan laajen-
nusalueella. Korttelien 35 ja 36 välistä on osoitettu uusi kokoojakatu, joka tulee jat-
kumaan aikanaan Kivistöntie pohjoisosiin.  
 



Asemakaava, korttelit 28 – 46, 83 ja 84  25(30) 
55. kaupunginosa Roves tark KH 15.02.2016,  08.12.2015 
 

 
SEINÄJOEN KAUPUNKI, Kaavoitus- ja kaupunkisuunnitteluyksikkö 

 

5.4 Kaavan vaikutukset  

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ympäristöön 

Yhdyskuntarakenne 
Alueen täydennysrakentaminen tukee Roveksen maankäytöllistä kehitystä ja tiivis-
tää alueen rakennetta. Rakentaminen on vuoden 1994 Seinäjoen yleiskaavan ja 
Nurmon keskustan oikeusvaikutteisen yleiskaavan 2015 mukaista. Alue sijaitsee 
yhdyskuntarakenteen kannalta edullisesti. Koko maakuntaa palveleva logistiikka-
alue sijoittuu Suomen elinkeinoelämän ydinalueelle ja on hyvien liikenneyhteyksien 
leikkauspisteessä.  
 
Kaupunkikuva 
Kaupunkikuva kehittyy rakennetumman ympäristön suuntaan. Alue kehittyy teolli-
suusalueena ja logistiikkaa palvelevana keskittymänä. 
 
Asuminen 
Asuntoalueita ei ole lähiympäristössä.  
 
Palvelut 
Suunnittelualueella ei ole kaupallisia palveluita. Alue tukeutuu keskustan julkisiin ja 
kaupallisiin palveluihin sekä Kasperin kaupallisiin palveluihin. Alueelle mahdolliste-
taan majoituspalvelujen sijoittaminen. 
 
Työpaikat, elinkeinotoiminta 
Teollisuusrakentaminen tuo lisää työpaikkoja ja vaikutukset sitä kautta talouteen 
ovat myönteiset. 
 
Liikenne 
Asemakaavan liikenteelliset ratkaisut tukeutuvat yleiskaavan ja itäisen ohikulkutien 
maankäyttösuunnitelmien mukaisiin ratkaisuihin. Puurtajantien yhteydessä on 
asemakaavoitusta varten laadittu liikenteelliset selvitykset tammikuussa 2011 alu-
een katuverkosta ja maankäytön lisääntymisen vaikutuksista liikenneverkon toimi-
vuuteen ja liittymäratkaisuihin. Selvitysten perusteella suurin osa Roveksen teolli-
suusalueen liikenteestä välittyy Kivistöntien kautta, mutta Rekkaväylän kautta alu-
een liikennettä ohjautuu suoraan itäiselle ohikulkutielle.  
 
Tekninen huolto 
Alue on helposti liitettävissä teknisiin verkostoihin. 
 
 

5.4.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonympäristöön  

Maisema ja luonnonolot 
Alustavan rakennettavuustutkimuksen mukaan alueelle pitää paikoittain tehdä laa-
joja massanvaihtoja, massastabilointia ja esirakentamista rakennettavuuden paran-
tamiseksi. Alue on osittain painanteessa, jossa pohjaveden pinta on lähellä maan-
pintaa. Alueen kuivatus ja tasaus toteutuessaan muuttavat luonnonympäristöä.  
Alueen yleisilme muuttuu yritystoiminnalle ominaiseksi. Alkuperäinen luonnonym-
päristö säilyy viheralueiksi osoitetuilla alueilla. 
 
 

5.5 Kaavamerkinnät ja –määräykset  

Kaavassa on annettu määräyksiä, jotka koskevat rakennustapaa ja uudisrakenta-
misen sovittamista rakennettuun ympäristöön. Kaavamääräykset ovat asemakaa-
vakartan määräysosassa. 

 Korttelialueille on osoitettu ohjeelliset tonttirajat. Tonttijakoja tehtäessä voi-
daan ohjeellisista tonttirajoista poiketa. Ohjeellisista tontin rajoista poiket-
taessa tulee huolehtia siitä, että kaikille kortteliin muodostuville tonteille on 
ajoyhteys, tarvittaessa mahdollisina ajoyhteysrasitteina. 
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 Vähimmäisetäisyys et-1 -alueelle sijoitettavasta muuntamosta lähimpiin ra-
kennuksiin tulee olla vähintään 8 m. 

 Perustamisolosuhteet tulee tutkia tonttikohtaisesti. Hulevesiä tulee pidättää 
tontilla sekä mahdollisuuksien mukaan imeyttää maaperään. Rakennuslu-
paan on liitettävä selvitys hulevesien käsittelystä. 

 Tonttia ei saa käyttää avovarastointiin. Varastoalueet tulee aidata raken-
nuksen kanssa yhteensopivalla aidalla. 

 Rakentamattomat tontin osat, joita ei käytetä liikenne-, pysäköinti- tai va-
rastoalueina, on istutettava ja hoidettava puistomaisessa kunnossa. Katu-
aluetta vasten on tehtävä vähintään 2 metriä leveä istutusalue, johon on is-
tutettava puu- tai pensasrivi, ellei kaavassa toisin mainita. 

 Teollisuustonttien välisille rajoille on rajan molemmin puolin jätettävä ole-
vaa puustoa tai istutettava puita vähintään 3 metrin levyiselle alueelle. Istu-
tettavat puut tulee olla mäntyä. 

 Piha-alueet, joita käytetään liikenteeseen tai varastointiin, on asfaltoitava. 
 Teollisuustonttien katuliittymää kadun päätealueella ei saa aidata niin, että 

pelastusajoneuvon kääntyminen liittymää hyödyntäen estyy. 
 Rakennukset tulee ulkoasultaan ja värityksen suhteen rakentaa kortteleit-

tain yhtenäistä rakennustapaa noudattaen. 
 Rekkaväylän viereisten tonttien rakennukset tulee toteuttaa siten, että ne 

muodostavat kaupunkikuvassa arkkitehtuuriltaan ja valaistukseltaan kor-
keatasoisen kokonaisuuden. 

 Muuntajat, jakokaapit ja muut teknisen huollon rakennukset ja laitteet on 
suunniteltava ja maisemoitava siten, että ne sopivat kaupunkikuvaan ja ne 
on maalattava tummanharmaiksi kauttaaltaan. 

 Rakennusten etäisyys tulee olla vähintään 4 metriä naapuritontin rajasta. 
 Maankäytössä tulee huomioida soveltuminen maisemaa, rajoittuvaan kiin-

teistöön ja muuhun ympäristöön sekä alueen rakentuminen vaiheittain. 

5.6 Nimistö  

Nimitoimikunnan esityksen mukaisesti uusia katuja ovat Yhdistelmäväylä, Kippi-
väylä, Puskuriväylä, Teliväylä, Laakeriväylä, Akseliväylä, Lavaväylä, Kasettiväylä, 
Vetopöytäväylä, Vetotappiväylä, Vetoaisaväylä, Konttiväylä, Nuppiväylä, Dolly-
väylä, Taukoväylä, Rataväylä, Piirturiväylä ja Jarrukenkäväylä.  
 
Uurastajantie, Trukkiväylä ja Rekkaväylä jatkuvat vanhalta teollisuusalueelta uudel-
le alueelle.  

5.7 Kaavatalous  

5.7.1 Yleistä  

Suunnittelualue liittyy välittömästi Kapernaumin ja Roveksen muuhun kaupunkira-
kenteeseen. Alue on luonnollinen suunta teollisuuden laajentumiselle. Alueelle on 
rakentunut Rekkaväylä, joka ulottuu pian jo Itäväylään asti. Trukkiväylän rakentu-
miseen on varauduttu vuoden 2016 budjetissa. Muu kunnallistekninen verkosto to-
teutuu alueelle kohdistuvan teollisuustonttien kysynnän ja logistiikka-alueen kehit-
tymisen mukaan. Kaupunki saa tonttikauppojen kautta korvauksen, jota käytetään 
mm. alueen katu- ja kunnallistekniikan verkoston täydennysrakentamiseen. 
 
 
 

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS  

Kaupunki toteuttaa kaava-alueen katujen, viheralueiden ja vesihuollon verkostojen 
rakentamisen vuosittain tehtävän budjetin mukaan.  
 
Asemakaavan toteutuminen on vaiheittaista. Tonttimyynti, ratajärjestelyt ja yhdiste-
tyt kuljetukset, sekä palvelualueen kehittyminen että alueen yritysten yhteistoimin-
nan kehittäminen määrittelevät suurelta osin alueen toteutumisen aikataulun. Alue 
lähtee heti rakentumaan kun sinne saadaan toimijat ja vaiheittainen toteutussuun-
nitelma. 



Asemakaava, korttelit 28 – 46, 83 ja 84  27(30) 
55. kaupunginosa Roves tark KH 15.02.2016,  08.12.2015 
 

 
SEINÄJOEN KAUPUNKI, Kaavoitus- ja kaupunkisuunnitteluyksikkö 

 

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat 

  
Yleisohje alueen käytöstä 
Logistiikka toimii kiinteänä osana teollisuuden toimintaa ja toimitusketjuja. Tavoit-
teena on saada alue, jossa on yhteinen iso jakeluterminaalialue, raideyhteydet ja 
yhdistettyjen kuljetusten toimiva kokonaisuus. 

 
Asemakaavassa tavaraterminaalialueelle (LTA-1) korttelissa 28 on tarkoitettu logis-
tiikkayritysten toimintaan laajoja pysäköintialueita ja isojen rekkojen liikkumisen 
mahdollistavia alueita tarvitseville yrityksille (alue A). Korttelin tonteilta on suora yh-
teys rautatietavaraterminaalialueelle (LRTA), mikä mahdollistaa kytkeytymisen jat-
kossa myös rautatieliikenteen hyödyntämiseen osana logistiikkaa. 
 
Korttelin 28 ja Trukkiväylän pohjoispuolelle teollisuus- ja varastorakennusten kort-
teliin 29 (T) on osoitettu ensisijaisesti myös suurempia tonttikokoja tarvitseville 
(alue B). Tonttiliittymät korttelin tonteille on Trukkiväylältä.  
 
Rekkaväylän pohjoispuoli on tarkoitettu ensisijaisesti pienempiä tonttikokoja tarvit-
seville yrityksille (alue C). Jäljempänä on esitetty kaksi esimerkkikaaviota myös eri-
kokoisten tonttien muodostamisesta, jossa mallina on kortteli 29. 
 

 

  
 
 
 

  

C

A

B
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Vaihtoehtoisia korttelin tonttijakoja 
Alla on esitettynä esimerkkejä vaihtoehtoisista tonttijaoista korttelin 29 osalta. Oh-
jeellisista tonttijaoista poikettaessa tulee huolehtia siitä, että kaikille kortteliin muo-
dostuville tonteille on ajoyhteys ja tarvittaessa mahdollisina ajoyhteysrasitteina. 
 

 
 
Esimerkki A 

 
 
 
 
 
 
Esimerkki B 

 
 
 

 
Havainnekuva 
Rakennusten mahdollista sijoittumista tonteille on esitetty kaavaselostuksen liittee-
nä 3 olevassa havainnekuvassa. Rakennushankkeita ohjataan kaavoitustyön ja ra-
kennusprosessien aikana hyvän kaupunkiympäristön aikaansaamiseksi. 
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Ote havainnekuvasta 
 
LIITE 3. Havainnekuva 
 
Kunnallistekninen suunnittelu 
Seinäjoen kaupungin kunnallistekniikan suunnittelu on alustavasti tutkinut alueen 
hulevesien johtamista kaava-alueelta. Tarkempi suunnittelu tapahtuu alueen raken-
tumisen myötä. 
 

 
Ote hulevesien tarkastelukuvasta 
 
LIITE 4. Alustava hulevesien tarkastelu 
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7 ASEMAKAAVAN LAADINTA  
Asemakaava on laadittu Seinäjoen kaavoitusyksikössä virkatyönä. Seinäjoen kau-
pungin kaavoitusyksikössä kaavan valmistelusta on vastannut yleiskaavapäällikkö 
Jyrki Kuusinen ja kaavasuunnittelija Eija Tuomaala. 
 

7.1 Käsittelyvaiheet 

 
 14.04.2010 Teknisen lautakunta päätti käynnistää kaavamuutoksen 
  12.11. – 27.11.2015 Kaavaluonnos ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma nähtävillä 
 14.12.2015 Kaupunginhallitus hyväksyi kaavaehdotuksen nähtäville 
 21.12.15 - 22.01.2016 Kaavaehdotus virallisesti nähtävillä 
 15.02.2016 Kaupunginhallitus hyväksyi asemakaavan valtuuston hyväksyttäväksi 
 22.02.2016 Kaupunginvaltuusto hyväksyi asemakaavan 
 
 
 
 
SEINÄJOEN KAUPUNKI  
Kaavoitus ja kaupunkisuunnittelu 
 
 
 
  08.12.2015 
  Täydennykset 15.02.2016 

 
 
 
 
 
Jyrki Kuusinen  Martti Norja 
yleiskaavapäällikkö  kaavoitusjohtaja 
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