SEINAJOEN ASEMANSEUDUN YLEISSUUNNITELMA | 555

S T et
T y’i:&-

A

i

sITowise Seingjoki e veemouR INLO

Ssto



SEINAJOEN ASEMANSEUDUN YLEISSUUNNITELMA
Loppuraportti | 29.3.2018

Kannen kuva: Sitowise Oy
Havainnekuvat: Sitowise Oy
Valokuvat: Sitowise Oy
IImakuvat: © Seinajoen kaupunki

Ulkoasu ja taitto:  Minna Hakola, Sitowise Oy

Seindjoen kaupunki | Liikennevirasto | VR-Yhtymd Oy | Into Seindjoki Oy

Sitowise Oy | Voodoo Associates Ltd | Realprojekti Oy



SISALTO

O o ¥ ] 1= 5
2 Tilannekuva jamarkkina-analyysi .........coitiiiiiiiiiiiiiii ittt i it e e 8
2.1 Toiminnallinen profilointi ja toimintojen konseptiehdotukset........... .. .. ... . i i ... 8
2.2 Volyymi- ja kannattavuusanalyysi. . .. ... i e 10
2.3 Matkustajien palvelukonsepti. ... ..o e e e 12
2.4 Melu- JatarinaselVitys . . . oo e e 12
2.5 Pilaantuneiden maiden historiaselvitys ja tarkemman tutkimuksen tarpeen maarittely. . ............... 13
2.6 VYleispiirteinen rakennettavuusselvitys . .. ... o e 14
2.7 LUONEOSEIVITYS. « o ottt e e 14
2.8 MaisemMaseIVityS. . oottt e e e 14
2.9 LiKeNNESEIVILYS. . . o e 16
3 Tyoprosessi, viestintd javuorovaikutus. . ....... ... ittt i i i e it i 20
4 Yleissuunnitelman Kuvaus .. ......ciiiiiiiiiiiiietiineetonoeeronassssassonassonnssons 23
4.1 AsemaKorttelit . ... o e 25
4.2 MUtterikorttelit. . ..o e e e 30
4.3 ToimistoKorttelit. . ... o e e 30
4.4 Huolto- ja logistiikkapalveluiden alue. . . ... ... . i e 30
4.5 Veturitallien alue . ... o e e e 30
4.6 LappajarvenpUIStO . . ..ottt e e e e 30
4.7 Julkiset UIKOTIIat . . ..ot e e e 33
4.8 Lilkennejarestelyt . . ..o e 37
4.0 PYSAKOINT & ottt ettt e e e e 42
4,10 RaUtatiCalUE . . . .o e 45
4.11 KunnallistekniikKa. . . . ..o e 47
IV £~ 11 4 1= 13 A U - R 49
6 Vaikutusten arviointi. .. ......... ittt ittt tiieetteaneaaanesannesannsaanns 50
7 Suuntaaantavat kustannuslaskelmat .......... ... it i i i it 51
8 Suositukset jatkotoimiksi .......cviiiiiiiiiii it i ittt it ittt ettt e 53
) = - 55

Liite 1. Jatkotoimenpiteet ja tutkimustarpeen maarittely
Liite 2. Vaikutustenarviointi
Liite 3. Maanomistus ja rakennusoikeus

Seinajoen asemanseudun yleissuunnitelma | Sitowise | 3



4 | Seindjoen asemanseudun yleissuunnitelma | Sitowise



1 ESIPUHE

Eldvoittdminen ja
elinvoima

Seindjoen asemanseudun
kehittdmisella tavoitellaan
kaupungin keskustan
tiivistdmista ja eldvaéittamista
niin asumisen, kaupan kuin
tapahtumienkin ndkékulmasta.
Luodaan uusi varikas
jalankulkukaupunki, palveleva
liikekeskus ja innostava

kohtauspaikka.

Seindjoen asemanseudun yleissuunnitelma-alue sijaitsee keskeisella paikalla
Seindjoen keskustassa. Suunnittelualueella on muun muassa Seindjoen kau-
pungin, Liikenneviraston sekd VR-Yhtyma Oy:n maanomistusta. Yleissuunni-
telmaprosessiin kuuluivat vahvasti toiminnalliset ja liikenteelliset tarkastelut.
Lisdksi tydssa on selvitetty monia ympadristollisia lahtdkohtia.

Yleissuunnitelman tavoitteena on yhdistdd Pohjan kaupunginosa Seindjoen
keskustaan uuden alikulkutunnelin valityksella sekad tehostaa aseman alueen
maankayttda tdydennysrakentamalla. Uudisrakentamisen myota alueelle tulee
keskusta-asumista sekd uusia tyopaikkoja ja palveluita liikenteen solmukoh-
taan. Uusia rakennuspaikkoja on saatu muun muassa maarittamalla uudestaan
rautatien vaatima tilavaraus. Laadukkaat julkiset ulkotilat ovat yksi alueen veto-
voimatekijoistd, jotka kannustavat kdvelyyn ja pyordilyyn. Yleissuunnitelman
taustalla vaikuttaa vahvasti Europan 13 -arkkitehtuurikilpailun anti.

Yleissuunnitelma toimii lahtékohtana alueen jatkoskehittamisessa ja tarvitta-
vissa kaavamuutoksissa. Se tukee my6s osaltaan alueen markkinointia ja sen
myo6td rakentumista. Tyo alkoi marraskuussa 2016 ja saatiin pdatokseen tam-
mikuussa 2018.

12/2016

Taloudelliset reunaehdot ja
toiminnallinen profilointi

Volyymi ja kannattavuus
Matkustajien palvelukonsepti

Kuva 1. Aikataulu.

12/2016-1/2017

Selvitykset: melu, tarina,
PIMA, maapers, luonto,

maisema, liikkenne

[Esittdjan nimi]

Kuva 2. Asemanseutu tdydentaa Seinajoen keskustaa.

kestdavyyden arviointi

2-4/2017 7-11/2017
Yleissuunnitelma- Luonnoksen tydstaminen
luonnoksen laatiminen yleissuunnitelmatasoon,
Vaikutusten ja hankkeen melutarkastelu

5-7/2017
Yleissuunnitelma-

luonnoksen esittely
ja kommentointi

22.1.2018

12/2017-2/2018

Raportointi,
yleissuunnitelma
valmistuu
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Tilaajan puolelta ty6td ohjaavaan suunnitteluryhmaan kuuluivat:

Seindijoen kaupunki
Martti Norja, Jyrki Kuusinen, Kari Havunen, Jussi Aittoniemi, Keijo Kaistila, Erkki
Viliméki, Maija Hakola-Aijo, Merja Suomela

Liikennevirasto
Arja Aalto, Jouni Juuti

VR-Yhtymd Oy
Kaisu Partanen, Janne Seeste

Into Seindjoki Oy
Johanna Rintamdki, Leena Perdmdki

Konsultin konsortioon kuuluivat Sitowisen johdolla myds Voodoo Associates Ltd
sekd Realprojekti. Konsultin projektipaallikkéna toimi Arkkitehti SAFA YKS410
Jenni Lautso. Tydryhman muodostivat seuraavat henkil6t:

arkkitehti SAFA Annina Vainio, arkkitehti SAFA Pekka Vehnidinen, arkkitehti
SAFA Enni Oksanen, maisema-arkkitehti Suvi Saastamoinen, DI Juha Mdkinen,
ins. AMK Tero Backman, DI Seppo Karppinen, FM Jaakko Rintamdéki, FM Jutta
Harjunen, FM Tiina Kumpula, DI Jussi Kurikka-Oja, FM Tuomas Lukkari, DI Leena
Nurmi, FM Lauri Erévuori, DI Laura Jdrvinen, DI Janica Solehmainen, DI Mikko o

Seppdld, tekn. kand. Merete Kemppainen, tekn. kand. Antti Mikola, TkL Tuomo Kuva 3. Suunnitelmaratkaisu lounaasta katsottuna.
Sirkidi, arkkitehti SAFA Teemu Vuori (Voodoo Associates Ltd), KTM Saku Jérvinen
(Realprojekti).

Kuva 4. Rautatiemiljé6 2017. Kuva: Suvi Saastamoinen.
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2 TILANNEKUVA JA MARKKINA-ANALYYSI

Kaupunkikehityksen
murros

Kaupunkien kehittyminen

on murroksessa. Muutokset
kulutustottumuksissa,
digitalisaatiossa ja perhekuntien
koossa nakyvat suoraan
kaupunkikehityksen trendeissa.
Tavoitteena on entista

tiiviimpi, monitoimintainen
urbaani kaupunkirakenne,
jossa asuminen, tyo, palvelut,
kauppa ja viihde yhdistyvat

integraalisesti toisiinsa.
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2.1 Toiminnallinen profilointi ja toimintojen konseptiehdotukset

Asemanseudun toimintojen kehitystavoitteet

Seindjoen asemanseudun kehittdmiselld tavoitellaan kaupungin keskustan tii-
vistdmista ja eldvoittdmista niin asumisen, kaupan kuin tapahtumienkin nako-
kulmasta. Tarkoitus on luoda varikas jalankulkukaupunki, palveleva liikekeskus
ja innostava tapahtumapaikka.

Asukasmaadran ja sitd kautta ostovoiman lisddminen keskustan alueella ovat
keskeisia elementteja koko keskustan elavoittamisessa. Vahittdiskaupan ohjaa-
minen Seindjoen ydinkeskustan alueelle vahvistaa keskustan asemaa kaupan
palveluverkossa ja vahittaiskaupan sijaintipaikkana.

Ydinkeskustan ymparilla olevia kaupan alueita tulee kehittda niin, ettei niille
sijoittuvan kaupan laatu ja mitoitus vaaranna ydinkeskustan kaupan toiminta- ja
kehitysedellytyksid. Samalla kuitenkin huomioidaan asemanseudun ohjelmoin-
nissa, vaiheistuksessa ja volyymeissa ydinkeskustan, Joupin ja muiden kaupan-
keskittymien elinvoimaisuuden sadilyttaminen.

Kaupunkikehityksen trendeja — Urban Village

Kaupunkien kehittyminen on murroksessa. Muutokset kulutustottumuksissa,
digitalisaatiossa, ajankaytossa ja perhekuntien koossa nakyvat suoraan kaupun-
kikehityksen trendeissa.

Asumisen osalta tarve pienemmille, urbaaneille yksikoille, jotka ovat hyvien
palvelujen aarellda on kasvussa. Ihmiset arvostavat entistda enemman vihreita
arvoja ja ilmaston muutoksen torjuminen omien valintojen kautta on normi.
Kiinnostusta on my06s uusia asumisen muotoja kohtaan. Esimerkiksi jakamista-
louden konseptit ndkyvat erilaisina jaetun asumisen ja tyon ja asumisen yhdis-
tavien hybridikonseptien nousussa.

Kulutustottumukset kaupanalalla kertovat muutoksesta, jossa tavoitellaan
hyvada elamaa, eldaman laatua, terveyttd, hyvinvointia ja elamyksellisyyttd. Kulut-
tajien mielenkiinto suuntautuu entistd enemman ruokaan, juomaan ja viihtee-
seen perinteisen ostamisen sijaan. Myds verkkokaupan kasvu uhkaa perinteista
kauppaa.

Kuva 6. Seindjoen asemanseudun
kehittamisella tavoitellaan kaupungin
keskustan tiivistamista ja elavoittamista
niin asumisen, kaupan kuin tapahtumienkin
nakokulmasta. (Voodoo Associates Oy)



Tavoitteena on entista tiiviimpi, monitoimintainen urbaani kaupunkirakenne,
jossa asuminen, tyo, palvelut, kauppa ja viihde yhdistyvat toiminnallisesti toi-
siinsa. Tdama tukee niin asukkaiden, kaupunkien kuin kiinteistokehittadjienkin
intressejd, samalla vastaten tarpeeseen luoda entistd ekologisempaa kaupun-
kirakennetta. Tiivimmassa hyvien liikkenneyhteyksien pdassa olevassa monitoi-
mintaisessa kaupunkirakenteessa voidaan liikkkuminen ja muu kuormitus opti-
moida.

Ohjelmointi

Asemanseudun ohjelmoinnissa on huomioitu kaupungin kehitysstrategiat ja
muut ldhialueiden kehityskohteet. Tavoitteena on ohjelmointi, joka tukee kes-
kustan elavoittdmista, huomioiden muun muassa Joupin alueen kauppakeskus-
hankkeen ja ydinkeskustan vaikutuksen Seindjoen kaupalliseen potentiaaliin.

Monitoiminnallisuus rakentuu matkakeskuksen ja hyvien kulkuyhteysien yhtey-
teen. Asemakeskuksen toiminnot on suunniteltu ja mitoitettu tdydentamaan
Seindjoen palvelutarjontaa ennemmin kuin kilpailemaan sen kanssa. Suunni-
telmassa esitetddn verraten suurta tehokkuutta ja monipuolisia toimintoja.
Uusien toimitilojen luominen ydinkeskustaan edesauttaa yritysten sijoittumista
Seindjoelle. Saman aikaisesti padivittdisen asioinnin palvelut hyédyntavat matka-
keskuksen ihmisvirtoja. Parantuvien palveluiden ja tiivistyvan kaupunkiraken-
teen ansioista keskusta-asuminen lisaantyy uuden tarjonnan myota.

Asuinrakentaminen on keskeisessa osassa houkuteltaessa kiinteistokehittdjia ja
-sijoittajia asemanseudulle. Asemakeskukseen voidaan sijoittaa myos julkisia tai
yksityisia sosiaali- ja terveyspalveluita, kuten esimerkiksi paivakoti, nuorisotila,
terveyskioski tai palvelutalo. Kaupungilla on mahdollisuus vaikuttaa hankkeen
varausasteeseen ja nopeaan toteutukseen sijoittamalla toimintojaan uuteen
asemakeskukseen.

Monitoimiareena on asemanseudun toiminnallinen ankkuri. Toinen ankkuri
asemanseudulla on matkakeskus. Ndiden kahden ankkurin valiin muodostuu
pienehko palvelu- ja kauppakeskus, joka hyodyntda ankkurien kaupallisia syner-
gioita ja asiakasvirtoja. Asuinrakennukset ja toimitilat sijoitetaan palvelu- ja
kauppakeskuksen paille, jotta saavutetaan monitoimintainen eldva kaupunki-
rakenne.

Kuva 7. Muutokset kulutustottumuksissa,
digitalisaatiossa ja perhekuntien koossa
nakyvat suoraan kaupunkikehityksen
trendeissa. (Voodoo Associates Oy)
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Skenaario 1 — Kauppa keskitetadan kaupungin keskustaan

Skenaario 2 — Kauppa erikoistuu

Tyén aikana laadittiin kaksi vaihtoehtoista ohjelmointiskenaariota,
joista toinen rakentuu kauppakeskuksen ympdrille ja toinen
monitoimiareenan ympdrille. Molemmat kehitysskenaariot

ovat mahdollisia ja riippuvat myds muiden kehityshankkeiden
etenemisesta Idhialueilla (esimerkiksi Joupin alueen
kauppakeskushanke). Ohjausryhmdssé todettiin kuitenkin, ettd
monitoimintainen viihdekeskus on kahdesta vaihtoehdosta
kiinnostavampi ja tukee parhaalla tavalla koko kaupungin
kehitysstrategioita. Monitoimiareenan yhteyteen on suunniteltu
myds kongressi- ja messukeskus, jotka toimivat synergisesti
yhteen sekd keskendan, ettd toimitilojen kanssa.
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Kehitysskenaariot ja suunnittelukonseptit

Jatkotydstoon valittiin asemakeskuksen tilaohjelmaksi kombinaatio, joka ei
kilpaile ydinkeskustan tai Joupin alueelle toteutettavien palveluiden kanssa.
Yleissuunnitelmassa on monitoimihalli, pienehkd valikoima erikoiskauppaa,
paivittdistavarakauppa, matkakeskus, toimistotilaa, ravintolapalveluita seka
monipuolinen kahvila- ja ravintolatarjonta.

Suositukset jatkosuunnittelulle: Oikealla ohjelmoinnilla ja rakentamisen volyy-
milld saavutetaan hanke, joka ei vain ole kaupallisesti kannattava, vaan myos
tukee koko Seindjoen keskustan elinvoimaa. Oleellista on saavuttaa kriittinen
massa, tukahduttamatta markkinaa; ja |0ytda niche-toimintoja alueelle:

¢ Tarjotaan monimuotoista, urbaania kaupunkiasumista.

¢ Kehitetddn innovatiivinen, inspiroiva kaupallinen konsepti, joka keskittyy
elamykseen ja viihtymiseen yhdessa monitoimiareenan kanssa.

e Luodaan luova, uuden tyyppinen toimitilaklusteri monitoimiareenan ja
kongressikeskuksen yhteyteen.

Hankeen edetessa seuraavaan vaiheeseensa, on syytda markkinatutkimusten ja
tarkemman hankesuunnitelman kautta verifioida alueen volyymit ja vaiheistus.
Tarkennettu markkina- ja hankesuunnitelma toimii samalla markkinointimateri-
aalina luotaessa yhteyksia kiinteistokehittdjiin ja -sijoittajiin.

2.2 Volyymi- ja kannattavuusanalyysi

Asemanseudun mahdollisen rakentamisen volyymeja ja kannattavuutta analy-
soitiin markkinaperusteisesti. Alueen potentiaalista muodostettiin alueen todel-
liseen (markkinaperusteiseen) kysyntaan perustuva arvio hankkeen sulautumi-
sesta markkinoille erikseen asunto-, toimisto- ja liiketilamarkkinoiden osalta.
Lisaksi muodostettiin alueen rakentamiskokonaisuuden karkeat tuottoarviot.

Seindjoen asunto-, toimisto- ja hotellimarkkinat

Seindjoen kerrostaloasuntojen hintataso on kasvanut vuodesta 2005 keski-
madrin koko maata ja laheisia suurempia kaupunkeja nopeammin. Hinnat ovat
olleet laskussa vuoden 2011 huipusta monien vertailukaupunkien tapaan. Kes-
kustaan on ollut rakenteilla paljon uusia asuntoja ja hintataso on tehnyt raken-
tamisesta kannattavaa. Toteutuneiden kauppojen ja uudiskohteiden pyyntihin-
tojen perusteella Asemanseudun asuntojen hintataso voisi nykypaivdana olla
keskimaarin noin 4 000 — 5 000 €£/m?.

Nykyvuokratasolla uuden toimistotilan rakentaminen on melko haastavaa. Toi-
mistomarkkina vaikuttaa olevan Seindjoella melko haastava. Modernille toimis-
totilalle hyvalla sijainnilla Matkakeskuksen yhteydessa voisi olla kysyntaa. Ase-
manseudun toimistojen bruttovuokrataso olisi vallitsevien hintojen perusteella
noin 15-20 €/m?/kk.

Tilastojen valossa uudelle hotellikapasiteetille saattaisi olla pientd kysyntas,
etenkin hyvalla paikalla Seindjoen keskustassa yhdistettynd muuhun tarjon-
taan. Huonehinnat ovat olleet nousussa, vaikkakin kayttoasteet eivat ole olleet
erityisen korkeita. Rambollin vuonna 2016 laatiman ”Seindjoen aseman markki-
na-analyysin” perusteella hotellioperaattorit ovat etsineet tiloja uudelle hotel-
lille Seindjoelta ja asema-alueelle on aikaisemminkin suunniteltu uutta hotellia.
Minimikokoinen hotelli olisi kyseisen analyysin mukaan 80-100 huonetta eli
noin 4 000 — 4 800 k-m? riippuen vahvasti hotellin konseptista eli muun muassa
kokous- ja konferenssitilojen laajuudesta seka ravintoloista.

Seindjoen liiketilamarkkinat

Asemanseudun keskustan puoleiset alueet sijaitsevat kaupungin parhaimman
liiketilavydhykkeen reunalla. Asemanseudun liiketilojen realistinen vuokrataso-
arvio riippuu paljon hankkeen konseptista. Mikali alueelle saataisiin muodos-
tettua vetovoimainen (kaupungin uusimmat ja parhaimmat tilat) kaupallinen
keskittyma (kauppakeskus) uuden matkakeskuksen yhteyteen, voisivat brutto-
vuokratasot olla keskimaéarin jopa noin 25—-30 €/m?/kk -tasolla. Jos alueen lii-
ketilat toteutuvat hajanaisina kivijalkaliiketiloina tai pienempana kaupallisena
keskuksena, jadnevat kokonaisvuokratasot noin 14—-18 €/m?/kk -tasolle. Mikali
Joupin alueen kauppakeskushake toteutuu, tulee keskuksesta seudun uusin ja
modernein liiketilakeskittyma. Talléin Joupin vuokratasot nousisivat huomatta-



vasti keskustan vuokratasoja korkeammiksi. Esimerkiksi Kuopiossa Matkuksen
vuokratasot ovat jo puolet kaupungin keskustaa korkeampia.

Mikali tavoitteena olisi toteuttaa suurempi kauppakeskus aseman yhteyteen,
ovat niin sanotut ankkuritoimijat erittdin merkittavassa roolissa hankkeen kayn-
nistymiseksi. Seindjoen kaltaisella markkina-alueella erikoiskauppapainottei-
sen kauppakeskuksen ankkuritoimijoina korostuvat (paivittdistavarakauppojen
lisdksi) erityisesti muodin isot toimijat (muun muassa H&M, Halonen, New Yor-
ker, Varner Group -ketjut, Bestseller-ketjut, Pukumies, KappAhl), isot urheilu-
kaupat (muun muassa XXL, Stadium, Intersport, TopSport) sekd muut suuret
yksikot (Gigantti, Power, Toys’R’Us), jotka ovat tarpeeksi vetovoimaisia itses-
taan. Riittavan suuren koon ja vuokranmaksukyvyn muodostamiseksi suurempi
kauppakeskushanke vaatii suurten muotiankkureiden perassa tulevia pienem-
pid pukeutumisen, kauneuden, ym. erikoiskaupan liikkeitd. Kdytdnnossa ilman
muotiankkureita on suuremman kauppakeskushankkeen kaynnistaminen Sei-
najoen kokoisella markkina-alueella erittdin haastava.

Yleisena trendind kahviloiden ja ravintoloiden sekd kaupallisten ja julkisten
palveluiden (erityisesti viihde) osuus kauppakeskusten tarjonnasta on ollut
kasvussa. Tama patee erityisesti keskustasijainneilla ja joukkoliikenteen solmu-
kohdissa, joissa on luonnollisesti suuret asiakasvirrat valmiina. Ravintolakoko-
naisuuksista ja erilaisista palveluista on kasvamassa aikaisempaa merkittavampi
"ankkuritoiminto” kauppakeskuksille erikoiskaupan rinnalle. Vaikkakin kahvilat
ja ravintolat seka viihde ja vapaa-ajan toimijat ovat yha tarkedmmassa roolissa
vetovoiman muodostamiseksi, eivat ne kuitenkaan ilman muotikaupan toimi-
joita muodosta riittdvan houkuttelevaa ja suurta kokonaisuutta monipuolisen
toimijakokoonpanon muodostamiseksi. Keskustasijainti voi tosin mahdollistaa
keskustan ulkopuolista hanketta suuremman painoarvon ravintoloille ja viih-
teelle, mutta erikoiskauppa vaatii edelleen muotiankkurit toimiakseen.

Vain osa tyypillisistd kauppakeskukseen sijoittuvista ketjumyymaloista voisi
pitdd myymaloitd sekd keskustassa ettd Joupin alueella. Kaytdnndssa monet
ketjumyymalat sijoittuvat vain joko keskustaan tai Joupin alueelle. Keskustan
kannalta uhkana on, etta Joupin alueesta tulee halutuin ja ensisijainen myyma-
[6iden sijaintipaikka tulevaisuudessa. Mikali Joupin suuri kauppakeskushanke
toteutuu erikoiskauppapainotteisena, tulee se todenndkodisesti sisdltamaan
suurimman osan Seindjoen muodin ja urheilun erikoiskaupoista. Kdytanndssa
talloin ei asemanseudun kauppakeskushankkeelle todennakdisesti riittaisi ank-
kurivuokralaisia seuraavan 5-10 vuoden aikana. Ankkuritoimijoiden kannalta
Joupin suuri kauppakeskushanke siirtaa toteutuessaan suuren, erikoiskauppaan
painottuvan kauppakeskuksen toteuttamismahdollisuudet asemanseudulla pit-
kalle tulevaisuuteen.

Asemanseudun potentiaalinen mitoitus kokonaistilatarpeeseen nahden

Oheisessa taulukossa on esitetty Seindjoen toimisto-, liike- ja asuinkerrostalo-
rakentaminen (k-m?) vuosina 1995-2015 seka 2006—2015 (lahde: Tilastokeskus,
rakennustuotantotilasto). Keskimaarin viimeisen 10 vuoden aikana kerrostaloja
on Seindjoelle rakentunut 18 900 k-m?, liiketiloja 9 300 k-m? ja toimistoraken-
nuksia 4 600 k-m? vuodessa. Na&itd lukuja on verrattu asemanseudun suunni-
telmien mahdollistamaan lisdrakentamiseen. Laskennallisesti asemanseudun
suunnitelma veisi Seindjoen koko laskennallisen lisdtarpeen asunnoissa kol-
meksi vuodeksi, liiketiloissa kahdeksi vuodeksi ja toimistoissa neljdksi vuodeksi.
Koska Seindjoella on lukuisia muitakin rakentamisen alueita ja hankkeita, kestda
asemanseudun rakentamisen sulautuminen markkinoille huomattavasti pidem-
paan. Jos oletetaan ettd Asemakeskus veisi 15-25 % Seindjoen kerrostalo- ja
liiketilarakentamisesta, veisi alueen toteutuminen 10-20 vuotta. Toimistoissa
asemanseudun tulisi viedd tatdkin suuremman osan markkinoista, jotta suunni-
telman mukainen laajuus voisi toteutua samassa ajassa.

Taulukko 1. Seindjoen toimisto-, liike- ja asuinkerrostalorakentaminen (k-m?) vuosina 1995-2015 seka 2006—2015. (Tilastokeskus)

Asemanseudun suunnitelman sulautuminen

1995-2015 2006-2015 markkinoille (vuosia) — hankkeen osuus
laskennallisesta kokonaislisdtarpeesta
Seindjoella valmistuneet rakennukset Yhteensd, Keskiarvo, Yhteensd, Keskiarvo, Suunnitelman
1995-2015 k-m? k-m?2/v. k-m? k-m?/v. laajuus, k-m? 100 % 50 % 25% 15%
Toimistorakennukset 75612 3601 46 321 4632 19 200 4,1
Liikerakennukset (myymalat + ravintolat) 157 407 7 496 93196 9320 21800 2,3
Asuinkerrostalot 305 550 14 550 188 803 18 880 58 100 3,1

Asuinkerrostalorakentamisen lisatilatarpeeseen nahden melko suurikaan maara
ei juuri hidastaisi alueen toteutumista, varsinkin kun rakentaminen on helppo
vaiheistaa pitkalle aikavalille.

Toimistohankkeiden liikkeelleldahtd riippuu vuokrauksen onnistumisesta eli
yleisestad kaupungin (uuden) toimistotilan kysynnasta sekd kohteelle muodos-
tuvasta houkuttelevuudesta verrattuna kaupungin muuhun tilatarjontaa (van-
hemmat tilat, sijainti).

Liiketilojen pinta-alan toteutuminen on riippuvainen kilpailutilanteesta, eri-
tyisesti Joupin alueen kauppakeskushankkeen toteutumisesta. Mikali Joupin
kauppakeskushanke ei toteudu, voisi asemanseudun yhteydessa toteutua suu-
rikin kauppakeskus, minka sijainti olisi erinomainen ydinkeskustan yhteydessa
ja hyoty maksimaalinen eri kulkuvirroista.
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2.3 Matkustajien palvelukonsepti

Osana yleissuunnitelmaa toteutettiin liikennejarjestelman ja liikennepalvelui-
den toimivuutta tarkasteleva matkustajien palvelukonseptin kuvaus. P&data-
voitteena tarkastelussa oli monipuolisten toimintojen tukeminen ja eri liiken-
nepalveluiden kayttdjaryhmien huomioiminen ja yhdistdminen tehokkaaksi
matkustajapalveluiden kokonaisuudeksi.

Tyon yhteydessa todettiin, ettd nykyinen kdytantd asemanseudusta kauko- ja
paikallisliikenteen yhdistavdana solmupisteend tukee koko kaupunkialueen
kehittymista. Eri kdyttajaryhmien palveluiden parantamiseksi ratkaisuja nykyi-
siin pullonkauloihin esitettiin neljassa eri kokonaisuudessa 1. Liikennepalveluita
ja yhteyksia koskevan tiedon parantamisessa 2. Sujuvan ja turvallisen liikkumi-
sen turvaamisessa 3. Yhdistdvien palveluiden kehittdmisessa ja 4. Liikennepal-
veluiden hallinnan ja kdyton sujuvoittamisessa.

Matkustajien palvelukonseptissa ratkaisuja esitetdan erityisesti laaja-alaiseen
lilkennepalveluita ja lahiliikkkumisen opastusta koskevan fyysisen ja digitaalisen
informaation parantamiseen. Asemanseudulla on my6s jo nykyisin varsin kat-
tava vuokra-autojen ja esimerkiksi lainapyorien saatavuus, mutta yhtenaista

MATKAKESKUS

Sujuva vaihto (juna, paikallisliikenteen
bussit, pitkdn matkan linja-autot, taksi,
pyo6rapysakointi)
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palvelukuvausta ja tarjontaa ei kayttdjien suuntaan ole saatavilla. Myds alykkaa-
seen pysdkointiopastukseen tulisi kiinnittda suunnittelun edetessd huomioita.
Liityntapysakointialueita tulisi tarveperusteisesti erilaistaa ja sahkdajoneuvojen
latauspisteista (nykyisista ja tulevista) tulisi olla saatavilla tieto jo matkan suun-
nitteluvaiheessa.
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Kuva 8. Matkustajien palvelukonseptin suunnittelun lIahtokohdat.
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Kuva 9. Ennustevuoden 2040 ydajan keskidadnitasot Lacq

2.4 Melu- ja tarinaselvitys

Yleissuunnitelman laatimisen yhteydessa selvitysalueelle laadittiin laskennal-
liset melu- ja tarinaselvitykset. Meluldhteind huomioitiin tie- ja raideliikenne.
Tarinaselvityksessa tarindn leviaminen huomioitiin raskaimpien tavarajunien
perusteella.

Melu

Meluselvitys laadittiin nykytilanteen lisdksi ennustevuodelle 2040. Selvityksen
mukaan yleissuunnitelma-alueella melu on yksi jatkosuunnittelussa huomioita-
vista asioista. Raideliikenteen jakaumasta johtuen ybajan keskidanitaso LAqu}7
on ulkotilojen meluntorjuntatarpeen arviointia ja meluntorjuntatoimenpitei-
den suunnittelua ohjaava suure. Alue tulkittaneen ns. vanhaksi alueeksi, jol-
loin VNp 993/92 mukaan asuinrakennusten leikkiin ja oleskeluun tarkoitetuilla
alueilla paivaajan keskidanitaso L

Aeq7-22 ei saa ylittda ohjearvoa 55 dB ja ydajan
keskidanitaso ohjearvoa L

50 dB.

Aeq22-7

Kuvassa 9 on esitetty ennustevuoden 2040 y6ajan keskiddnitasot L suun-

Aeq22-7
nitelma-alueella. Kuvassa on sinisilld viivoilla esitetty rakenteellisen meluntor-
junnan (meluaidat) tarvekohteet ja meluaitojen korkeudet maanpintaan (Mp)

tai pihakannen tasoon sidottuna.

5,7 suunnitelma-alueella.



Tarina

Laskenta on tehty kahdelle tarkastelujunalle ja kulkureitille: Lapiajoraiteiden
osalta 70 km/h nopeudella liikkuvan tavarajunan (3600t) aiheuttamaa tarinaa
sekd tavararatapihan kautta kulkevan, 50 km/h nopeudella liikkuvan tavaraju-
nan (2400t) tarinda. Laskentamalli on kalibroitu paikallisiin olosuhteisiin alueella
aiemmin tehtyjen tarindmittausten tulosten avulla.

Tuloksia on verrattu VTT:n tutkimusraportissa Liikennetdrind: Alueiden térind-
kartoitus ja rakenteiden vaurioitumisalttius esitettyihin maaperan varahtelyyn
perustuviin rajauksiin seka rakennusten osalta VTT:n julkaisussa Suositus liiken-
netdrinén arvioimiseksi maankdytdn suunnittelussa esitettyihin rakennusten
varahtelyluokituksiin.

Rakenteiden vaurioitumisriskin kannalta maaritelty riskialue esitetdan kuvassa
10. Rajauksen sisdan jaavalla alueella maaperan tarindsta ei aiheudu tavan-
omaisiin rakennuksiin vaurioita, jos liikkennetdrind on huomioitu niiden suunnit-
telussa. Tarind on kuitenkin selvasti havaittavaa. Rajauksen ulkopuolinen alue
kuuluu E-alueeseen, jossa maaperan vardhtelyn voimakkuus on todennakoi-
sesti alle 1 mm/s, eivatka tarinan vaikutukset aiheuta talloin rakenteiden vau-
rioitumisriskid. Rakennusten varahtelyluokituksen kannalta luokituksen tasoa C
kaytetaan uusien asuinrakennusten suunnittelussa (térinan tunnusluku raken-
nuksessa 0,30).

Riskialue, jossa C-luokan raja voi ylittya riippumatta rakennetyypista, esitetaan
kuvassa 11 vihredlld korostettuna.

Kuva 10. Riskialue, jonka sisdlla tarinalla voi olla vaikutuksia rakenteiden kunnolle.

Kuva 11. Alue, jonka sisdlla olevissa rakennuksissa tarinan hairitsevyys voi ylittaa
uusien rakennusten suositustason, riippumatta rakennetyypista ja
kerroskorkeudesta.

Rakennukseen siirtyvadn tarindan vaikuttaa muun muassa rakennuksen perus-
tamistapa ja kerroskorkeus. Kuvassa 12 esitetdan aluerajaus tapauksessa, joissa
rakennetyypit ovat tdrindn rakenteisiin siirtymisen kannalta tarinda vaimenta-
via (muun muassa rakennuksissa vahintaan viisi kerrosta).

Kuva 12. Alue, jonka sisalld olevissa rakennuksissa tarindn hairitsevyys voi ylittaa uusien
rakennusten suositustason, kerroskorkeuden vaikutus huomioitu (yli viisi kerrosta).

2.5 Pilaantuneiden maiden historiaselvitys ja tarkemman
tutkimuksen tarpeen maarittely

Tydn osana on laadittu historiaselvitys. Selvityksessa on esitetty tiedossa ole-
vat pilaantuneet maa-alueet ja kuvattu alueella ollut toimintaa, joka on voinut
aiheuttaa maaperan pilaantumista. Selvitykseen on myos koottu tietoa kohdea-
lueella tai sen valittdmassa laheisyydessa jo tehdyistda maaperan ja/tai pohja-
veden pilaantuneisuusselvityksista ja -kunnostuksista seka riskikohteista. Histo-
riatietojen perusteella tunnistetaan maaperan pilaantuneisuuden riskikohteet
sekda maaritelladn alueet, joissa on tarvetta suorittaa tarkempia pilaantunei-
suustutkimuksia.

Selvitysalue koostuu padosin rakennetusta ymparistostd, joten on oletettavaa,
ettd luontainen maaperd on hairiintynyt suurelta osalta ja maaperan pinta-
kerrokset koostuvat myos ratapiha-alueen ulkopuolella monin paikoin taytto-
maista. Selvitysalue ei sijoitu luokitellulle pohjavesialueelle. Lahin pohjevesi-
alue sijoittuu yli kymmenen kilometrin etaisyydelle alueesta.

Suunnittelualueen maaperdn pilaantuneisuutta on tutkittu ja kunnostettu
melko runsaasti (tietyin varauksin, katso alle). Viimeisin tutkimusraportti on val-
mistunut vuoden 2016 elokuussa. Tama selvitys kattaa suuren osan selvitysalu-
eesta. Saatujen tietojen ja tulosten perusteella, tutkimusalueen maaperassa on
pilaantuneita maa-aineksia ja pilaantuneen maan kunnostustarvetta. Alueen
maankdyton muuttuessa (esimerkiksi asuin- tai toimitilarakentaminen) tulee
varautua maaperdn puhdistustoimiin. Alueen maaperaa on osittain puhdis-
tettu vuosien 2001 ja 2012 valisend aikana. Kunnostus ja toimenpideraporttien
perusteella selvitysalueen maaperdan on jaanyt pilaantunutta maa-ainesta.

Selvitysalueen itdosan lapi virtaava Pajuluoma on pilaantunut ratapiha-alueen
aiemman kadyton seurauksena, ratapihan pohjoispuolelta. Pajuluomaa ei ole
kunnostettu. Virkistyskdyttd Pajuluoman pilaantuneella osalla on talla hetkelld
vahaistd ja ndin ollen haitta-aineille altistuminen on arvioitu vahaiseksi. Mikali
alueen virkistyskaytto lisddntyy, haitta-aineille altistumisen riski kasvaa.

Historiatietojen perusteella maaperan tutkimukset ja kunnostukset ovat tehty
pddosin alle viiden metrin syvyyteen. Syvempien kerrosten tutkimustiedon
puute on epavarmuustekija. Maaperaa ei ole myodskaan tutkittu taysin katta-
vasti mahdollisten pilaantumista aiheuttavien maanalaisten rakenteiden, kuten
kreosootilla kyllastettyjen puuarinoiden ja betonikanaalien varalta. Epdvarmuu-
tena on my0s alueen orsi- ja/tai pohjaveden perustilan tiedon puuttuminen.
Lisaksi haitta-aineiden analyyseissa on puutteita ja analytiikan kehittyminen
verrattuna 2000-luvun alun tilanteeseen. Lisaksi myos alueella kdytettyjen tayt-
tdmaiden laatu on epavarmuustekija.

Liitteessa 1 on esitetty jatkotoimenpiteet ja tutkimustarpeen maarittely.
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2.6 Yleispiirteinen rakennettavuusselvitys

Rakennettavuusselvityksessa selvitetddan olemassa olevan pohjasuhdetiedon
perusteella suunnittelualueen pohjasuhteita seka rakennettavuutta.

Alue on pohjaolosuhteiltaan tasainen. Suunnittelualue on kokonaisuudessaan
pehmeikolld. Pohjamaa on savea ja silttid. Alueella on runsaasti pehmeikon
paalle tehtyja tayttéja (muun muassa kadut, raiteet, ratapiha, piha-alueet).
Pehmeikkd on epétasaisesti painunut, koska tayttéjen paksuus vaihtelee. Tiivis
pohjamoreeni/kallio on alueella arviolta noin 6—20 metrin syvyydessa.

Suunnittelualueen olemassa olevat pohjavesitiedot ovat puutteelliset, katso
luku 2.5.

Koko suunnittelualueen rakennettavuusluokka on 4 eli alue on rakennusten ja
rakenteiden osalta paalutusta edellyttdva alue. Matalan pehmeikdn osalla voi-
daan tapauskohtaisesti tutkia myds massanvaihdon edellytykset.

Maanpinnassa olevat tayttdmateriaalit ovat radan ja ratapihan seka liikenne- ja
piha-alueiden osalta osittain routimattomia. Tayttokerrosten alapuolella oleva
pohjamaa on koko alueella routivaa. Kaikki routimattoman perustamissyvyyden
ylapuoliset rakenteet tulee routasuojata.

Rakennetulla alueella (nykyiset liikenne-alueet ja pihat), mikali tasaus ei nouse
nykyisestd pinnan tasosta, piha- ja liikennealueet voidaan perustaa maanva-
raisesti. Rakentamattomalla alueella uusien liikenne- ja piha-alueiden kohdalla
suoritetaan esirakentaminen tai tehdaan pohjanvahvistus. Koko alueen kaikki
rakennuspohjat tulee kuivattaa salaojittamalla.

Luvussa 6 on esitetty jatkotoimenpiteet ja tutkimustarpeen maarittely.
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2.7 Luontoselvitys

Luontoselvitys laadittiin kattaen Pajuluoman ympadrist6. Muutoin suunnitte-
lualue on rakennettua ymparistéa. Pajuluoman uoma- ja ranta-alueilta selvitet-
tiin kasvillisuus, pesimalinnusto seka lepakoiden esiintyminen. Pesimalinnusto
selvitettiin kulkemalla uoman varret 28. ja 29.6.2017 aamutunteina (06—09).
Lepakoiden esiintymistd selvitettiin detektorin avulla seka visuaalisesti 28.6.
ja 29.6. seka 5.8. yoaikaan (22—02). Lepakoita havainnoitiin myos ratapihan
alueelta. Pajuluoman kasvillisuus selvitettiin 28.6.2017.

Pajuluoman varren linnusto on voimakkaasti kulttuurivaikutteista. Rehevat,
pensaikkoiset ja puustoiset uoman reunustat sekd ldheiset pihapiirit monipuo-
listavat jonkin verran lajistoa. Uhanalaisista tai silmallapidettavista lajeista Paju-
luoman varren pihapiireissa esiintyy varpunen (vaarantunut laji) ja ratapihan
alueella havaittiin varoitteleva kivitasku (silméllapidettava). Kaikkiaan lajisto on
tavanomaista kasittden lehtokertun, vihervarpusen, pajulinnun, peipon, puna-
kylkirastaan, kirjosiepon, punarinnan, haarapaaskyn ja raystaspadskyn. Alueella
liikkuvat myos kaupunkilajeina yleiset varis, harakka, rakattirastas ja naakka.

Lepakkoselvityksissd hankealueella havaittiin ainoastaan pohjanlepakkoja.
Pajuluoman varresta ei tehty lainkaan havaintoja lepakoista, vaan pohjanlepak-
kohavainnot keskittyivat avoimiin ympadristdihin ratapihan ymparilla. Pohjanle-
pakot kdyttavat ratapihan ymparistoa saalistusalueenaan. Kaikkiaan pohjanle-
koista tehtiin kymmenkunta havaintoa. Osa havainnoista kasitti yhtdaikaisesti
saalistavia, useampia pohjanlepakoita. Hankealueella on jonkin verran vanhaa
rakennuskantaa, joita pohjanlepakot saattavat kayttaa paivapiiloina.

Pajuluoma on hankealueella sailyttdnyt osittain luonnonuomansa. Uoma alit-
taa ratapihan sekd paaraiteen muokatussa, oikaistussa uomassa. Muilta osin
uomaa voi pitdd luonnontilaisena. Luonnontilaisilla osilla rantatérmat ovat
paikoin jyrkkia ja eroosioherkkia. Rannat ovat puustoisia ja pensaikkoisia muo-
dostaen uoman ylle sulkeutuneen ”katon”, jonka takia aluskasvillisuus on puut-
teellisesti kehittynytta tai puuttuu. Aluskasvillisuudessa vallitsee monin paikoin
vuohenputki ja leskenlehti, vesirajan tuntumassa rantatadyke on yleinen. Pai-
koin pihapiirit ulottuvat |ldhes uomaan asti. Uoman rannat ovat tihedd, pope-
likkoista ymparistod, jossa kasvillisuus on voimakkaasti kulttuurivaikutteista.
Useassa kohdassa uoma ja sen rannan kapea pensaikko rajautuu rakennettuun
ymparistoon.

Kuva 13. Pajuluoman reunat ovat

tiheda puustoa ja pensaikkoa (kuvat
vasemmalla). Joen ranta-alueet
rajautuvat pihapiireihin tai varastokenttiin
paikoin, jolloin jokea reunustava
luonnonkasvillisuus puuttuu tai on hyvin
kapea (kuvat oikealla).

2.8 Maisemaselvitys

Suunnittelualueelle on laadittu maisemaselvitys alueen kaupunkimaiset piirteet
ja sijainti huomioon ottaen ja siina on keskitytty paikan tilallisiin ominaisuuksiin.

Alueen topografia on ldhes tasaista, selvitysalue sijaitsee laaksossa. Lahin
seldnne sijaitsee alueen lounaispuolella. Selvitysalueen ainoat merkittavat kor-
keuserot ovat sen lapi kulkevan Pajuluoman ojan ymparistossa, joka kulkee pai-
koin jopa muutaman metrin ymparistddan matalammalla.

Alueen [ahimmat suuret viheralueet ovat alueen pohjoispuolelle ulottuva Kale-
valanpuisto seka alueen eteldpuoleinen Kirkkopuisto. Itse selvitysalueella sijait-
see monia pdavaylien varrella toimivia palveluita. Heti alueen lounaispuolelta
alkaa Seindjoen keskusta-alue, joka tarjoaa monipuolisia keskustapalveluita.
Alueen ldhimmat koulut ja paivakodit sijaitsevat radan molemmin puolin alle
kilometrin paassa.

Selvitysalueen kevyen liikenteen yhteydet kulkevat paaosin katujen reunoilla.
Radan ali padsee ainoastaan alueen molemmista paista ja varsinkin eteldpdan
alikulkutunnelit ovat pimeitd ja ahtaita. Ratapihan keskella sijaitsevalle Veturi-
tallien alueelle on pdasy reunimmaisten rautatiekiskojen yli.

Alueen lounaisreunan maisematilaa rajaa voimakkaasti keskustan rakennettu
julkisivu radalle pain. Kadulta aukeaa pitkia rajattuja nakymia syvemmalle kes-
kustaan. Alueen lounaisreunaa korostaa myos katujen puurivit jotka ovat pai-
koin kaksirivisia.

Koillisessa tila ei puolestaan rajaudu yhta jyrkasti, vaan vehred pientalomai-
sempi alue tekee tilasta epamaardisemman. Itse ratapiha muodostaa alueen
keskelle suuren avoimen tilan, joka avaa pitkia suoria nakymida monesta eri
suunnasta.

Alueen ladpi ja ratapihan ali kulkeva Pajuluoma on suurilta osin umpeenkasvanut
ja osittain estdd nakymia ja reitteja alueen poikki. Myds ratapihan pohjoisosa on
umpeenkasvanut ja hoitamattoman oloinen.

Alueella sijaitsevat Veturitallit sekda Alma-hotellirakennus ja sen torni ovat suo-
jeltuja rakennuksia. Alma-hotellin ymparistossa on mydskin jonkin verran suu-



ria puita, jotka olisi hyva sailyttda. Alueella ei muualla ole kovin idkasta puustoa,
jonka takia néama muutamat nousevat voimakkaammin esiin.

Alueen maamerkkeind nousee esiin Lakeuden Ristin torni, joka nakyy moneen
kohtaan suunnittelualueelle. Tama nakoyhteys olisi syyta sailyttaa. ltse alueen
sisdlla maamerkkeja ovat Alma-hotellin torni, liikenneympyran taideteos seka
luoteispdassa korkea asuintalo, joka nakyy valtatielle. Asuintalon vieressa alikul-
kutunnelin ymparistossa on myos sailytettavaksi esitettyja kuusiryhmia.

Tamanhetkistd suunnittelualueen kaupunkitilaa hallitsee Valtionkatu ja Ruukin-
tien linjaus, sen puurivit ja keskustan julkisivu. Taman vuoksi kadun ja Ratapihan
valiin on syntynyt jasentymdattomia kaupunkitiloja. Kaupunki tuntuu alkavan
vasta kadun toiselta puolelta ja tdhan valiin syntyy epdamaarainen autoilijoiden
ehdoilla toimiva kaupunkitila. Matkakeskuksen pysakointialue jatkaa samaa
jasentymatonta linjaa ja saapuvien matkustajien opastus ei toimi tdysin mut-
kattomasti. Tata valiin jaavaa kaupunkitilaa olisi syyta kehittda luontevaksi kes-
kustan jatkumoksi.

Kuva 15. Selvitysalueen
arvot ja ongelmakohdat.

Kuva 14. Selvitysalueen
maisematilat ja nakymat.

Seinajoen asemanseudun yleissuunnitelma | Sitowise | 15



29 Liikenneselvitys

Seindjoen nykyinen matkakeskus on hyvin saavutettavissa joukkoliikenteelld ja
henkildautolla, mutta kavellen tai pyoralla padrata ja ymparoivat kadut muo-
dostavat vahvan estevaikutuksen erityisesti Pohjan suunnalle. Seindjoen kes-
kustan ja Pohjan kaupunginosan valilla ei ole kuin kaksi kulkuyhteyttd radan
poikki, pohjoisessa Pohjolantien risteyssilta ja erillinen jalankulun ja py6railyn
alikdytava seka eteldssa Kalevantien risteyssilta. Pohjolantien ja Kalevantien
valilla on etdisyytta yli kimometri, mika on pitkd matka varsinkin jalankululle.

Kuva 16. Saapuminen matkakeskukselle paatieverkolta.
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Rautatien lisdksi nelikaistainen Valtionkatu/Ruukintie rajaa matkakeskusta ydin-
keskustasta ja luo estevaikutusta etenkin jalankululle ja pyorailylle. Valtionkatu
on liikenteeltddn vilkas kokoojakatu (nykytila 12 800 ajoneuvoa/vuorokausi),
jonka liikenteen on ennustettu kasvavan vuoteen 2040 mennessa reilut 20 pro-
senttia, ollen Valtionkadun vilkkaimmilla osilla vuonna 2040 noin 15 700 ajo-
neuvoa/vuorokausi.
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Kuva 17. Rata aiheuttaa estevaikutuksen
Seindjoen keskustassa. Jalankulun matka-

aika Pohjan kaupunginosasta nykyiselle
matkakeskukselle on jopa puoli tuntia kadvellen
ja 15 minuuttia pyoralla. Radan ylittava silta
tai alikulkutunneli aseman kohdalla parantaisi
tilannetta huomattavasti.

Jalankulku
2
5
e
3 man
B 20 min

30 run

Pylirdity

3 man

10 mn
15
Mmin
)




-Hﬂ';]ﬂ

- ayuolll

= 0 Kilomete

Kuva 18. Seindjoen keskustan ja Pohjan valiset kulkuyhteydet sekd vaylien toiminnallinen luokitus.

Vaylan toiminnallinen luokka

Valtatie

Kantatie
e Alueellinen padkatu |
Kokoojakatu
Liityntakatu tai muu yksityistie

- Kevyen liikenteen vayla

Seinajoen asemanseudun yleissuunnitelma | Sitowise | 17



Kuva 19. Liikennemaarat nykytilanteessa vuonna 2017.

Kuva 20. Liikenne-ennuste vuodelle 2040.

18 | Seindjoen asemanseudun yleissuunnitelma | Sitowise



Matkakeskus

Matkakeskus koostuu rautatieasemasta ja paikallisliikenteen seka kaukoliiken-
teen linja-autoasemista. Kaukoliikenteen terminaalialue sijaitsee alueen etela-
osassa. Alueelle on liittyma Kauppakatua vastapaata. Laajalla terminaalialueella
sijaitsee erilliset tulo- ja Iahtolaiturit seka erilliset pysakointipaikat joukkolii-
kenteen rahdin noutoa varten ja pitkdaikaiseen pysdkdintiin. Paikallisliiken-
teen pysakit sijaitsevat Ruukintien varrella. Paikallisliikenteelle on varattu nelja
pysakkia pohjoisen suuntaan sekd hajautettuna kaksi kahden auton pysakkia
eteldn suuntaan. Matkakeskuksen pysakit toimivat ajantasauspysakkeina.

Matkakeskuksen alueella on nykyisin noin 500 autojen pysakointipaikkaa. Kai-
kista paikoista asiakasliikenteen kaytt66n on osoitettu 351 autopaikkaa, joista
kuusi paikkaa on invapaikkoja. Asiakasliikenteen pysakointipaikat sijaitsevat
tasaisesti koko alueella. Matkakeskuksen paaovien edustalla sijaistee muutama
lyhytaikainen (30 minuuttia) saattoliikennepaikka. VR/Itellan henkil6stélle on
alueelta varattu 161 autopaikkaa, joista valtaosa sijaitsee alueen pohjoisosassa.
Pysakointipaikoille ajetaan Valtionkadulta/Ruukintieltd Puskantien, Kalevanka-
dun ja Kauppakadun liittymistd. Matkakeskusalueen pysakoéintikapasiteetti on
jo nykytilanteessa liian pieni ja asiakaspaikkojen kdyttoaste on periaatteessa
100 %.

Liikenneviraston “Henkil6liikennepaikkojen kehittdamisohjelman 2010” mukaan

on liityntapysakointipaikkojen maaraa tarvetta nostaa kayttdjamaariin perus-

tuen (20 paikkaa / 100 matkustajaa) nykytilanteesta noin 500-600 autopaik- Lo - ” ! : { nteenr

kaan. Samoin liityntdapyorapysadkointia tulee kasvattaa noin 600 paikkaan vas- Y T 5 5 [ & L%T«l-,?'tqrg‘i’k,a
&

3

taamaan tulevaisuuden kysyntdaan, minka liséksi osa naista paikoista tulee olla I _ } :
katettuja. . ; . S X l

Kuva 21. Matkakeskuksen pysdkoéintipaikkojen sijoittuminen nykytilanteessa.
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3 TYOPROSESSI, VIESTINTA JAVUOROVAIKUTUS

Sitouttaminen
Vuorovaikutuksen ja viestinnan
avulla jaetaan tietoa, sitoutetaan
asemanseudun nykyisia ja
tulevia toimijoita kehittdmiseen,
kerdtdan ndkemuyksia

laajalta osallisten joukolta,

sekd pohjustetaan sujuvaa
pdadtéksentekoa asemanseudun

kehittymisen seuraavissa

vaiheissa.

Illustration of e
1:2000
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Kuva 22. "Notch” 1. palkinto. (Heikkinen & Kangasaho Arkkitehdit Oy)

Yleissuunnitelma laadittiin vuorovaikutteisessa prosessissa eri sidosryhmien
kanssa, josta viestittiin avoimesti ja aktiivisesti. Vuorovaikutuksen ja viestinnan
tavoitteina oli jakaa tietoa, sitouttaa asemanseudun nykyisia ja tulevia toimi-
joita kehittamiseen, kerata nakemyksia laajalta osallisten joukolta seka pohjus-
taa sujuvaa paatoksentekoa asemanseudun kehittymisen seuraavissa vaiheissa.
Vuorovaikutuksessa keratyillda nakemyksilla oli konkreettisia vaikutuksia suun-
nitelmiin, joita muokattiin saadun palautteen perusteella prosessin edetessa.

Tyon alussa tunnistettiin asemanseudun kehittymisen kannalta olennaiset
sidosryhmat, joiden kanssa suunnitelmaa laadittaessa tehtaisiin yhteistyota.
Sidosryhmia ovat:

¢ aseman alueen nykyiset toimijat

o yrittajat ja elinkeinoelama

¢ asukkaat, asukasyhdistykset, oppilaitokset ja opiskelijat
¢ liikennditsijat, liilkkumiseen liittyvat yhdistykset

* maan- ja kiinteistbnomistajat

e paattajat

e virkamiehet

e media.

Kuva 23. "Semaphore” 2. palkinto. (Laura Nenonen, Lotta Kindberg, Miika
Vuoristo)

Vuorovaikutusprosessi jakautuu kolmeen vaiheiseen, jotka ovat: tavoitteiden
madrittely ja suunnittelun aloittamisesta tiedottaminen, luonnoksen kommen-
tointi ja yleissuunnitelman esittely.

Tavoitteiden maarittely

Yleissuunnitelman tavoitteiden maarittelya tehtiin aluksi kaupungin virkamie-
hista seka VR-Yhtyman ja Liikenneviraston edustajista koostuvan ohjausryhméan
sisdisessa tydpajassa 1.11.2016. Ohjausryhman tyopajassa muodostettiin Euro-
pan-kilpailun viiden parhaan ehdotuksen ideoita peilaten tavoitteet yleissuun-
nitelmatyodlle. Ohjausryhman tavoitetyopajassa tydskenneltiin pienryhmissa
neljan teeman ymparilld, jotka olivat Matkakeskus ja liikkuminen, Asuminen,
Yhteys kaupunkiymparistoon seka Palvelut ja elinkeinot.

Ohjausryhman muodostamat tavoitteet esitettiin sidosryhmille tydpajassa
24.1.2017. Sidosryhmatyopajan kutsulista koostettiin  yhdessa kaupungin
kanssa, ja siihen kuului asemanseudun nykyisia toimijoita ja asukkaita, kehitta-
misen aiemmissa vaiheissa osallistuneita tahoja, yhdistyksia, elinkeinoelaman
edustajia, kiinteistdn- ja maanomistajia sekd virkamiehia. Sidosryhmien tavoi-
tetyopajaan osallistui noin 40 henkil6a.

Kuva 24. ”| went down to the crossroads” kunniamaininta. (Tomi Jaskari ja Laura
Hietakorpi)



Tybvaiheen tavoitteena oli esitelld asemanseudun kehittdmisen aiempien vai-
heiden (muun muassa arkkitehtuurikilpailu Europan 13) tuloksia ja kirkastaa
niiden pohjalta laadittavan yleissuunnitelman tarkeimmat tavoitteet. Nain ase-
manseudun yleissuunnittelu muodostaa jatkumon seudun aiempien kehitysvai-
heiden kanssa, ja aiempien tyovaiheiden tarkeimmat tulokset saatiin integroi-
tua mukaan suunnitelmaan. Sidosryhmatydpajassa esiteltiin lisdksi aiemmin
tehtyja teknisiad selvityksia ja yleissuunnitteluprosessia seka sen suhdetta ase-
manseudun kehittdmiseen yleisesti.

SidosryhmatyOpajassa teemapisteet olivat asemanseudun toiminnallinen pro-
fiili, liikenne, liilkkuminen ja matkustajien palvelukonsepti, asemanseutu osana
kaupunkia sekd asuminen ja kaupunkitilat.

Yleissuunnittelun aloittamisesta laadittiin mediatiedote, joka jaettiin medioille
kaupungin viestinnan kautta. Median edustajille jarjestettiin lisdksi mediatilai-
suus (8.12.2016), jossa esiteltiin yleissuunnitelmatyon taustoja ja tavoitteita
sekd mahdollistettiin toimittajille lisdkysymysten esittdminen. Yleissuunnitte-
lun etenemisesta paatettiin viestida Facebookissa Operaatio Meidédn Seindjoki
-sivun kautta sen sijaan, etta suunnittelutyolle olisi avattu kokonaan uusi Face-
book-sivu.

Kuva 25. “Intermezzo” kunniamaininta. (Guillermo Durig)

Kuva 27. TavoitetyOpajassa tammikuussa 2017.

Kuva 26. “Somewhere over the Railway” kunniamaininta. (Sito Oy)

Yleissuunnitelmaluonnoksen kommentointi

Yleissuunnitelmaluonnosta esiteltiin asukkaille ja sidosryhmille tilaisuuksissa,
jotka jarjestettiin 5.6.2017. Kommentteja suunnitelmaluonnoksesta kerattiin
tilaisuuksien lisaksi verkkokyselyn kautta, joka oli avoinna koko kesdn ajan
(5.6.—13.8.2017). Yleissuunnitelmaluonnoksen valmistumisesta ja palautteen
keruusta viestittiin medialle mediatiedotteen avulla sekd Operaatio Meidan
Seindjoen Facebook- ja verkkosivuilla.

Sidosryhmatilaisuuteen kutsuttiin samat tahot kuin tavoitevaiheen tilaisuuteen.
Tilaisuudessa esiteltiin suunnitelmaluonnoksen sisaltéa ja kommentoitiin sita
teemoittain. TyOpajassa tyoskentely jakautui kahteen osioon. Ensin tydsken-
neltiin pienryhmissa seuraavien teemapisteiden darella: Asemakortteli, Julkiset
tilat, Liikenne seka Korttelialueet. Taman jalkeen tydstettiin pienryhmissa toteu-
tusjarjestykseen ja tavoiteaikatauluun liittyvaa tehtavaa. Tilaisuuteen osallistui
noin 40 henkil6a.

Asukastilaisuus oli avoin tilaisuus, johon ei ollut ilmoittautumista, joten siella ei
tydskennelty tyopajamuotoisesti. Tilaisuuteen osallistui noin 45 henkil6a. Asu-
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kastilaisuutta oli myds mahdollisuus seurata ja kommentoida suorana Faceboo- Yleissuunnitelman esittely
kissa, jonne tilaisuudesta jai myos tallenne myéhemmin katseltavaksi.

Luonnosvaiheen vuorovaikutuksessa kerattyjen tavoitteiden pohjalta yleissuun-
Verkkokyselyjen avulla yleissuunnitelmaluonnosta esiteltiin ja siitd kerattiin nitelmaluonnoksesta tyostettiin valmis yleissuunnitelma. Yleissuunnitelmaa

kommentteja laajalta osallisten joukolta. Kyselyja laadittiin kaksi, joista toi- esiteltiin asukkaille ja sidosryhmille jarjestetyissa tilaisuuksissa 28.11.2017.
nen oli raataloity yrittajille ja toinen asukkaille. Kyselyissa palautetta kerattiin

teemoittain. Koko kesan ajan auki olleisiin kyselyihin saatiin yhteensa 208 vas-

tausta.

Yleissuunnitelmaluonnoksen valmistumisesta laadittiin mediatiedote, joka jaet-
tiin paikallismedioille kaupungin viestinnan kautta.

Kuva 28. Yleissuunnitelmaluonnos oli ndhtavilld ja kommentoitavana kesalla 2017. Kuva 29. Yleissuunnitelman valmistumisesta uutisoitiin llkassa 29.11.2017.
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L4 YLEISSUUNNITELMAN KUVAUS

Urbaani yhteisé

Asemanseudun yleissuunnitelma on hahmotettavissa eri

osakokonaisuuksina, jotka yhdessd muodostavat toimivan ja

monipuolisen lisdn Seindjoen kaupunkirakenteeseen. Kortteleissa

toimii aktiivinen asukkaiden, vierailijoiden, yrittdjien, tyéntekijéiden

ja muiden toimijoiden urbaani yhteisé.

Asemakorttelit

Mutterikorttelit
Toimistokorttelit
Lappajarvenpuisto
Liityntapysdkointilaitos
Veturitallien kulttuurikeskittyma
Huolto- ja logistiikkapalvelut

NounkswNRE

Yleissuunnitelma on hahmotettavissa eri osakokonaisuuksina, jotka yhdessa (]

muodostavat toimivan ja monipuolisen lisan Seindjoen kaupunkirakenteeseen.
Osa-alueet ja niiden kerrosalat on esitetty alla. Asemakorttelit ovat volyymil-
taan suuriin, toiminnoiltaan monipuolisin ja saavutettavuuden kannalta kes-
keisin osa suunnitelma-aluetta. Lisdksi kdvelyn ja pyordilyn alikulkutunneli on

oleellinen osa suunnitelmaa.

Taulukko 2. Osa-alueet ja niiden kerrosalat.

Osa-alue K-m?
1. Asemakorttelit 72 000
¢ Kauppagalleria 20000
¢ Areena + kongressi 9 000
¢ Hotelli 5800
e Asuminen (noin 800 asukasta) 23 400
e Toimisto 12 000
e Kivijalkaliikkeet 1800
2. Mutterikorttelit (650 asukasta) 32300
3. Toimistokortteli 7 300
4. Lappajarvenpuisto (50 asukasta) 2400
Yhteensa 114 000 k-m?

Kuva 30. Asemanseudun osa-alueet.
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Kuva 31. Nakyma Valtionkadulta.

24 | Seinajoen asemanseudun yleissuunnitelma | Sitowise



4.1 Asemakorttelit

Olemassa oleva asemarakennus korvataan monitoiminnallisilla asemakortte-
leilla. Asemakorttelit koostuvat neljasta osasta: Areenakortteli, Keskuskortteli,
Terminaalikortteli seka Toimisto- ja hotellihanke. Asemakortteleista kannattaa
kehittdd monipuolisesti vetovoimainen kohde Seindjoen keskustaan. Kortte-
leita tulee kehittda vaiheittain, mutta markkinoida ja brandata kokonaisuutena.
Toteutuessaan kortteleissa toimii aktiivinen asukkaiden, vierailijoiden, yritta-
jien, tyontekijoiden ja muiden toimijoiden urbaani yhteiso, jossa haetaan syner-
gioita muun muassa eri sesonkien markkinoinnissa ja tapahtumien jarjeste-
lyissa. Myos kunnossapidon synkronoinnilla on saavutettavissa yhteisia hyotyja.

Areenakortteli

Keskuskortteli

Kuva 32. Asemakorttelit.

Toiminnallisuus

Asemakortteleiden toiminnot tukevat toisiaan ja ne tdydentavat osaltaan kes-
kustan palveluita. Areenakorttelissa sijaitsee muun muassa monitoimiareena,
joka hyotyy keskeisesta sijainnista. Keskuskorttelin tarkeimpia toimintoja ovat
paivittaistavarakauppa, kauppagalleria, ravintolapalvelut, matkakeskuspal-
velut/asemahalli sekd asuminen. Terminaalikorttelissa sijaitsee liikkumispal-
veluita sekd asumista. Kellaripysakointi sekd huolto sijaitsevat 1-kerroksessa.
Asuntojen pihat sijaitsevat katoilla.

Matkakeskustoiminnot sijaitsevat kauppagallerian yhteydessd, siten ettd ase-
mahalli on samalla osa kauppagallerian katutasoa. Kaikkien matkakeskuksen lii-
kennevalineiden valilla on esteetdn yhteys. Liityntapysakointi sijaitsee kolmessa
eri laitoksessa. Paikallisbussit (3—4 kappaletta) sijaitsevat avoimessa aukioti-
lassa Valtionkadun varressa. Kaukoliikenteen linja-autojen laiturit sijaitsevat
kansipihan alla. Saaltad suojaan tulee niin ikdan sijoittaa:

e kioski, kahvila

¢ lipunmyynti, matkustajainformaatio

e yleisd WC

¢ odotustilat sisatiloissa

¢ infopiste

¢ taksiasema

¢ INVA-paikat

¢ saattoliikenne ja lyhytaikainen pysakointi
o polkupyorapysakointi.

Asemakortteleihin sopivat edelld mainittujen toimintojen lisaksi hyvin julkiset
toiminnot, kuten nuorisotila tai kaupungin palvelupiste. Toisen kerroksen liike-
tiloihin voi sijoittua hyvinvointi- ja virkistyspalveluja kuten ldadkariasema, kunto-
sali tai keilahalli.
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Toimisto- ja hotellirakennukset

Keskuskorttelia ja Terminaalikorttelia yhdistyvat toimisto- ja hotellirakennukset,
jotka sijaitsevat keskeisesti aivan alikululle johtavan asema-aukion kohdalla.
Toimistoa ja hotellia on tyon aikana hahmoteltu muita osia yksityiskohtaisem-
min, mikd on huomioitu yleissuunnitelmassa. Toimisto- ja hotellikokonaisuuden
hankesuunnitelman on laatinut Oopeaa Oy Into Seindjoen tilauksesta.

Kuva 33. Hotelli- ja toimistosuunnitelma, tyyppikerros, Oopeaa 2017. Kuva 35. Hotelli- ja toimistosuunnitelma, julkisivuote, Oopeaa 2017.

KATTOPIHA 4565
| YHTEYSSILTA 2. KRS 4510
KATUTASO
vans AREENA +45,0 a aas 1.KRS 45,0
PYSAKOINTI 4395 SUPERMARKET »
LAPIKULKU
LAITUREILLE KAUPPAGALLERIA
Kuva 34. Asemakortteleiden pitkittaisleikkaus. KATUTASOSSA (+44,5)
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Kuva 36. Asemakortteleissa on monipuolinen tilaohjelma.

[— | ____________________ - o — [ ] Asummen
. | |
| | | D AREENA
! PYSAKOIN'ITILAITOS v+55,5 D KAUPPAGALLERIA
KATTOPIHA +52.0 | | ] suikmen
KULKUYHTEYS . .
SISATILOISSA(+45) | | KATUTASC
g gl " el || A BUSSITERMINAALI +445 - - W 445 || apumios
~~ | PYORAP. PYSAKOINTI +41,0
LAPIKULKU
RADAN ALIKULKU (+39,5) LAITUREILLE
KATUTASOSSA (+44,5)
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MONITOIMIHALLI

Urheiluareena

e Koripallo
e Salibandy

e 2 500 istumapaikkaa

Messukonfiguraatio

¢ noin 100 messustandia

28 | Seindjoen asemanseudun yleissuunnitelma | Sitowise

Konsertti, rock, pop

e |stumakatsomo
¢ Seisomapaikkoja kentalla

e 2500 istumapaikkaa
¢ 1000 seisomapaikkaa

Messut ja seminaari

* noin 900 istumapaikkaa
* noin 50 messustandia

Konsertti, pop, sit-down

e |stumakatsomo
¢ |stumapaikkoja kentalla

¢ 3300 istumapaikkaa

Seminaari ja banketti

¢ noin 900 istumapaikkaa
¢ Bankettikonfiguraatio

Kuva 37. Monitoimiareena muuntuu
moneen eri kdyttdon. Padpaino olisi
luontevimmin konferenssikaytolla

ja kulttuuritapahtumissa. (Voodoo
Assosiates Oy)



2. kerros

Tyypillinen asuinkerros

Maantaso

Areenan korkea tila

Toimisto

Kellari

Pysaksinti P -1
21i6ap

Lastaus ja huolto

|
- g A W4
Asuntojen kattopina
+s20 B
Supermarket -
-

N

Kuva 38. Asemakortteleiden pohjakaaviot.
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L 2 Mutterikorttelit

Alueen luoteisosassa sijaitsee asuinkortteleiden alue, jonka muodonanto perus-
tuu Europan-suunnittelukilpailun voittaneeseen ehdotukseen ”"Notch” (Heik-
kinen & Kangasaho Arkkitehdit Oy). Yleissuunnitelmassa on kuitenkin esitetty
kilpailuvaihetta enemman asuinkerrosalaa, mika vaikuttaa rakennusten mas-
soitteluun seka pysakointipaikkojen tarpeeseen. Asuinrakennukset muodosta-
vat suljettuja pihapiirejd, mika mahdollistaa pihan suojaamisen rautatiemelulta.
Osa pysakoinnista on sijoitettu radan suuntaan, mika tuo etdisyyttd melun ja
tarindn lahteeseen. Rakentaminen on pdaapiirteissddan neljakerroksista. Aivan
uuden alikulun laheisyyteen on sijoitettu myds hieman korkeampia pistetaloja
merkitsemaan kaupunkikuvallisesti alikulun sijaintia. Naiden V-VI-kerroksisten
asuinrakennusten pysakointi sijaitsee aukion toiselle puolella liityntapysakointi-
laitoksen yhteydessa vuorottaispysakointiperiaatteella.

uolto-ja Ioglﬂ'ﬁiﬁ F

aIveIuldé’ﬁ"aIue

--—"

e

L.3 Toimistokorttelit

Valtionkadun ja rautatiealueen valiin jadva kapeahko maa-alue soveltuu saavu-
tettavuutensa puolesta hyvin toimistorakentamiseen. Toimistorakennuksille on
varattu pysakointitilaa maantasossa.

L L4 Huolto- ja logistiikkapalveluiden alue

Toimistorakennuksista pohjoiseen on tarpeesta riippuen mahdollista sijoittaa

logistiikka- ja huoltopalveluita, kuten pakettipalvelut, joukkoliikenteen varikko-
ja sosiaalitilat, autopesula ja huoltoasema.

-.-*
IIStE,

Kuva 39. Mutterikortteleiden pienipiirteinen muodonanto jatkaa Pohjan kaupunginosan mittakaavaa.
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4 5 Veturitallien alue

Pitkalla aikavalilla ndhdaan, ettd veturitallien alueesta voi kehittya Seindjoelle
keskeinen kulttuurin ja vapaa-ajan alue. Veturitallissa voisi sijaita esimerkiksi
hotellihuoneita, ravintoloita, baareja, kahviloita ja gallerioita. Tallien pyoreilla
pihoilla voisi olla terasseja, tanssilava tai vaikka hedelmatarha. Veturitallialueen
ulkotiloihin soveltuvat myos leikkipaikat ja pelikentat, tapahtumatori ja ulko-
myynti kunhan aikojen saatossa pilaantuneen maaperan ja Pajuluoman puron
turvallisuudesta ja terveellisyydestd on huolehdittu. Kulku veturitalleille kdvel-
len ja pyoralla on yleissuunnitelmassa esitetty radan alikulun kautta. Ajoneu-
voliittyma pysakdintiin sijaitsee Kalevalantielld. Huoltoajoa lukuun ottamatta
veturitallien alue on autoton.

Nykyisin pienempi veturitalli on yksityisessa omistuksessa ja sen kehittamiseksi
on kiinnostusta. Suurempaa veturitallia tarvitaan viela toistaiseksi kaluston sai-
lytykseen ja huoltoon. Vetureiden tankkauspiste on myds lahistolla.

L.6 Lappajarvenpuisto

Lappajarvenpuiston ja sen poikki virtaavan Pajuluoman kunnostus tulee ajan-
kohtaiseksi asemanseudun kehittymisen myota. Muutoksia alueelle aiheuttavat
rautatiealueen kapeneminen, uusi katuyhteys ja pyorailyn laatureitti, jalankul-
kuyhteyksien rakentaminen seka asuinkorttelin toteuttaminen. Kunnostettuna
puistoon voisi tuoda uusia toimintoja, kuten kaupunkiviljelya. Puiston kun-
nostuksen yhteydessa kannattaa toteuttaa nykyisenkin kaavan mahdollistama
asuinrakentamishanke Louhenkadun varressa.
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Kuva 40. Europan 13 -kilpailussa Veturitallien alueelle ehdotettuja layout-suunnitelmia.
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Kuva 41. Nakyma alikulkutunnelin suunnalta kohti Valtionkatua.
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L7 Julkiset ulkotilat

Asemakortteleiden maantasokerros on tarkea julkisen ulkotilan jatke. Aukioille,
Valtionkadulle ja myds junalaitureiden suuntaan avautuvat liiketilat elavoittavat
kaupunkikuvaa katutasossa seka laskeutuvalla asema-aukiolla. Rautatiemiljoon
tunnelma valittyy rajatusti Valtionkadulle kortteleita halkovien kujien kautta.

Kivettyd kavelymiljoota elavoitetadn puu- ja pensasistutuksin. Kavelypinta on
harmaata kiveysta, jossa on mukana maatiilesta ladottua kuviointia.

Kuva 43.
Kavelymiljoot.

[Esittajan nimi] 1.2.2018

Asemanseudun taideohjelma

Asemanseudun alue on Seindjoen kayntikortti. Alueeseen
liittyy paljon uusia tarkeita julkisia ulko- ja sisatiloja. Ndiden
laatuun ja ilmeeseen tulee kiinnittda erityistd huomiota.
Julkisen taiteen avulla voidaan luoda identiteettid ja
tunnistettavuutta uusille alueille sekd mahdollistaa taiteen
kohtaaminen kaikille avoimessa tilassa.

Alueelle Iaaditaan oma taideohjelma vuoden 2018
aikana. Siind médritelldan taiteen toteuttamisen periaatteet
ja ohjataan taiteen sijoittamista seka yhdistamista muuhun
rakentamiseen. Taiteen erilaisia rahoituskeinoja ovat mm.
prosenttiperiaatteen noudattaminen, minkd mukaan pieni 0sa
hankkeen rakentamiskuluista sijoitetaan julkiseen taiteeseen,
tai velvoitteet tontinluovutus ja maankayttésopimuksissa.

Julkista taidetta voidaan sijoittaa asemanseudulle
vdliaikaisina tai pysyvind taideteoksina esimerkiksi aukioille
ja asemakortteliin sekad uuteen alikulkuun. Taide sopii myés
osaksi asuinmiljéita rikastuttaen asukkaiden elinymparistéa.
Asemanseutu on nimetty julkisen taiteen pilottikohteeksi
Seindjoella.

Kuva 42. Lapaiseva korttelirakenne.
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Kuva 44. Aukio 1, ideasuunnitelma.
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Kuva 45. Aukio 2, ideasuunnitelma.
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Kuva 46. Aukio 3, ideasuunnitelma.

36 | Seindjoen asemanseudun yleissuunnitelma | Sitowise



L.8 Liikennejarjestelyt

Asemanseudun uusilla liikennejarjestelyilla tavoitellaan alueen saavutettavuu-
den parantamista ja pysakodintikapasiteetin kasvattamista. Saavutettavuutta
pyritdan parantamaan ensisijaisesti jalankulun ja pyorailyn olosuhteita paranta-

malla, mahdollistamalla uusi radan alikdytava matkakeskukselta radan itapuo-
lelle.

Kuva 47. Esitys uudeksi liikenneverkoksi.
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Kuva 48. Liittymien kuormitusasteet ja palvelutasot.
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Valtionkatua muokataan asemakorttelin kohdalla kaupunkimaisemmaksi Kaup-
pakadun ja Puskantien valilla, joihin rakennetaan uudet kiertoliittymat. Kier-
toliittymat toimivat maamerkkeina ja parantavat asemakeskuksen liikenteen
sujuvuutta ja opastusta. Poistamalla neljastd ajokaistasta kaksi sekd kaventa-
malla kaistojen valista keskisaareketta vapautetaan tilaa laadukkaille jalankul-
kualueille seka pyorateille. Ajoradan kaventaminen siirtaa keskustan lapiajolii-
kennettd Vapaudentielle, jolla on vapaata kapasiteettid ja joka sopii ldpiajoon
Valtionkatu/Ruukintietd paremmin. Samalla Valtionkadun ylitys tulee helpom-
maksi kaikille kulkijoille, mikd kytkee aseman alueen nykyista kiinteammin
osaksi Seindjoen keskustarakennetta. Lisdksi 1+1-kaistaiseksi kavennettu katu
antaa tilaa kehittaa varsinkin jalankulun ja pyordilyn olosuhteita kadun suun-
taisesti.

Taulukko 3. Liittyman
palvelutason selitys ja
suhde odotusaikoihin

Palvelutaso Kuvaus

Valo-ohjatun liittyman
keskimaadrdinen odotusaika (s)

Kiertoliittyman ja valo-ohjaamattoman
liittyman keskimaardinen odotusaika (s)

(HCM 2000). Erittéin hyvi

A
F

Erittdin huono

<10 <10
>10ja<20 >10ja<15
>20ja<35 >15ja<25
>35ja<55 >25ja<35
>55ja<80 >35ja<50

>80 >50

Taulukko 4. Valo-

. . N Kuormitusaste Toimivuus Laatutaso
ohjatun liittyméan

Ruuhkautuminen

kuormitusasteensuhde <0,64 Hyva Hyva

Hyva palvelutaso, ei ruuhkia. Liittyma kestdaa 30 % liikenteen kasvun.

toimivuuteen, laatuun

ja ruuhkaisuuteen. Tyydyttava

Vain pientd ruuhkautumista. Kestda 10 % ... 20 % kasvun joka suunnalle.

Matala

Satunnaisia ruuhkia.

Heikko,

Erittdin huono

ei hyvaksyttava

Lyhytaikaisia ruuhkia ja ajoittain pitkia jonoja.

Pitkdaikaisia ruuhkia ja jatkuvia pitkia jonoja.

Taulukko 5. Valo-

. Kuormitusaste Toimivuus Ruuhkautuminen
ohjaamattoman
liittyman kuormitus- <0,5 Hyva Ei ruuhkia.
asteensuhde

toimivuuteen, laatuun

Satunnaisia ruuhkia.

ja ruuhkaisuuteen.

Lyhytaikaisia ruuhkia ja ajoittaisia pitkia jonoja.

Pitkdaikaisia ruuhkia ja jatkuvia pitkia jonoja.

SN [ Yiikuormittunut, pahoja ruuhkia.




Valtionkadun/Ruukintien varteen esitetaan yksisuuntaisten pyorateiden toteut-
tamista. Pyoratiet tulisi toteuttaa yksisuuntaisina vahintdaan Pohjolantien ja
Kalevantien viliselle katujaksolle, jotta yksisuuntaiset vaylat eivat jaisi irrallisiksi
vaan olisivat toimiva osa pyoratieverkkoa. Yksisuuntaiset pyoratiet selkeyttavat
pyorailya ja lisdavat turvallisuutta varsinkin matkakeskuksen edustalla. Kalevan-
kadun ja Valtionkadun liittymaalue toteutetaan kivettyna ja korotettuna niin
sanottuna “shared space” tyyppisena liittymana, jossa jalankulkija ja pyoraili-
jalla on mahdollisimman helppo kadun ylitys.

Valtionkadun/Ruukintien kaventaminen siirtaa lilkkennetta Vapaudentielle, jossa
on kapasiteettia ottaa vastaan siirtyva liikkenne. Valtionkadulle/Ruukintielle teh-
tiin toimivuustarkastelut ja niissd on todettu, etta liittymat, joissa ei ole liiken-
nevalo-ohjausta, toimivat sivusuuntien osalta huonosti. Valtionkadun/Ruukin-
tien padasuunta toimii kuitenkin hyvin. Areenakorttelin ja terminaalikorttelin
sisddnajot kiertoliittymien kautta toimivat hyvin.

Toimivuustarkasteluissa Valtionkatu/Ruukintie on muutettu 1+1-kaistaiseksi
Pohjolankadun ja Torikadun valilld ja nopeusrajoitus on laskettu 30 km/h Pus-
kantien ja Kauppakadun vililla ja muilta osin 40 km/h. Puskantien ja Kauppaka-
dun liittymissa on kiertoliittymat.

Kuten toimivuustarkasteluissa todettiin valo-ohjaamattomien sivukatujen pal-
velutaso ja toimivuus tippuu erittdin huonoksi. Tasta syysta nykyisin valo-oh-
jaamattomiin Pohjolantien, Maakunnankadun ja Torikadun liittymiin on esitetty
lilkennevalot. 1+1-kaistaiseksi kavennetulla katujaksolla valo-ohjaamattomat
liittymat toimivat ilman liikennevaloja mutta joitakin kdantymissuuntia voi olla
tarpeen rajoittaa. Suunnitelmassa on esitetty, ettd Keskuskadun ja Jaakkolan-
tien liittymat muutetaan suuntaisliittymiksi ja niissd kielletddn vasemmalle
kdadantyminen. Jaakkolantien liittyman katkaisua kokonaan tulee jatkossa har-
kita. Liittyman lilkkennemaara on pieni, eikd katkaisulle ole suurta merkitysta
liilkenneverkossa.

Kuva 49. Liikennemaéarien muutokset Valtionkadulla/Ruukintielld ja Vapaudentiell.
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Kuva 50. Esitys Valtionkadun/Ruukintien uudeksi poikkileikkaukseksi.
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Kuva 51. Esitys Valtionkadun/Ruukintien uudeksi poikkileikkaukseksi, paikallisliikenteen pysakkien kohdalla.
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Paikallisliikenteen pysakkiolosuhteet pidetdaan nykyisen kaltaisena ja ajanta-
saukseen sopivat pysakit nykyisilla paikoillaan Ruukintielld. Kaukoliikenteen
bussit sijoitetaan terminaalikortteliin katettuun ulkotilaan. Kaukoliikenteen
bussien tulo- ja lahtolaiturit erotetaan toisistaan. Tulolaitureita sijoitetaan ter-
minaalialueelle kaksi ja ldhtolaitureita nelja kappaletta. Rahdin kuljettaminen
on osa kaukoliikenteen toimintaa todennadkdisesti myos tulevaisuudessa mutta
toimintatapoja uudistetaan, eikd rahtipalveluiden ole valttdaméatonta sijaista
matkakeskuksen ytimessa. Suunnitelmassa ei ole esitetty rahdin noutopistetta
|ahtblaitureiden yhteyteen vaan huolto- ja logistiikkatoiminnoille on esitetty
oma toimipiste matkakeskuksen ulkopuolelle.

Kuva 52. Kaukoliikenteen bussiterminaali seka saatto- ja noutopysakdinti.
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Uusi radan alittava polkupyora- ja jalankulkuyhteys jatkaa Kalevankadun lin-
jaa aina Framilta Pohjan puolelle ja parantaa koko keskustan saavutettavuutta
Pohjasta ja idasta. Tahan kytketdaan myos pyordilyn pdareitin jatkaminen Kale-
vankadulta Pohjan alueen lavitse. Alikulkutunnelista on kaynti junalaitureille ja
veturitallien alueelle.

Pohjan kaupunginosassa on uusi kavennetun rautatiealueen reunaa mukaileva
katu, joka toimii samalla rautatiealueen huoltotiena seka pyoraily- ja ulkoilureit-
tind. Tama uusi katuyhteys palvelee uutta “mutterikortteleiden” asuinaluetta
seka Pohjan puolen liityntapysakoéintia.

L9 Pysakainti

Asemanseudun ja matkakeskuksen pysakointikapasiteettia lisatddn huomatta-
vasti nykyisesta. Liityntapysakointi on esitetty pysakointilaitoksiin, joiden kapa-
siteetti on yhteensd noin 1 000 autopaikkaa. Liityntdpysakointipaikat voivat
toimia osittain vuorottaispysakdinnin kdytossa. Liityntapysakointi on keskitetty
kolmeen laitokseen, joista kaksi sijaitsee keskustan puolella ja yksi Pohjan puo-
lella, jotta itdisistd kaupunginosista saavuttaessa ei ole valttamatonta ajaa kes-
kustaan vaan auton voi jattda myos Pohjan laitokseen.

Keskustan pysakdintilaitokset sijaitsevan asemakeskuksen molemmin puolin ja
niihin on sujuva yhteys Valtionkadun/Ruukintien kiertoliittymista. Liityntapysa-
kdinnin saavutettavuus on nain ollen hyva kaikista saapumissuunnista. Liityn-
tapysakointia kdytetddn vuorottaispysakointiperiaatteella, joten osa paikoista
palvelee myds uusia asukkaita sekd asemakeskuksen palveluita. Lyhytaikaisia
saattopaikkoja tulee asemakeskuksen pohjois- ja eteldpdan pysakdintilaitosten
yhteyteen. Terminaalikortteliin tulee lisdksi varsinainen saatto-/noutoparkki
seka paikat takseille ja invapysakointiin.

Liityntapysakointipaikkojen lisdksi uuden maankayton vaatimat pysakointipai-
kat sijoitetaan matkakeskuksen alueelle. Terminaalikorttelin alapuolelle on
esitetty asukaspysakointia. Areenakorttelin alapuolelle on sijoitettu pysakointi-
paikkoja areenan ja keskuskorttelin palveluiden tarpeeseen. Pysadkointilaitoksiin
voidaan osoittaa myos laheisten kiinteistdjen asukaspaikkoja.

Pysdikdintipaikkojen sijoittuminen:
e Pohjan puolelle maantasopysakointia tonteilla noin 420 autopaikkaa.

Rakenteellista pysakointia esitetty yhteensa noin 1 400 autopaikkaa.
o Liityntapysdkointitarve autoille noin 500-600 paikkaa, jaettuna kolmeen
pysakointilaitokseen:

— P1 Pohjan puolella noin 225 liityntapaikkaa

- P2 Matkakeskuksen pohjoisosassa noin 575 liityntdpaikkaa

- P3 Terminaalikorttelin yhteydessa noin 165 liityntapaikkaa
Asemakortteleiden asiointi- ja asukaspysakointi:

- P4 Terminaalikorttelin alla noin 210 paikkaa, palvelee asumista ja hotellia
— P5 Areenakorttelin alla noin 220 paikkaa, palvelee areenaa ja kauppa-
keskusta.

Areenan ja kauppakeskuksen huoltoliikenne hoidetaan areenakorttelin alapuo-
lella.



Laadukkaita pyorapysakointipaikkoja tarvitaan matkakeskuksen alueelle noin
600 kappaletta. Pyorapysakointipaikoista 200—-400 paikkaa on esitetty sisatiloi-
hin terminaalikortteliin. Sisatiloissa toimivaa pyorapysdkointia voidaan toteut-
taa vaiheittain ja laajentaa kysynnan mukaan. Loput pysakdintipaikoista, noin
200-300 kappaletta sijoitetaan hajautetusti ympari matkakeskusta. Pysakointi-
paikat tulee olla runkolukituksen mahdollistavia paikkoja.

Alueelle ehdotetaan hyvien joukkoliikenteen yhteyksien seka keskustan palve-
luiden laheisyyden perusteella suhteellisen valjaa pysakointinormia, mahdollis-
taen asumisen ja toimimisen myos ilman autoa. Lisdksi pysdkdintinormissa on
huomioitu, etta kaikki paikat olisivat nimeamattomia ja matkakeskuksen osalta
vuorottaiskdytossad. Vuorottaispysakoinnin osalta voidaan myontda asumiselle
vield 20 % valjennys, mikali paikat sijoittuvat liityntdpysakoinnin kanssa samaan
yleiseen pysakointilaitokseen.

Tydssd kdiytetty laskennallinen pysékdintinormi:
e Asuminen asemakeskus: 1 ap / 120 k-m?
e Asuminen Pohjan alue: 1 ap / 80-100 k-m?
Liiketilat 1 ap / 80 k-m?
¢ Toimistot ja tydpaikat 1 ap / 100 k-m?
Asemakeskuksen muut palveluta 1ap / 200-250 k-m?2.

Kuva 53. Pysakdintilaitosten sijoittaminen asemanseudulle.
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410 Rautatiealue

Muutokset rautatiealueella

Lilkenneviraston, Seindjoen kaupungin ja VR-Yhtyma Oy:n julkaiseman Seina-
joen ratapihan raiteiston kayttoselvityksen (2017) mukaan Liikenneviraston ja
VR-Yhtyma Oy:n hallinnoimilta rautatiealueilta on mahdollista poistaa tarpeet-
tomaksi arvioituja raiteita ja siten vapauttaa tilaa muulle maankaytolle.

Kayttoselvityksen perusteella Seindjoen asemalla olevien neljan matkustaja-
laiturin kdyttd6a voidaan parantaa korottamalla valilaituria 3 seka leventamalla
valilaituria 4 niin, ettd kdyttoon saada uusi laituri numero 5. Itdisimman valilai-
turin 4 levennys mahdollistaa alustavasti Pohjasta Seindjoen keskustaan suun-
nitellusta ratapihan alittavasta uudesta alikulkutunnelista porras- ja hissi yhte-
ydet kaikille reuna- ja valilaitureille. Uudesta Seindjoen ratapihan alittavasta
alikulkutunnelista on laadittava tarkemmat selvitykset, jossa otetaan huomioon
rata-alueen vaatimukset mitoituksille ja rakentamiselle. Lisdksi nykyista laitu-
reiden ja raiteiden alittavaa alikdytdvaa on mahdollista pidentaa itaisimmalle
valilaiturille 4-5, jos kyseista laituria levennetaan kayttoselvityksen mukaisesti.
Kayttoselvityksessa on kuvattu muita rautatiealueeseen liittyvid muutoksia, jos
valilaitureita paatetdan leventda ja korottaa.

Seindjoen kaupunki on esittanyt, ettd Seindjoen ratapihalta poistettaisiin vield
nelja paattyvaksi suunniteltua raidetta kayttoselvityksessa esitettyjen lisaksi.
Tama leventdisi osaltaan uusia korttelialueita Pohjan puolella ja tehostaisi
maankdyttod. Lisdksi kyseisistd raiteista luopuminen lyhentdisi suunniteltua
alikulkua ja vahentdisi kustannuksia. Varastoraiteiden poistamisella olisi myos
kaupunkikuvaa parantava vaikutus uudessa modernissa asemaymparistossa.
Kayttoselvityksen mukaiset tarpeettomaksi arvioidut raiteet ja Seindjoen kau-
pungin esittdmat poistettavat raiteet on esitetty kuvassa 54.

Liikenneviraston nykyisin hallinnoima rautatiealue ja omistama maa-alue ulot-
tuu ratapihan lantiselld puolella noin 10-18 metrin paahan reunalaiturin 1
reunasta. Laituriraiteella 001 pysdhtyy kaukoliikenteen junia ja ajaa lapi tava-
raliikenteen junia. Suunnitellut asemakorttelit kaventavat laiturialueen leveytta
10-13 metriin. Alustavien tarkastelujen perusteella Liikenneviraston tulisi luo-
pua omistamistaan maa-alueistaan noin nelja metria levean kaistaleen verran
asemakorttelin kohdalla.

Kuva 54. Yleissuunnitelmassa on oletettu, ettd kuvassa
punaisena nakyvat raiteet poistetaan. Vihreat linjat
uudelleenlinjataan. Seindjoen kaupunki on lisdksi esittanyt,
etta sinisten raiteiden purkamista viela lisdselvitettaisiin.

Laiturialueen leveyden kaventamisessa on otettava huomioon olemassa ole-
vien sdhkorataportaalien perustuksien sijainnit reunalaiturilla 1. Kaikki alle
viiden metrin padssa sahkoistetyn raiteen keskilinjasta sijaitsevat rakenteet ja
laitteet on suojamaadoitettava.

Liikenneviraston hallinnoima laiturialue on junalilkenteen matkustajien kay-
tossa. Laitureita ei voi kdyttdd muun muassa pyorapysakointiin, koska se kaven-
taa laitureilla matkustajien kaytossa olevaa tilaa ja pyordily laiturialueella vaa-
rantaa matkustajien turvallisuuden. Taman takia Liikenneviraston hallinnoimilla
laiturialueille pyoraily ei ole sallittua. Asemakorttelin itdpuolelle suunnitellusta
terassista laiturin valittdmaan laheisyyteen on jatkosuunnittelussa tehtava tur-
vallisuuden riskienarviointi yhdessa Liikenneviraston kanssa, jossa arvioidaan
terassin vaikutukset laiturin ja raiteiden kunnossapidolle ja ilkivallalle sekd mat-
kustajien turvallisuudelle.

Laiturialueella tulee tayttya Liikenneviraston esteettomyysvaatimukset koskien
laitureiden vapaita tiloja ja leveyksia sekd esteettomia reitteja. Asemakorttelin
matkakeskuksesta on oltava esteettémat reitit laitureille taksi- ja saattoliiken-
teen alueilta sekd INVA-paikoilta. Esteettomien reittien tulee olla lyhyimmat
mahdolliset laitureille.

Kuva 55. Rata-aluetta. Kuva: Suvi Saastamoinen.

Nykyinen laiturikatos reunalaiturilla 1 on suunniteltu purettavaksi uuden ase-
makorttelin takia. Laituri-alueella tulee olla riittdvan pitka saalta suojaava odo-
tuskatos junaliikenteen matkustajille. Laiturikatoksen mitoituksessa on otettava
huomioon rautatiealueen aukean tilan ulottuma (ATU).

Asemakorttelin jatkosuunnittelussa on otettava huomioon rautatiealueen vai-
kutukset rakentamiseen sekd asemakorttelin itdisten rakennuksien julkisivujen
kaytolle ja huollolle. Esimerkiksi ikkunoiden avautuminen ja niiden puhdistus.

Asemakorttelin rakentamisen yhteydessa on suositeltavaa tehda muutoksia Sei-
najoen ratapihan raiteisiin ja laitureihin seka rakentaa vaadittavat esteettomat
reitit asema-alueelle. Tatd ennen on kuitenkin tehtdva ja sovittava muutokset
kaavaan ja Liikenneviraston omistusalueisiin. Seuraavassa suunnitteluvaiheessa
on laadittava muutoksen merkittavyyden arviointi koskien raiteisiin ja laiturei-
hin tehtavia muutoksia, jonka perusteella on mahdollisesti aloitettava YTM-ase-
tuksen mukainen riskienhallinta. Viimeistddn rakentamissuunnitteluvaiheessa
Liikennevirasto laatii suunnitelman kdyttoonottoluvan tarpeesta Liikenteen
turvallisuusvirastolle (Trafi), jonka tekemén ilmoituksen perusteella aloitetaan
kayttoonottolupaprosessin vaatimat toimenpiteet.
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Jatkotoimet Liikenneviraston kanssa

Rautatiealueella tehtavista muutoksista raiteistoon ja laitureihin sekd muihin
rakenteisiin on tehtdva suunnitelma voimassa olevien ratateknisten ohjeiden
mukaan. Liikennevirasto tarkistaa ja hyvaksyy muutokset. Alla on esitetty Seina-
joen asemanseudun jatkosuunnitteluun ja toteutukseen liittyvid toimia, joista
on neuvoteltava Liikenneviraston kanssa tai joille on haettava erillinen lupa Lii-
kennevirastolta.

¢ Liikenneviraston omistamien raiteiden poistamisesta ja niiden vaikutuksista
Seindjoen ratapihalla on laadittava tarkempi suunnitelma. Raiteiden
poistaminen edellyttda korvaavien raiteiden osoittamista ratapiha-alueella
ja monitoimijaympariston turvaamista. Liikennevirasto tekee lopullisen
paatoksen raiteiden poistamisesta.

e Valilaitureihin tehtavistd muutoksista ja niiden kulkuyhteyksista on tehtava
tarkempi suunnitelma. Laitureihin tehtdvien muutoksien ja kulkuyhte-
yksien jatkosuunnittelussa on noudatettava Liikenneviraston RATO 16 Vaylat
ja laiturit ohjetta. Liikennevirasto tekee lopullisen padatoksen laitureihin
tehtavistd muutoksista ja kulkuyhteyksista.

¢ LR-alueen kaavamuutoksista on neuvoteltava Liikenneviraston ja Seindjoen
kaupungin kesken. Kaupunki on osoittanut lisdrakentamista rautatiealueelle,
johon kohdistuu melu- ja tarindhaittoja. Kaupungin tulee huolehtia haittojen
torjunnasta. LR-alueeseen tarvittavista kaavamuutoksista on neuvoteltava
Liikenneviraston kanssa. Maanomistukseen vaikuttavista muutoksista on
aloitettava neuvottelut maanomistajien kanssa.

o Laitureilla ja ratapihalla oleviin sahkoradan rakenteisiin ja laitteisiin mahdol-
lisista tarvittavista muutoksista ja siirroista on laadittava suunnitelma
ottaen huomioon sahkoistetyn radan turvallisuusmaaraykset. Liikenne-
virasto tarkistaa suunnitelman ja hyvaksyy muutokset. Lopullisen paatéksen
muutoksista sahkdradan rakenteisiin ja laitteisiin tekee Liikennevirasto.

o Liikenneviraston omistamien laiturialueiden kdytésta muuhun kuin Liiken-
neviraston RATO osan 16 Vaylat ja laiturit ohjeessa mainittuihin toimintoihin
on pyydettava lupa Liikennevirastolta, ja nadihin muihin kdyttotarkoituksiin
on laadittava riskienarviointi yhdessa Liikenneviraston kanssa.

o Liikenneviraston hallinnoimilla alueilla olevien rakenteiden kuten katoksien
purkamiselle ja muuttamiselle on pyydettava lupa Liikennevirastolla. Lupaa
varten on laadittava suunnitelma rakenteille tehtdvistda muutoksista.

Kuva 56. Suunnittelualue sijaitsee suurelta osin nykyisen vuodelta 1942 olevan asemakaavan rautatiealueen rajan sisapuolella.
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411 Kunnallistekniikka

Keskustan puolelle sijoittuvien, radan lansipuolisten kortteleiden osalta tavoit-
teena on tukeutua pdaosin olemassa olevaan vesihuoltoverkostoon. Valtion-
kadun nykyinen vesijohto 225 PE on saneerattu suuntaporaamalla 2008, joten
sen osalta Seindjoen Vedella ei ole tiedossa olevia saneeraustarpeita. Valtionka-
dun jatevesiviemari on 1200 B vuodelta 1970 ja Seindjoen Vedelld on aikomus
saneerata se aikanaan sukittamalla.

Radan itdpuolella Mutterikortteleiden alueella ei sijaitse lainkaan nykyista vesi-
huoltoverkostoa. Mutterikortteleita [ahimmaksi ulottuvan, nykyistd maankayt-
t04a palvelevan verkoston kapasiteetti ei todennakoisesti riitd vastaamaan uuden
maankayton tuomiin lisatarpeisiin, joten rakennettavien uusien vesihuoltolinjo-
jen liitokset tulee tehda idempana sijaitseviin riittdvan suuriin runkolinjoihin.
Vedenjakelun varmistamiseksi alueen uusi vesijohto esitetdan toteutettavaksi
kahdesta pisteestd nykyiseen vesijohtoverkostoon liitettdvana lenkkina.

Alueen hulevedet on suunniteltu johdettavaksi rakennettavilla huleveden viet-
toviemareilla Pajuluomaan. Radan alikulkukdytdvan korkeusasemasta johtuen
on sen osalta varauduttava hulevesien pumppaukseen.

Alueella sijaitsee runsaasti sahko- ja telekaapeleita seka laitteita, joiden siirtoon
uudisrakentamisen tielta tulee varautua.

Myb6hemmissa suunnitteluvaiheissa eri operaattoreilta on varmistettava tule-
vaisuuden kehitystarpeet verkostojen osalta sekd uuden rakentamisen vaiku-
tukset olemassa oleviin verkostoihin. Uusi vesihuoltoverkosto tulee mitoittaa
seka tarkastella olemassa olevan verkoston kayttoastetta uuden ja vanhan ver-
koston liitoskohdissa. Mahdollisuudet hulevesien viivytykseen ennen niiden
johtamista Pajuluomaan on otettava jatkosuunnittelussa huomioon.

Alustava alueen vesihuoltoverkoston rakentamisen kustannusarvio on noin 2,0
miljoonaa euroa (alv. 0 %). Kustannusarvio ei pida sisalladan mahdollisten johto-
siirtojen kustannuksia eika sahko- ja kaukolampoéverkon rakentamiskustannuk-
sia.
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Kuva 57. Nykyisen asemarakennuksen paikka ndkyy kuvassa punaisella. Ensimmainen osa asemarakennuksesta tulee purkaa ennen kuin alikulkutunnelia voidaan toteuttaa.
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5 VAIHEISTUS

Kriittinen massa

Oikealla ohjelmoinnilla ja rakentamisen
volyymilld saavutetaan kaupallisesti kannattava
hanke, joka tukee koko Seindjoen keskustan
elinvoimaa. Oleellista on saavuttaa kriittinen
massa, tukahduttamatta markkinaa ja I6ytaa

niche-toimintoja alueelle.

Vaihe 1

Uutta kdvelyn ja pyorailyn alikulkua pidetdan tarpeellisena kehityksen kata-
lysaattorina jo kehityskaaren alkuvaiheessa. Ratapiha-alueen muutokset ja tila-
varauksen pienentdminen vapauttavat maata muuhun kdyttoon ja tahdistavat
muista hankkeita. Toimisto- ja hotellihanke on herattanyt kiinnostusta ja toteu-
tunee ensimmadisessa vaiheessa. Hanke edellyttdd nykyisen asemarakennuk-
sen osittaista purkamista. Terminaalikorttelin pysdkointikapasiteetti palvelee
alkuvaiheessa toimisto- ja hotellihanketta ja on sen vuoksi tarkeda toteuttaa
samassa aikataulussa. Terminaalikorttelin asuinkerrosala antaa hankkeelle riit-
tavan volyymin. Liityntdpysakointi toimii alkuvaiheessa maantasossa.

ﬂ“@ Ratapihan muutostyot

Asemarakennuksen purku osittain
Maantasopysakointi

g% N . Toimistot, osa 1 ja hotelli

0 <\\Z . Pohjan alikulku ja aukiot

%f& . Terminaalikortteli

s\ Z .
\\?\éx ~ Vapaa toteutusaikataulu
J\,H S L} j
= Ao = i
\ [ :

Kuva 58. Vaihe 1.

Asemanseudun kehityshanke tulee toteuttaa vaiheissa. Toteuttamisen tahtiin
vaikuttaa markkinatilanne sekd Seindjoen alueen muut keskusta-asumisen
hankkeet, toimitilahankkeet, kaupanhankkeet seka tapahtuma-areenahank-
keet. Mutterikorttelit ja Lappajarvenpuiston kunnostus seka logistiikkapalvelui-
den alue voidaan toteuttaa tarpeen mukaan markkinaehtoisesti muusta koko-
naisuudesta riippumattomassa aikataulussa.

Vaihe 2

Areena- ja Keskuskorttelit tulee toteuttaa samassa aikataulussa, koska niilla on
yhteinen kellarikerros. Niita palvelemaan tarvitaan Valtionkadun toinen liitynta-
pysakointilaitos. Valtionkadun kavennus sekd vanhan alikulun perusparannus ja
jatkaminen kannattaa kytkea Areena- ja Keskuskortteleiden toteutukseen, jotta
saadaan aikaan viimeisteltya ja toimivaa ymparistoa. Samalla voidaan toteuttaa
kysynnan salliessa Valtionkadun toimistorakentamisen alueesta puolet. Pohjan
puolen liityntdpysakointi toimii vield maantasoratkaisuna.

- (\& ADE=E Asemakorttelit
\ O Aoy e 4
[ o © . . .
%’2@ . Vanhan alikulun jatke ja kunnostus
?%9 2> . 1. liityntdpysakaintilaitos

208 < . Al
=% QLN £A . Toimistot, osa 2
b Valtionkadun kavennus

Maantasopysakointi

~ Vapaa totetusaikataulu
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Kuva 59. Vaihe 2.

Taulukko 6. Asemanseudun kehittamisen kolme vaihetta.

Vaihe 1 Vaihe2 Vaihe3 Yht.
Toimitilaa 4400 k-m? 10 200 k-m? 4 700 k-m? 19 300 k-m?
Areena + - 9 000 k-m? - 9 000 k-m?
kongressi
Asuminen 7800 k-m? 15 600 k-m? - 23 400 k-m?
Kauppagalleria - 20 000 k-m? - 20 000 k-m?
Hotelli 5800 k-m? - - 5 800 k-m?
Rakenteellinen 278 ap 791 ap 225 ap 1394 ap
pysakdinti
Pysadkointikentta 500 ap -400 ap -100 ap O0ap

Lisdksi voidaan toteuttaa muista hankkeista riippumatta asumista
Mutterikortteleihin (32 300 k-m?) seka ja Lappajarvenpuistooon (2 400 k-m?).

Vaihe 3

Viimeisessa vaiheessa toteutuu Pohjan suunnan liityntapysakointilaitos seka
Valtionkadun toimistorakentamisen toinen osa. Veturitallien alue voidaan ottaa
vhteiseen kulttuurikdyttoon vasta, kun se ei enda ole junaliikenteen aktiivikay-
tossa.
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204 \ Sl
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U, P S =0l S
S\ o . Toimistot, osa 3
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Kuva 60. Vaihe 3.
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6 VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Kestava konsepti

Tydssa on laadittu
asemanalueesta kattava ja
monialainen vaikutustenarviointi.
Yleissuunnitelman vaikutuksia
on arvioitu suhteessa nykytilaan.
Tavoitteena on niin ekologinen,
kestdva kuin elinvoimainenkin

konsepti.
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Vaikutukset on arvioitu seka sanallisesti, ettd viisiportaisen asteikon avulla:

e ++/+ myolnteiset vaikutukset
e 0 neutraalit vaikutukset ja huomautukset
e --/- kielteiset vaikutukset

Lisaksi on muodostettu kokonaisarvio kustakin arvioitavasta teemasta ja tunnis-
tettu niiden riskit ja tarpeet jatkosuunnittelun kannalta. Vaikutustenarviointi on
kokonaisuudessaan luettavissa tdman raportin liitteena 2. Yhteenvetona voi-
daan todeta paateemoittain:

Kaupunkirakenne ja kaupunkikuva

e Aseman seudun kehittaminen eheytta ja parantaa kaupunkikuvaa.

¢ Suurimittakaavaiset pysakdintilaitokset sekd asemakortteli ovat haastavia
kaupunkikuvallisesti.

e Alikulku Pohjan suuntaan on pitka ja kallis, mutta se parantaa huomattavasti
yhteyksid keskustaan ja asemalle Pohjan suunnasta.

o Alikulun aukiot, Asemakorttelit seka liityntapysakointilaitokset ovat kaupun-
kikuvallisesti tarkeita kohtia ja edellyttavat huolellista suunnittelua.

Liikenne
e Esitetty liikenneratkaisu on tasapainoinen.
e Alikulku Pohjan suuntaan on pitka ja kallis, mutta se parantaa huomattavasti
yhteyksid keskustaan ja asemalle Pohjan suunnasta.

Palvelut, elinkeinot ja tyépaikat

o Esitetty kaupallinen- ja palvelukonsepti on kokonaisuutena toimiva.

e Asemakeskuksen liiketilojen kysynta saattaa olla vaimeaa ldhivuosina
johtuen ydinkeskustan aktiivisesta kehittdamisestd sekd Joupin alueen
kauppakeskushankkeesta.

¢ Hanke edistaa elinkeinoelaman toimintaedellytyksia kokonaisuutena.

Sosiaaliset vaikutukset ja osallistava suunnittelu

¢ Hankkeen voidaan todeta olevan sosiaalisesti kestava.

e Riskina on, ettd alueen hintataso voi muodostua kohtuuttoman korkeaksi.
Kaupunki voi vaikuttaa siihen, ettd alueelle toteutetaan erihintaluokkien
asumista. Asumisen hinnan muodostukseen vaikuttaa oleellisesti pysakdin-
tiratkaisu.

o Sosiaalisesti kestavaa suunnittelua on syyta toteuttaa myods jatkosuunnitte-
luvaiheissa.

Ympdiristohdiriot ja haitat
e Melu- ja/tai tdrindhaitat rajoittavat kustannustehokkaan ja viihtyisan
asuinympariston toteuttamista, mutta ovat ratkaistavissa.

Melu- ja tarindselvitykset on tarkennettava ja pdivitettava yleis- ja asema-
kaavavaiheessa tiiviissd yhteistydssa arkkitehdin kanssa, jotta riskit eivat
toteudu.

Maaperid ja perustamisolosuhteet

o Kyseessa on tiedossa oleva pilaantuneen maaperan kohde.

e Syvempien kerrosten tutkimustiedon puute on epavarmuustekija. Maaperaa
ei ole myoskaan tutkittu tdysin kattavasti mahdollisten pilaantumista
aiheuttavien maanalaisten rakenteiden, kuten kyllastettyjen puuarinoiden
ja betonikanaalien varalta. Epavarmuutena on myds alueen orsi- ja/tai
pohjaveden perustilan tiedon puuttuminen. Lisdksi haitta-aineiden analyy-
seissd on puutteita ja analytiikan kehittyminen verrattuna 2000-luvun alun
tilanteeseen.

e Pajuluoman jattaminen nykyiseen tilaan olisi riskitekija.

e Pohjavesipinnan korkeus, junaliikenteen huomioiminen toteutusvaiheessa,
pehmeikkokohde.

e Selvitetdan jatkossa pohjaveden pinta, Pajuluoman tulvakorkeus seka
laaditaan rakenne- ja rakennuskohtaiset pohjatutkimukset.

Rata ja junaliikenne

¢ Junaliikenteelle alikulkutunnelin aiheuttamat hyodyt ovat pienid verrattuna
kustannuksiin.

e Riskind junaliikenteen hairiintyminen rakentamisen aikana seka veturitallien
alueen ristikkaiset tavoitteet.

e Suositellaan, ettd veturitallien alueen kehittdmisestd seka radan alittavasta
alikulkutunnelista laaditaan kustannusarviot mahdollisimman pian, jotta
niiden toteutumisen realistisuutta pdaastdaan arvioimaan.

Kestdivyysarviointi ( BREEAM Communities -menetelmaa soveltaen)
Alustavan BREEAM Communities -arvioinnin perusteella Seindjoen asemanseu-
dun kehittamishankkeessa on toteutettavissa kauttaaltaan kansainvalisen ver-
tailun kestavia ratkaisuja. Suunnitelmia kehitettdaessa kannattaa pohtia muun
muassa alle kirjattuja alueelliseen kestavyyteen liittyvia asioita.

e Pajuluoman kunnostussuunnitelmassa tulvariskien minimointi ja hulevesista
huolehtiminen.

¢ Tiedottaminen arvioidusta melusta ja torjuntatoimenpiteiden toteutuksen
ohjaaminen.

¢ Tiiviin energiastrategian laatiminen ja hankkeen ohjaaminen energiatehok-
kaaseen rakentamiseen.

e Mahdollinen vedenkayton strategia.

e Ekologiastrategisen ndkokulman huomioiminen luontoselvityksessa.

e Maaperan kunnostussuunnitelma.



/7 SUUNTAA ANTAVAT KUSTANNUSLASKELMAT

Kannattavuus ja houkuttelevuus

Asemanseudun rakentamisen volyymeja ja kannattavuutta
analysoitiin markkinaperusteisesti. Lisdksi muodostettiin alueen
rakentamiskokonaisuuden karkeat tuottoarviot, jotka tarkentuvat

hankesuunnitelmavaiheessa.

Yleissuunnitelma-alueelta seka rautatiealueelta on laadittu erilliset kustannus-
laskelmat hyddyntden FORE-ohjelmiston hankeosalaskentaa. Pysdkointilaitok-
set sekd radan alikdytava ovat suurimmat kustannuserat. Infrakustannukset
yhteensd ovat noin 50 miljoonaa euroa. Tastd summasta osa tulee kaupungin
maksettavaksi, mutta osa infran toteutusvastuusta voidaan myos kytkea sijoit-
tajavetoisiin rakennushankkeisiin. Rautatiealueelle kohdistuvat muutokset kus-
tantavat yhteensa noin 3,5 miljoonaa euroa. Naiden kustannusten jakautumi-
sesta tulee sopia VR-Yhtyma Oy:n, Liikenneviraston seka Seindjoen kaupungin
kanssa.

Taulukko 7. Yleissuunnitelma-alueen liikennejarjestelyjen infrakustannukset.

Toimenpide Yks. Maara Yks. hinta Yhteensa
Valtionkatu/Ruukintie parantaminen 4 885000 €
Padkadun ajorata m? 12 000 60 € 720000 €
Keskialue (ajorata, sisaltaa saarekkeet) m 750 100 € 75000 €
Pyoratien ja ajoradan erotusalue m 1500 100 € 150 000 €
Pyoratien ja jalkakaytavan erotusalue m 1500 50 € 75000 €
Kiertoliittyma, Katu kpl 2 600 000 € 1200000 €
Luonnonkivipintainen jalankulkualue aseman edustalla m? 7 000 300 € 2100 000 €
Yksisuuntaiset pyoratiet m 1500 200 € 300 000 €
Katuvalaistus m 750 100 € 75000 €
Liikennevalojarjestelma kpl 2 70000 € 140 000 €
Tydmaanaikaiset liikennejarjestelyt kpl 1 50 000 € 50 000 €
Terminaalikorttelin liikennejarjestelyt 4432500 €
Luonnonkivipintainen jalankulkualue, terminaalissa m? 2500 300 € 750 000 €
Asfalttipinnat ajoneuvoliikenteelle, terminaalissa m? 2250 50 € 112 500 €
Linja-autojen laiturirakenteet kpl 6 25000 € 150 000 €
Terminaalialueen kate/kansirakenne m? 3 800 900 € 3420000 €
Uusi jalankulun ja pyérailyn alikaytava ratapihan alitse 13 600 000 €
Alikaytava, leveys 8m, sisaltda kolme nousua laitureille m 160 85000 € 13 600 000 €
Pysdkéintitalot 14 475 000 €
Pohjan puolen liityntapysakointilaitos ap 225 15000 € 3375000 €
Matkakeskuksen pohjoisosan liityntapysakdintilaitos ap 575 15000 € 8625000 €
Matkakeskuksen eteldosan saatto/liityntapysakointilaitos ap 165 15000 € 2475000 €
Vesihuoltoverkosto 2000 000 €

Hankeosien rakennuskustannukset yhteensa

39 400 000 €

Tilaajatehtavat

Suunnittelutehtavat 8 % 3152000 €
Rakennuttamis- ja omistajatehtavat 8 % 3404 160 €
Riskivaraus 14 % 5957280 €

Tilaajatehtavat yhteensa

Hankkeen kustannukset yhteensa

Edelld mainittujen lisdaksi on huomioitava mm:
Mahdolliset pilaantuneet maa-ainekset

12 500 000 €

51900 000 €
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Taulukko 8. Kustannusarvio rautatiealueen muutoksista.

HANKEOSAT

Tunniste Hankeosa Yks. Maara Yks. hinta Yhteensa
300 Rakennustekniset osat ja maanalaiset tilat 896 482 €
321.1 Porras kpl 2 5195,78 € 10392 €
3231 Hissi 8 hlo kpl 4 221 522,65 € 886 091 €
RAKENNUSOSAT

Tunniste Rakennusosa Yks. Maara Yks. hinta Yhteensa
1000 Maa-, pohja- ja kalliorakenteet 459 845 €
1152 Raiteen purku, Liikennevirasto rd-m 6241 33,24 € 207 467 €
1152 Raiteen purku , VR-Yhtyma Oy rd-m rd-m 1668 33,24 € 55449 €
1152 Raiteen purku, omistaja ei tiedossa rd-m rd-m 5924 33,24 € 196 929 €
2000 Paallys- ja pintarakenteet 1062 063 €
2421 Ratakiskot

2421.4 Jatkuvakiskoraiteen kiskot 60E1 (materiaali) rd-m rd-m 1509 82,34 € 124272 €
2421.91 Osatehtava: Kiskonasennus rd-m rd-m 1509 40,26 € 60 753 €
2422 Ratapolkyt

2422.2 Uudet betonipélkyt (materiaali) rd-m rd-m 1509 110,30 € 166 468 €
2422.2 Betonipolkkyjen asennus, Veera (tyokustannus) rd-m rd-m 1509 37,55 € 56 670 €
2423 Vaihteet

2423.11 YV60-300-1:9/betoni kpl kpl 1 84799,22 € 84799 €
2423.12 YV54-200N-1:9/betoni kpl kpl 6 65 002,80 € 390017 €
2423.194 Vaihteen poisto, lyhyt vaihde, bet.poélkky, tyérako yli 6h kpl kpl 32 5596,39 € 179084 €
3300 Sahko-, tele- ja konetekniset jarjestelmat 59642 €
3377.2831 Sivuraiteen ajojohdin rd-m rd-m 1509 39,52 € 59642 €
4311 Rataliikenteen laiturit 139482 €
4311 Rataliikenteen laituri elementeista (elementti A) rd-m rd-m 332 409,60 € 135988 €
4311 Rataliikenteen laiturin purkaminen rd-m rd-m 300 11,65 € 3494 €
Tyémaatehtavat yhteensa 361417 €

TILAAJATEHTAVAT
5600 Suunnittelutehtavat 223420 €
5700 Rakennuttamis- ja omistajatehtavat 224165 €

1000-5580 Hankeosat, rakennusosat, tydmaatehtavat ja tilaajatehtavat yhteensa 3426515 €

MUUT KUSTANNUKSET

Koko hanke yhteensa (Alv. 0%) 3426500 €

Kustannuslaskelma ei sisélla pilaantuneiden maiden poistamisen aiheuttamia kustannuksia. Raiteiden pituudet on arvioitu raiteistokaavion mukaan.
Mahdollisia sdhkoratapylvdaiden muutoksia ei ole otettu huomioon laskelmassa.
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8 SUOSITUKSET JATKOTOIMIKSI

Brandi ja identiteetti
Hankesuunnitelmavaiheessa
selvitetdan tarkemmin hankkeen
kaupallinen potentiaali ja
luodaan asemakaortteleille brandi
ja identiteetti, jonka avulla
voidaan houkutella potentiaalisia
sijoittajia, kiinteistékehittdjia ja

toimijoita.

Yleissuunnitelman jalkeen asemanseudun kehittamistd jatketaan kdynnista-
malla tarpeelliset kaavamuutokset. Nyt laadittua suunnitelmaa on syyta tarken-
taa mahdollisesti jopa rinnan kaavatyon kanssa seuraavilla osa-alueilla:

Ratapihan raiteiston muutoksen liséitarkastelu
e Kaupunki on tehnyt aloitteen vield neljan raiteen poistamiseksi — asian
selvittdminen tulee priorisoida, koska selvityksen tulos vaikuttaa suunnitel-
maratkaisun aluerajoihin.

Alikulkutunnelin suunnittelu
¢ Laaditaan alikulkutunnelin yleissuunnitelma, kustannusarvio ja rakennus-
suunnitelmat
¢ |ahtokohdaksi tarvitaan riittavat tiedot perustamisolosuhteista

Aluekehityshankkeen kokonaisuuden hallinta
¢ aikataulutus ja yhteensovitus
e tyémaiden koordinointi

Tietomallinnus, tiedonhallinta

Asioiden tarkeysjarjestys, riskit, kustannukset, rakennusliikkeiden roolit

Rakennusten ja raiteiden purku
e Sopimukset
e Asemarakennuksen purkusuunnittelu
¢ Massojen hallinta, vastuullinen purkaminen, kustannustehokkuus
¢ Kiertotaloushanke — Into Seinajoki (vrt. Oulun Tahkokangas ja Oulun alueen
kiertotaloussuunnitelma)

Energiatehokkuus, uusiutuva energia
¢ Energiakonseptin laatiminen

Valaistussuunnittelu
¢ Keskustan valaistuksen tarveselvitys
¢ Valaistuksen yleissuunnitelma
o Erikoisvalaistuskohteiden identifiointi ja ideointi

Kunnallistekninen yleissuunnitelma
e kadut, aukiot, katutekniikka

Asemakortteleiden monitoiminnallisen konseptin tarkennus

e Selvitetaan kaupungin mahdollisuudet osallistua etenkin monitoimiareenan
toteutukseen kayttdjana ja/tai sijoittajana. Myos muut kaupungin tilatarpeet
ja mahdollisuudet sijoittaa toimintojaan matkakeskukseen on selvitettava.

e Tehdaan Asemakortteleille hankesuunnitelma, jossa selvitetddan hankkeen
kaupallinen potentiaali, mahdollinen vaiheistus ja aikataulu.

e Luodaan Asemakorttelit -hankkeelle brandi ja identiteetti, jonka avulla
voidaan houkutella potentiaalisia sijoittajia, kiinteistokehittdjia ja toimijoita.

¢ Laaditaan markkinointistrategia ja markkinointimateriaalia.

¢ Yhteydenotot potentiaalisiin sijoittajiin, kiinteistokehittdjiin ja toimijoihin.

e Esitellddn hanketta kotimaisissa ja kansainvalisissd konferensseissa
(esimerkiksi MIPIM, ExpoREAL, jne.).

Ekologiastrategia
¢ Pajuluoman tilanteelle sekd mahdollisuuksille tulisi laatia tarveselvitys, jossa
otetaan kantaa kunnostusvaihtoehdoille.

PIMA

e maaperdn pilaantuneisuuden tutkiminen kaasutehtaan ja veturitallien
alueelta

e riskiperusteisen pilaantuneisuuden ja puhdistustarpeen arviointi

Pohjatutkimukset

e syvat maaperakairaukset koko alueella

o tutkimukset tayttojen paksuuden ja laadun selvittamiseksi

e tarkentavat painuma- ja kantavuuslaskelmat, kun alueen tasaus ja
rakennusten ja rakenteiden alustavat kuormat ovat tiedossa

¢ Stabiloinnista ja massanvaihdosta tulee laatia yksityiskohtainen rakennus-
suunnitelma.

¢ pohjavesiputkien asentaminen ja pohjavedenpinnan tason mittaukset

Viliaikaiskdytto:

e Veturitallien alueen vaiheittainen kehittdminen, yhteys puron kunnos-
tukseen

e Viliaikaisen toiminnan suunnittelu alueen kehittdmisen aikana.
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LIMTTEET

Liite 1. Jatkotoimenpiteet ja tutkimustarpeen maarittely
Liite 2. Vaikutustenarviointi

Liite 3. Maanomistus ja rakennusoikeus
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Liite 1. Jatkotoimisuositukset liittyen pilaantuneeseen maaperaan, pohjatutkimuksiin seka rakennettavuuteen

Jatkotoimenpiteind suositellaan syvien noin kahdeksaan metriin ulottuvien
maaperdkairauksien tekemistd koko selvitysalueelle, osittain kohdennettuna
riskikohteisiin esim. polttoaineiden jakelualueet. Edelld mainitut tutkimukset
voidaan yhdistda yksityiskohtaisiin pohjatutkimuksiin perustamisolosuhteiden
varmistamiseksi ja pohjarakennussuunnittelun lahtotietojen tdaydentamiseksi.
Erityisesti tulee tehda puristinheijari- ja porakonekairauksia paalupituuksien
maarittamiseksi. Lisdksi alueilla, joissa tiedetdadn olevan tayttoja, tulee tehda
tutkimuksia tayttéjen paksuuden ja laadun selvittamiseksi.

Kairauksien yhteydessa suositellaan muutamien pohjavesiputkien asentamista
(liite 2). Syvien maaperakairauksien ja pohjavesiputkien avulla voidaan muun
muassa tutkia pilaantuneisuutta aiheuttavien aineiden mahdollinen kulkeutu-
minen maaperdkerroksissa tai maanalaisia rakenteita pitkin. Pohjavedenpinnan
tason seurantamittauksia tulee tehda koko alueella pohjarakennussuunnittelun
|ahtotiedoksi.

Lisaksi suositellaan maaperan pilaantuneisuuden tutkimista kaasutehtaan ja
veturitallien alueelta. Aluetta on tutkittu ja kunnostettu 2000-luvun alkuvuo-
sina. Tutkimusraporttien perusteella alueen maaperdan on jadnyt haitta-aineita.
Esimerkiksi kloorattujen alifaattisten ja syanidin pitoisuudet alueen maaperassa
on syyta selvittda. Maaperan lisaksi tulisi selvittda sailytettavien ja purettavien
rakennusten haitta-aineet sekd hyddyntamiskelpoisuus.

Pajuluoman ympariston suunnittelussa on syyta ottaa huomioon jokiuoman
pilaantuneisuus ratapiha-alueen pohjoispuolella. Mikali Pajuluoman pilaantu-
neen osion ldhiympadriston virkistyskdyttdd aiotaan lisatd, kasvaa valitdn riski
altistua haitta-aineille. Pajuluoman tilanteelle sekd mahdollisuuksille tulisi laa-
tia tarveselvitys, jossa otetaan kantaa esimerkiksi kunnostusvaihtoehdoille.

Alueelle suositellaan lisatutkimuksia ja riskiperusteisen pilaantuneisuuden ja
puhdistustarpeen arviointia tutkimustietojen perusteella ottaen huomioon
nykyinen ja tuleva maankdyttdmuoto. Riskinarvion perusteella maaritetdaan
mahdolliset jatkotoimenpiteet sekd kunnostustoimet. Riskinarvion perusteella
paadstaan kasiksi pilaantuneiden maiden vaikuttavuuteen hankealueella ja myds
kokonaisvaltaiseen maamassojen kiertotalouteen. Tama koskee myés Pajuluo-
maa.

Seuraavan suunnitteluvaiheen pohjarakennussuunnittelussa tulee tehda tar-
kentavat painuma- ja kantavuuslaskelmat, kun alueen tasaus ja rakennusten
ja rakenteiden alustavat kuormat ovat tiedossa. Savisen siltti-/savikerroksen
painumaominaisuuksia tulee tutkia naytteenotolla ja laboratoriotutkimuksilla
esikuormituksen suunnittelua varten. Esirakentamisesta tulee laatia yksityis-
kohtainen rakennussuunnitelma, jonka ldhtotietoina ovat suunniteltujen liiken-
ne-alueiden mitat ja kuormat. Stabiloinnista ja massanvaihdosta tulee laatia
yksityiskohtainen rakennussuunnitelma.

Jatkosuunnittelussa ja maankaivutdissa sekda massojen sijoittamisessa tulee
ottaa huomioon sulfaattimaiden mahdollinen esiintyminen alueella.

Liite 1.
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Kaupunkirakenne ja kaupunkikuva

(++/+ myonteiset vaikutukset, 0 neutraalit vaikutukset ja huomautukset, --/- kielteiset vaikutukset)

Arviointikriteerit/arvioitavat
yleissuunnitelman tavoitteet

Vaikutusten arviointi. Mikali vaikutukset kohdistuvat erityisesti jollekin vy6hykkeelle tai alueelle, tuodaan se arvioinnissa esille.

Suunnitelma edesauttaa kaupunkikeskustan
vetovoiman kehittymista.

++ Vetovoimaisuus lisaantyy, kun kaupunkirakenne tiivistyy ja Pohjan suuntaan rakennetaan uusi alikulku.

0 matkaa uuden asuinkorttelin aarilaidasta alikululle kertyy noin 600 metrid, joten oletettavasti osa valitsee jatkossakin Pohjolantien
reitin keskustan puolelle kulkemiseen jalan ja pyoralla.

++ Asemakeskuksen toiminnot on suunniteltu ja mitoitettu tdydentdamaan Seindjoen palvelutarjontaa ennemmin kuin kilpailemaan sen
kanssa

++ Uudet toimitilat ydinkeskustassa edesauttavat yritysten sijoittumista keskustaan

++ Keskusta-asuminen lisddntyy uuden tarjonnan myéta

++ Suurimittakaavaiset pysdkointilaitokset mahdollistavat alueelle saapumisen autolla

++ Paraneva joukkoliikenteen palvelutaso, kdvelypainotteinen ydinkeskusta seka pyorailyreitit lisadvat keskustan vetovoimaa.

Aseman alueella pyritdan suureen
tehokkuuteen ja monipuolisiin toimintoihin.
Suunnitelmassa tutkitaan rakentamisen
volyymi ja mm. pysakdinnin jarjestdminen
tahan liittyen.

++ Suunnitelmassa esitetdan suurta tehokkuutta ja monipuolisia toimintoja. Rakentamisen volyymi ja pysakainnin jdrjestaminen on
esitetty suunnitelma-aineistossa. Tehokas rakentaminen seka liityntapysakoinnin tarpeet johtavat suurehkoihin pysakaintilaitoksiin
radan molemmin puolin.

Suunnitelmassa huomioidaan oleskelu- ja
viheralueet.

+ Suunnittelualueella ei laajoja viheralueita, mutta alue kytkeytyy olemassa olevaan viherverkkoon.

++ Suunnitelmassa esitetty laaja kavelymiljoo, joka mahdollistaa myos oleskelun. Asema-aukiolla seka kurussa tulee olemaan istutuksia
ja puita. Asemakeskuksen sisatiloihin muodostuu niin ikdan kohtaamis- ja oleskelutiloja.

0 Veturitallien alue ei ole lyhyelld tahtdimelld otettavissa virkistys- ja oleskelukayttoon. Veturitallien alueen uusi kayttotarkoitus
kulttuurin ja vapaa-ajan alueena on mahdollinen pitkalla tahtdimella. Alueelle on yhteys alikulusta.

++ Uuden alikulun myo6ta keskusta yhdistyy entista paremmin Pohjan puolella sijaitsevaan Lappajdrvenpuistoon.

Asemanseutu yhdistyy toiminnallisesti
Pohjaan ja ydinkeskustaan.

+ Alikulkutunneli yhdistaa asemakeskuksen, keskustan ja Pohjan kavellen ja pyoralla. Kulku Vaindlankadulle on mutkikas.
++ Asemanseudun uudet asuinkorttelit kytkeytyvat Pohjan asuinalueeseen.
++Keskustan puolella Valtionkatua kavennetaan 1+1-kaistaiseksi, mikd vahentaa sen estevaikutusta.

Liite 2.
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Kaupunkirakenne ja kaupunkikuva
(++/+ mydnteiset vaikutukset, 0 neutraalit vaikutukset ja huomautukset, --/- kielteiset vaikutukset)

Arviointikriteerit/arvioitavat
yleissuunnitelman tavoitteet

Vaikutusten arviointi. Mikali vaikutukset kohdistuvat erityisesti jollekin vyohykkeelle tai alueelle, tuodaan se arvioinnissa esille.

Suunnitelmaa laadittaessa on selvitetty ja
huomioitu alueen maisemarakenne,
viheraluerakenne ja liittyminen
kaupunkirakenteeseen, pinta- ja pohjavedet

seka vesisto seka kaupunkitilallinen analyysi.

++ On selvitetty. Suunnitelma vaikuttaa lahes ainoastaan positiivisesti ko. nakokulmiin. Pajuluoman alueen kehittdminen edellyttaa
ympariston puhdistamista, mika edistaa pintaveden laatua.

Yleissuunnitelmassa tutkitaan, minkalainen
sisadntulo kaupunkiin tulevaisuudessa on.

++ Suunnitelma-aineistossa esitetddn yhteydet alueelle ja alueelta. Suunnitelmassa on tunnistettu lahestymissuuntien perusteella
maamerkkirakennusten paikat

-Riskin& on, ettd maanpailliset liityntapysakointilaitokset saavat kaupunkikuvassa liiankin nakyvén roolin. Toisaalta pysdkointi on
nykyisin jarjestetty maantasossa, joka ei myoskdan ole kaupunkikuvallisesti hyva ratkaisu.

+Junalla saavuttaessa kaupunkikuvassa erottuvat uudet urbaanit Asemakorttelit, joidenka massoittelu noudattaa Seingjoella tyypillista
korttelikokoa. Tosin Asemakorttelit eroavat kaupunkikuvassa muut rakentamista korkeampina (4-12 kerrosta).

++Esitetyt liikennejarjestelyt kannustavat hidastamaan vauhtia seka orientoivat kaupunkiin tulijat oikeisiin suuntiin ja
liikennemuotoihin.

Asumisratkaisut ovat monimuotoisia seka
keskustan etta Pohjan puolella.

++ Pohjan puolen pihapiirit ovat monimuotoisia.

++ Keskustan puolella Asemakortteleissa asuminen on urbaania. Asuntojen pihat ovat katolla. Asemakortteleihin voidaan sijoittaa myos
palveluasumista.

+ Toimistojen sijaan asemakeskuksen pohjoispuolelle voidaan tutkia opiskelija-asumista.

Yhteenveto: Aseman seudun kehittdminen eheytta ja parantaa kaupunkikuvaa.

Riskit: Suurimittakaavaiset pysakaintilaitokset seka asemakortteli ovat haastavia kaupunkikuvallisesti. Alikulku Pohjan suuntaan on pitka ja kallis.

Suositukset jatkosuunnittelulle: Alikulun aukiot, Asemakorttelit seka liityntapysakointilaitokset ovat kaupunkikuvallisesti tarkeita kohtia ja edellyttévat huolellista suunnittelua.
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Liikenne

(++/+ mydnteiset vaikutukset, 0 neutraalit vaikutukset ja huomautukset, --/- kielteiset vaikutukset)

Arviointikriteerit/arvioitavat
yleissuunnitelman tavoitteet

Vaikutusten arviointi. Mikali vaikutukset kohdistuvat erityisesti jollekin vyohykkeelle tai alueelle, tuodaan se arvioinnissa esille.

Suunnitelma vahentaa estevaikutuksia ja
parantaa kaupungin yhteyksia.

++ Alikulkutunneli yhdistaa asemankeskuksen, keskustan ja Pohjan kavellen ja pyoralla.
- Yhteys Vainolankadulle alikulkutunnelilta ei ole suorin mahdollinen.
++ Valtionkatua kavennetaan 1+1-kaistaiseksi.

Kaikki liikennesuunnittelu toteutetaan
matkaketjuja tukevana ja esteettémana.
Suunnitelmassa tutkitaan ja kehitetaan
aseman toimintojen vaatimat
liikennejarjestelyt.

++ Bussit, junat, pyorapysakointi ja taksit kohtaavat asemakeskuksessa.

++ Liityntapysakointia on esitetty riittdva maara ja se sijaitsee kolmessa laitoksessa.

0 Kauimmat liityntapysakointipaikat sijaitsevat noin 300 metrin matkan padssa matkaketjun jatkosta, mita voidaan pitaa
maksimietaisyytena.

++ Bussien vaatimaa tilaa on pienennetty nykyisesta, mika lisaa turvallisuutta ja mahdollistaa muuta tilankayttoa.

++ Bussiterminaalin sijainti on samaan aikaan keskeinen, mutta sivussa paajalankulkuvyohykkeelta.

0 Esteettomyys ratkaistaan tarkemmassa suunnittelussa. Yleissuunnitelmassa on kuitenkin esitetty esteetdn yhteys kuivin jaloin
matkaketjun eri osiin.

Pohjan alueen katuverkkoa kehitetaan
Europan-kilpailun antamien viitteiden
perusteella.

++ Suunnitelman liikkenneratkaisut hyodyntavat Europan-kilpailuehdotusten parhaimmistoa. Pohjan puolella uusi katu on linjattu radan
vierta.

Veturitallialueen yhteyksia pyritaan
parantamaan.

++ Ratojen valiselle veturitallialueelle kuljetaan yleissuunnitelmassa kavellen ja pyoralla alikulkutunnelin kautta. Toinen saapumissuunta
on Kalevalantien kautta.
0 Esitettya Kalevalantien liittyma on lilkennemallinuksen mukaan toimiva, muttei erinomainen.

Alikulkuyhteys keskustasta Pohjaan
tutkitaan huolellisesti korkealuokkaisena ja
viihtyisana seka esteettomyys huomioiden.

+Alikulkutunneliyhteys on esitetty suuaukoiltaan levedna (13m Matkakeskuksen kohdalla) ja houkuttelevana. Alikulun kautta on
esteeton paasy laitureille sekd veturitallien alueelle.

+ Alikulkutunnelille tutkittiin yleissuunnitelmavaiheessa 3 vaihtoehtoista linjausta ja vertailtiin niiden vaikutuksia kaupunkirakenteessa.
- Alikulkutunneliin on erittdin hankalaa toteuttaa valoaukkoja.

0 Alikulkutunnelin kustannuksia ja perustamisolosuhteita ei ole viela huolellisesti tarkasteltu. Asiantuntija-arvioiden mukaan alikulku on
erittain kallis ja haastava toteuttaa.
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Liikenne

(++/+ myonteiset vaikutukset, 0 neutraalit vaikutukset ja huomautukset, --/- kielteiset vaikutukset)

Arviointikriteerit/arvioitavat
yleissuunnitelman tavoitteet

Vaikutusten arviointi. Mikali vaikutukset kohdistuvat erityisesti jollekin vy6hykkeelle tai alueelle, tuodaan se arvioinnissa esille.

Suunnitellaan toimiva rakenteellinen
pysakaintijarjestely. Pohjan alueella
asukaspysakdinti jarjestettdneen padasiassa
maanpaallisena pysakointing.

++Suunnitelman pysakointimitoitus perustuu vuorottaispysakoinnin hyddyntamiseen asemakorttelissa sekd Pohjan puolella
pistetaloissa.

++Rakenteellinen liityntapysakointi on sekoitettu uuden maankaytén osaksi ja on toteutettavissa vaiheittain.
++Terminaalikorttelissa, Valtionkadulla Areenakorttelin yhteydessa sekd pohjoisen liityntapysakointilaitoksen pohjakerroksesta on
varattu tilaa saatto- ja taksiliikenteelle.

0 Liityntapysakointipaikoilta on laitureille matkaa enimmilldan n. 300m, mitd voidaan pitaa maksimietaisyytena.

Linja-autoaseman alueen sijainti ja
tilatarpeet paivitetdan. Linja-autoliikenteen
ja paikallisliikenteen yhteystarpeet aseman
toimintoihin tutkitaan huolellisesti.

++Matkahuollon toiveena on toimia matkakeskuksen yhteydessa, mika toteutuu suunnitelmassa.
+Logistiikka- ja huoltotoiminnoille on esitetty tilavaraus alueen pohjoisosasta.
0 Paikallisliikenteen yhteystarpeissa ei ole tiedossa merkittavaa muutosta nykytilaan.

Suunnitelmassa tutkitaan yhteydet alueelle
ja alueelta kavellen, pyo6ralld ja autolla
(saapuminen) sopivan laajalta alueelta.

++ Suunnitelma-aineistossa on esitetty kavely- ja pyoraily-yhteydet sekd ajoneuvoliikenteen reitit alueella ja alueelta.

Liikenteelliset ratkaisut toteutetaan
vaiheittain.

++Yleissuunnitelman maankaytto ja liikenneratkaisut ovat toteutettavissa vaiheittain. Suunnitelma-aineisto sisaltaa kuvauksen
mahdollisesta vaiheistuksesta.

Vaikutukset liikenneturvallisuuteen

++ Liikkenneturvallisuus paranee merkittavasti, kun Valtionkatu kapenee ja liikennetta siirtyy silta toisaalle.
+Alikulkutunneli lisad pyoraily- ja kdvelymahdollisuuksia Pohjan alueelta keskustan suuntaan.

++ Veturitallien alueella luovutaan tasoristeysylityksesta.

++ Kavelijoiden oikaisu bussiterminaalin poikki lakkaa.

++ Kavelyalueet seka pyoraily-yhteydet laajenevat ja selkiytyvat.

Vaikutukset joukkoliikenteen
houkuttelevuuteen

++ Kehittyva asemakortteli ja matkakeskus lisaavat joukkoliikenteen houkuttelevuutta paikallisesti ja seudullisesti.
++Vaihtoyhteydet muuttuvat tehokkaammiksi ja hoituvat padosin “kuivin jaloin”.
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Liikenne

(++/+ myonteiset vaikutukset, 0 neutraalit vaikutukset ja huomautukset, --/- kielteiset vaikutukset)

Arviointikriteerit/arvioitavat
yleissuunnitelman tavoitteet

Vaikutusten arviointi. Mikali vaikutukset kohdistuvat erityisesti jollekin vy6hykkeelle tai alueelle, tuodaan se arvioinnissa esille.

Liikenteen sujuvuus

0 Valtionkadun kaventaminen heikentda ajoneuvoliikenteen sujuvuutta Valtionkadulla, jolloin liikkennetta siirtyy Vapaudentielle
+ Valtionkadun kiertoliittymat parantavat lilkkenteen sujuvuutta

Yhteenveto: Esitetty liikenneratkaisu on tasapainoinen

Riskit: Suurimittakaavaiset pysakointilaitokset ovat haastavia kaupunkikuvallisesti. Alikulku Pohjan suuntaan on pitka ja kallis.

Suositukset jatkosuunnittelulle: Suositellaan tutkittavaksi onko ajoyhteys Untamonsolan kautta teknistaloudellisesti jarkeva toteuttaa vai voidaanko ajo Pohjan puolen
liityntapysakointiin ohjata kokonaisuudessaan Pultrantien kauttaa kulkevaksi.
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Palvelut

(++/+ myonteiset vaikutukset, 0 neutraalit vaikutukset ja huomautukset, --/- kielteiset vaikutukset)

Arviointikriteerit/arvioitavat
yleissuunnitelman tavoitteet

Vaikutusten arviointi. Mikali vaikutukset kohdistuvat erityisesti j vyohykkeelle tai alueelle, tuodaan se arvioinnissa esille.

Aseman toiminnot ovat monipuolisia.
Asemalla on sekad kaupallisia etta ei-
kaupallisia toimintoja. Aseman keskeista
sijaintia ja ihmisvirtoja hyédynnetaan
toiminnallisesti.

++ Suunnitellut palvelut vahvistavat ja taydentavat keskustan nykyistd tarjontakokonaisuutta.

++Suunnitelma-aineistossa on esitetty Asemakortteleiden toiminnot pohjakaavioina.

++ Pdivittdisen asioinnin palvelut hyddyntavat matkakeskuksen ihmisvirtoja ja palvelevat samalla keskustan ja Pohjan alueen asukkaita
kavelyetaisyydella.

++Asemakeskukseen voidaan sijoittaa myo6s julkisia tai yksityisia SoTe-palveluita, kuten esimerkiksi nuorisotila, terveyskioski tai
palvelutalo.

0 Kaupungilla on mahdollisuus vaikuttaa hankkeen varausasteeseen ja nopeaan toteutukseen sijoittamalla toimintojaan uuteen
asemakeskukseen.

Kaupalliset palvelut ovat monipuolisia ja
mitoitukseltaan realistisia. Kaupalliset
palvelut tdydentdvat kaupungin muuta
palvelutarjontaa.

++0hjausryhma on valinnut asemakorttelin tilaohjelmaksi kombinaation, joka ei suoraan kilpaile ydinkeskustan tai Joupin alueelle
toteutettavien kaupanpalveluiden kanssa. Yleissuunnitelmassa on esitetty mm. monitoimiareena, pienehké valikoima erikoiskauppaa,
paivittdistavarakauppa, matkakeskus, toimistotilaa, hotelli sekd ravintolapalveluita.

++Monitoimiareena toisi tapahtumat osaksi keskustaa. Yhdessa hotellin ja kongressitilojen kanssa seka toimistotilojen kanssa
monitoimiareena mahdollistaisi merkittavien (yritys)tapahtumien jarjestamisen keskustassa.

Matkustajien palvelukonseptissa on
tunnistettu erilaiset matkustajaprofiilit ja
heidan liikkkumistarpeensa. Tyossa
selvitetaan, miten kehittyva asemanseutu
voisi parhaiten palvella erilaisia
matkustustarpeita.

++ Matkustajien palvelukonseptissa on tunnistettu monipuolisesti asemanseudun liikkujien matkustajaprofiilit.

++ Matkustajien palvelukonseptissa on huomioitu matkaketjuissa monipuolisesti esteettomyys ja kaytettavyys (informaatio ja fyysinen
ympadristo).

+ Smart mobility huomioitu joukko- ja henkildlilkenteen palveluiden kehittamisen lisaksi mm. pysakdintiratkaisuissa, liityntapysakoinnin
ja séhkoautojen latauspisteiden osalta.

+ Suunnitelmassa on huomioitu joukkoliikenteen kehittdamisjarjestelyt asemanseudulla ja laajemmin keskusta-alueella. Keskusta-
alueelle tarvitaan toinen selked keskuspysakki matkakeskuksen lisaksi.

0 Suunnitelmassa ehdotetaan toimijoita hyddyntamaan hyvia kaukoliikennepalveluita kohdemarkkinoinnissa ja matkailutuotteiden
paketoinnissa (ovelta-ovelle matkat).

Yhteenveto: Esitetty kaupallinen- ja palvelukonsepti on kokonaisuutena toimiva.

kauppakeskuksesta.

Riskit: Asemakeskuksen liiketilojen kysynta saattaa olla vaimeaa lahivuosina johtuen ydinkeskusta aktiivisesta kehittamisesta seka uudesta mahdollisesta Joupin alueen

Suositukset jatkosuunnittelulle:

1. Jatkokehitetaan monitoimintaista asemakorttelikonseptia.
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Palvelut

(++/+ myonteiset vaikutukset, 0 neutraalit vaikutukset ja huomautukset, --/- kielteiset vaikutukset)

Arviointikriteerit/arvioitavat
yleissuunnitelman tavoitteet

Vaikutusten arviointi. Mikali vaikutukset kohdistuvat erityisesti j vyohykkeelle tai alueelle, tuodaan se arvioinnissa esille.

d

Nownkew

Selvitetddn kaupungin mahdollisuudet osallistua etenkin monitoimiareenan toteutukseen kéyttijané ja/tai sijoittajana. Myés muut kaupungin tilatarpeet ja mahdollisuudet
sijoittaa toimintojaan matkakeskukseen on selvitettava.

Tehddan Asemakortteleille hankesuunnitelma, jossa selvitetaan hankkeen kaupallinen potentiaali, mahdollinen vaiheistus ja aikataulu.

Luodaan Asemakorttelit -hankkeelle brandi ja identiteetti, jonka avulla voidaan houkutella potentiaalisia sijoittajia, kiinteistokehitt&jia ja toimijoita.

Laaditaan markkinointistrategia ja markkinointimateriaalia.

Kontaktoidaan potentiaalisia sijoittajia, kiinteistokehittdjia ja toimijoita.

Lobataan hanketta kotimaisissa ja kansainvalisissa konferensseissa (esim. MIPIM, ExpoREAL, jne).
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Elinkeinot ja tyopaikat

(++/+ myonteiset vaikutukset, 0 neutraalit vaikutukset ja huomautukset, --/- kielteiset vaikutukset)

Arviointikriteerit/arvioitavat
yleissuunnitelman tavoitteet

Vaikutusten arviointi. Mikali vaikutukset kohdistuvat erityisesti jollekin vy6hykkeelle tai alueelle, tuodaan se arvioinnissa esille.

Veturitallien alue voi painottua esim.
kulttuuritoimintojen alueeksi.

0 Veturitallit sdilyvat toistaiseksi veturien kdytossa. Pitkalld aikavalilla niilla voi olla muuta kayttoa.
-Kulkuyhteydet veturitallien alueelle ovat haastavat.
-Veturitallialueen kdyttoonotto edellyttda mittavaa pilaantuneen maan, rakenteiden seka Pajuluoman kunnostusta.

Aseman alueen potentiaali ja profiili
elinkeinoeldman nakokulmasta
tunnistetaan. Aseman alueelle sijoittuu
monipuolisesti erilaisia tycpaikkoja ja
elinkeinoja.

++ Luodaan modernia toimitilaa kaupungin parhaalle paikalle mahdollistaen yritysten sijoittumisen keskustaan. Erityyppiset toimitilat
(modernit toimistot, coworking-tilat) mahdollistavat erikokoisten yritysten sijoittumisen kohteeseen seka yritysten verkottumisen.
++ Monitoimiareenan ja kongressitilojen ja niihin liittyvien palveluiden (mm. ravintolat) sijoittaminen samaan kokonaisuuteen tekee
kohteesta erittdin vetovoimaisen yritystapahtumien keskuksen.

+ Palvelualan tyopaikkoja syntyy runsaasti myymalGihin ja palveluyrityksiin — keskeinen sijainti ja helppo saavutettavuus myds
joukkoliikenteelld helpottavat tyontekijoiden tydmatkoja.

+ Tiloja toimistoille ja palveluille on esitetty.

+ Monipuolinen ravintolamaailma nakyvalld sijainnilla Asemakortteleiden osana edistdisi elintarvikealaa Seindjoen seudulla

Kokonaisarvio: Hanke edistda elinkeinoelaman toimintaedellytyksia kokonaisuutena.

kauppakeskuksesta.

Riskit: Asemakeskuksen liiketilojen kysynta saattaa olla vaimeaa ldhivuosina johtuen ydinkeskusta aktiivisesta kehittamisesta seka uudesta mahdollisesta Joupin alueen

Suositukset jatkosuunnittelulle:

Palvelut-taulukossa olevien suositusten lisaksi:
Oikealla ohjelmoinnilla ja rakentamisen volyymilld saavutetaan hanke, joka ei vain ole kaupallisesti kannattava, vaan myos tukee koko Seindjoen keskustan elinvoimaa. Oleellista on
saavuttaa kriittinen massa, tukahduttamatta markkinaa ja l16ytaa niche-toimintoja alueelle:

Tarjotaan monimuotoista, urbaania kaupunkiasumista.

Kehitetaan innovatiivinen, inspiroiva kaupallinen konsepti, joka keskittyy elamykseen ja viihtymiseen yhdessa monitoimiareenan kanssa.

Luodaan luova, uudentyyppinen toimitilaklusteri monitoimiareenan ja kongressikeskuksen yhteyteen.

Selvitetadn yhteisollisten coworking-tilojen mahdollisuudet sijoittua osaksi matkakeskusta mahdollistaen pienille ja kasvaville yrityksille sijoittumismahdollisuuden
keskustaan, sekd myos suurten yritysten tyontekijoille etatyomahdollisuudet.
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Sosiaaliset vaikutukset ja osallistava suunnittelu

(++/+ myonteiset vaikutukset, 0 neutraalit vaikutukset ja huomautukset, --/- kielteiset vaikutukset)

Arviointikriteerit/arvioitavat
yleissuunnitelman tavoitteet

Vaikutusten arviointi. Mikali vaikutukset kohdistuvat erityisesti jollekin vy6hykkeelle tai alueelle, tuodaan se arvioinnissa esille.

Yleissuunnitelmassa kiinnitetaan erityista
huomiota liikkkumisen esteettomyyteen ja
matkaketjujen sujuvuuteen eri
vaestéryhmien ja liilkkumismuotojen
nakokulmasta.

++ Asemakeskuksen matkaketjut on suunniteltu toimiviksi eri vaestoryhmille.
++ Suunnittelussa on huomioitu esteettomyys.
++ Suunnittelussa on huomioitu tasapuolisesti eri liikkumismuodot.

Asemalla on myos ei-kaupallista julkista
tilaa.

++ Asemakeskukseen on mahdollista sijoittaa my®6s julkisia palveluita.
++ Asema-aukio sekd asemakeskuksen yhteiset sisatilat toimivat kohtaamispaikkoina.

Suunnitelma-alueelle toteutetaan seka
tuettua ettd ns. kovan rahan asumista.

0 Yleissuunnitelma mahdollistaa molemmat toteutusmallit, mutta ei ota asiaan kantaa.

Kaupunkilaisilla on ollut mahdollisuus
osallistua suunnitteluun.

++ Yleissuunnitelman laadintaa edeltda useita hankkeita sekd suunnittelukilpailu, joiden tiimoilta asukkailla on ollut mahdollisuus tuoda
esiin tavoitteitaan alueen suunnittelussa. Aiemmat tyGvaiheet on tiedotettu ja huomioitu yleissuunnitelmaa laadittaessa.

++ Yleissuunnitelmaduonnos oli ndhtavilld ja kommentoitavana Internetissa kesalla 2017. Kommentteja saatiin yli 200.

++ Yleissuunnitelmaluonnosta esiteltiin asukastilaisuudessa kesdkuussa 2017.

++ Yleissuunnitelma on esitelty asukastilaisuudessa marraskuussa 2018.

Kokonaisarvio: Hankkeen voidaan todeta olevan sosiaalisesti kestava.

Riskit: Alueen hintataso saattaa muodostua suhteettoman korkeaksi. Kaupungilla on toisaalta mahdollisuus ohjata asuntotuotantoa.

Suositukset jatkosuunnittelulle: Sosiaalista kestavaa suunnittelua on syytd jatkaa myos yleis- ja asemakaavatasoilla ottamalla ylla mainitut asiat huomioon suunnitteluprosessissa.

Liite 2.
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Melu ja tarina

(++/+ myonteiset vaikutukset, 0 neutraalit vaikutukset ja huomautukset, --/- kielteiset vaikutukset)

Arviointikriteerit/arvioitavat
yleissuunnitelman tavoitteet

Vaikutusten arviointi. Mikali vaikutukset kohdistuvat erityisesti jollekin vyohykkeelle tai alueelle, tuodaan se arvioinnissa esille.

Nykyinen ja tulevaisuuden maankayton
aiheuttama melutilanne on otettu

huomioon yleissuunnitelmaa laadittaessa.

++ Yleissuunnitelmasta on laadittu melumallinnus.

++ uudet rakennusmassat vahentavat melun leviamista rata-alueelta etenkin Louhenkadun varrella olevien nykyisten asuinrakennusten
alueelle.

0/- Etelaan (radan suuntaan) avautuvien uusien kortteleiden sisépihoilla voi olla hankalaa saavuttaa VNp 993/92 mukaista yoajan
ohjearvoa 50 dB

0/- Radan itdpuolelle suunniteltujen uusien tornitalojen alueelle muodostuu ilman erillistd meluntorjuntaa (meluaita) niukasti tai ei
lainkaan y6ajan ohjearvon 50 dB mukaista piha-aluetta.

Suunnittelualueen tarinatasot on otettu
huomioon yleissuunnitelmaa laatiessa.

++ Yleissuunnitelmasta on laadittu laskennallinen téarindarvio.
0/- Suunnittelualue on tarinariskialuetta

Kokonaisarvio: Alueella melu ja tarind seka niiden hallinta on huomioitava kiintedna osana jatkosuunnittelua. Seka melu- ettd tarindhaasteet ovat ratkaistavissa.

Riskit: Melu- ja/tai tarindhaitat rajoittavat kustannustehokkaan ja viihtyisén asuinymparistén toteuttamista.

Suositukset jatkosuunnittelulle: Melu- ja tarinaselvitykset on tarkennettava ja pdivitettava yleis- ja asemakaavavaiheessa tiiviissa yhteistyossa arkkitehdin kanssa, jotta riskit eivat
toteudu. Meluselvitysta suositellaan yleiskaavavaiheessa tarkennettavaksi vahintdan ratapihatoimintojen osalta. Alueella suositellaan tehtavaksi tarinamittauksia.
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PIMA

(++/+ myonteiset vaikutukset, 0 neutraalit vaikutukset ja huomautukset, --/- kielteiset vaikutukset)

Arviointikriteerit/arvioitavat
yleissuunnitelman tavoitteet

Vaikutusten arviointi. Mikéli vaikutukset kohdistuvat erityisesti jollekin vyohykkeelle tai alueelle, tuodaan se arvioinnissa esille.

Yleissuunnitelma ottaa huomioon

ja tulevaisuuden tutkimustarpeiden
madrittelyssa ilmenneet reunaehdot.

pilaantuneiden maiden historiaselvityksessa

-Vanha moninainen ratapiha-alue ja historiallinen toiminta aiheuttanut alueelle maaperan ja Pajuluoman monipilaantumista
-Erityisesti vesijohtoverkoston putkimateriaalissa sekd rakennusten alapohjarakenteissa tulee huomioida mahdollisesti alueelle jaavat
pilaantuneet maat

0 pilaantuneisuuden selvittamiseen ja kunnostamiseen on olemassa hyviksi koettuja toimintatapoja

+ Suunnittelussa on otettu pilaantuneet maat huomioon

Pajuluoma - Mikali Pajuluoman alue halutaan virkistyskdytt6on on alue kunnostettava
- Kustannukset ja tekninen suorittaminen
+ Alue virkistyskayttoon
++ Ekologinen arvo paranee kunnostuksen vuoksi
Veturitallit -Veturitallien kdyttoonotto muuhun kuin nykyiseen kdyttoon tarvitsee tutkimuksia ja suunnittelua seka mahdollisesti

erikoisrakentamista. Erittdin kallis hanke.
-kaasutehtaan alueella mahdollisesti merkittdvasti pilaantuneisuutta

Pohjavesi alueella

0/- mahdollisesti pilaantunut
0/- haitta-aineiden mahdollinen kulkeutuminen alueelta
0/- Rakentamisalueilla mahdollisesti tarvittava pohjavedenpumppaus voi aiheuttaa pilaantuneisuuden levidmista ja/tai kasittelytarvetta

Suunnittelualueen pohjoisosa

+ Asuntorakentaminen OLETETTAVASTI puhtaammalla alueella olemassa olevan tiedon perusteella
- epdvarmuutena ettei tietoa maaperan pilaantumisesta ole (syvemmat maakerrokset ja pistoraide)

Tunneli

- todennéakoisesti alikulun rakentamisessa tulee vastaan pilaantuneita maita ja rakenteita

Rakentaminen alueella

- Pilaantuneiden maiden johdosta joudutaan tekemaan lisdkaivuja?

Kokonaisarvio: Kyseessd on tiedossa oleva pilaantuneen maaperan kohde.

Riskit:

Syvempien kerrosten tutkimustiedon puute on epavarmuustekija. Maaperaa ei ole mydskaan tutkittu taysin kattavasti mahdollisten pilaantumista aiheuttavien maanalaisten
rakenteiden, kuten kyllastettyjen puuarinoiden ja betonikanaalien varalta. Epdvarmuutena on my®ds alueen orsi- ja/tai pohjaveden perustilan tiedon puuttuminen. Liséksi haitta-
aineiden analyyseissa on puutteita ja analytiikan kehittyminen verrattuna 2000 —luvun alun tilanteeseen.
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PIMA

(++/+ myonteiset vaikutukset, 0 neutraalit vaikutukset ja huomautukset, --/- kielteiset vaikutukset)

Seindjoen asemanseudun yleissuunnitelma | Vaikutustenarviointi 2018

Geo

(++/+ myonteiset vaikutukset, 0 neutraalit vaikutukset ja huomautukset, --/- kielteiset vaikutukset)

Arviointikriteerit/arvioitavat
yleissuunnitelman tavoitteet

Vaikutusten arviointi. Mikéli vaikutukset kohdistuvat erityisesti jollekin vyohykkeelle tai alueelle, tuodaan se arvioinnissa esille.

Arviointikriteerit/arvioitavat
yleissuunnitelman tavoitteet

Vaikutusten arviointi. Mikali vaikutukset kohdistuvat erityisesti jollekin vyohykkeelle tai alueelle, tuodaan se arvioinnissa esille.

Pajuluoman jattaminen nykyiseen tilaan on riskitekija: kayttokielto ojalle, pilaantuneisuus leviaa.
Tarvitaanko pohjaveden suojapumppausta rakenteiden/haitta-aineiden takia?

Suositukset jatkosuunnittelulle:.

Jatkotoimenpiteina suositellaan syvien noin kahdeksaan metriin ulottuvien maaperakairauksien tekemista koko selvitysalueelle, osittain kohdennettuna riskikohteisiin esim.
polttoaineiden jakelualueet. Kairauksien yhteydessa suositellaan muutamien pohjavesiputkien asentamista. Syvien maaperdkairauksien ja pohjavesiputkien avulla voidaan muun
muassa tutkia pilaantuneisuutta aiheuttavien aineiden mahdollinen kulkeutuminen maaperakerroksissa tai maanalaisia rakenteita pitkin. Liséksi suositellaan maaperan
pilaantuneisuuden tutkimista kaasutehtaan ja veturitallien alueelta. Maaperan lisdksi tulisi selvittaa sailytettdvien ja purettavien rakennusten haitta-aineet seka
hy6dyntamiskelpoisuus.

Pajuluoman ympadriston suunnittelussa on syytd ottaa huomioon jokiuoman pilaantuneisuus ratapiha-alueen pohjoispuolella. Mikdli Pajuluoman pilaantuneen osion lahiympdriston
virkistyskayttoa aiotaan lisdtd, kasvaa valiton riski altistua haitta-aineille. Pajuluoman tilanteelle seka mahdollisuuksille tulisi laatia tarveselvitys, jossa otetaan kantaa esimerkiksi
kunnostusvaihtoehdoille.

Alueelle suositellaan lisatutkimuksia ja riskiperusteisen pilaantuneisuuden ja puhdistustarpeen arviointia tutkimustietojen perusteella ottaen huomioon nykyinen ja tuleva
maankdyttomuoto. Riskinarvion perusteella maaritetdan mahdolliset jatkotoimenpiteet sekd kunnostustoimet. Riskinarvion perusteella paastaan kasiksi pilaantuneiden maiden
vaikuttavuuteen hankealueella ja myos kokonaisvaltaiseen maamassojen kiertotalouteen. Tima koskee myds Pajuluomaa.

Mahdollisesti mahdollisuus hakea karkihankkeeksi.
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Luonto

(++/+ myonteiset vaikutukset, 0 neutraalit vaikutukset ja huomautukset, --/- kielteiset vaikutukset)

Yleissuunnitelmassa on huomioitu maa- ja -- Tunneli on haastava toteuttaa geoteknisesti.
pohjarakentamisen aiheuttamat - Padradan alittaminen seka vaiheittaiset kaivut.
suunnittelun reunaehdot.

- Pohjavesi oletettavasti korkealla. Vaatii kaukalorakenteen tunneliin.

0 Kaikki rakennukset paalutetaan.

+ Tarkentavilla pohjatutkimuksilla ja rakennesuunnittelulla voidaan paasta maanvaraisiin perustamisratkaisuihin

Kokonaisarvio: -

Riskit: Pohjavesipinnan korkeus, junaliikenteen huomioiminen toteutusvaiheessa, pehmeikkékohde

Suositukset jatkosuunnittelulle: Selvitetaan pohjaveden pinta, rakenne- ja rakennuskohtaiset pohjatutkimukset, Pajuluoman tulvakorkeuden selvittaminen
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Yhdyskuntatekniikka

(++/+ mydnteiset vaikutukset, 0 neutraalit vaikutukset ja huomautukset, --/- kielteiset vaikutukset)

Arviointikriteerit/arvioitavat
yleissuunnitelman tavoitteet

Vaikutusten arviointi. Mikéli vaikutukset kohdistuvat erityisesti jollekin vyohykkeelle tai alueelle, tuodaan se arvioinnissa esille.

Arviointikriteerit/arvioitavat
yleissuunnitelman tavoitteet

Vaikutusten arviointi. Mikali vaikutukset kohdistuvat erityisesti jollekin vyohykkeelle tai alueelle, tuodaan se arvioinnissa esille.

Suojellut alueet ja lajit on huomioitu
suunnitelmassa.

Suunnittelualueella ei ole luonnonsuojelualueita eika alueella esiinny luonnonsuojelulain luontotyyppeja tai vesilailla suojeltuja
luontotyyppeja. Pajuluoman alueella ei esiinny suojeltuja lajeja. Suunnitelmalla ei ole vaikutuksia luonnonsuojeluun.
Ratapiha-alueella havaittiin pohjanlepakoita saalistamassa. Pohjanlepakoilla saattaa olla suunnittelualueen vanhoissa rakennuksissa
paivapiiloja.

Yleissuunnitelmassa on otettu huomioon
yhdyskuntatekniikan suunnittelulle
aiheuttamat reunaehdot.

- Radan alikulkukdytava vaatii pumppaamon

Arvokkaat luontokohteet, niiden valiset Pajuluoman luonnontilainen osa on paikallisesti arvokas kohde, joka kasittad laajemminkin Pajuluoman muuttumattomat osat.
yhteydet sekd uhanalaisen ja suojellun Pajuluoman piirteet eivat muutu ja Pajuluoma toimii yhteytend suunnittelualueen poikki.

lajiston elinymparistot sailyvat eika niiden Kevyenliikenteen vaylan sijoittaminen Pajuluoman poikki ei heikenna uoman arvoa. Uoma on lajistollisesti tavanomainen, mutta reheva
arvot heikkene. ymparisto.

Suunnitelma tukee luonnon
monimuotoisuuden sdilymista tai parantaa
monimuotoisuutta.

Suunnitelma ei heikennd luonnon monimuotoisuutta. Maankayton muutokset kohdistuvat rakennettuihin ymparistéihin.

Kokonaisarvio: Suunnitelma ei heikenna luonnon monimuotoisuutta. Suunnitelmalla on neutraali luontoon kohdistuvien vaikutusten osalta.

Riskit: Pajuluomaan voi kohdistua muutoksia, mikali sita ja sen varsia on tarpeen kunnostaa pilaantuneisuuden takia. Luonnontilaisuus voi heiketa.

Suositukset jatkosuunnittelulle: Pajuluoman uoma sdilytetaan radan pohjoispuolella luonnonuomana. Osittainen rantojen avaaminen tai pensaikon harventaminen on mahdollista,
mutta uoman varret tulisi sdilyttaa padosin sulkeutuneina. Luontoselvitykset kohdennettiin Pajuluoman varteen. Pohjanlepakoista tehtiin kuitenkin havaintoja Iahinna ratapiha-
alueella. Purettavien, vanhojen rakennusten osalta suositellaan selvitettavéksi, onko niissa lepakoiden pdivapiiloja tai lisddntymiskolonioita. Lepakot ovat EU:n tiukasti suojelemia
lajeja, eika niiden levdhdys- ja lisddntymispaikkoja saa havittaa.
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- Mahdollinen pumppaamojen tarve myos muualla alueen tasaisuudesta johtuen

0/+ Hulevesien johtaminen nykyiseen Pajuluomaan? Selvitettéva viivytyksen tarve ja viivytyksen mahdollisuudet esim. virkistys- ja
maisemointikdyton nakokulmasta.

- Olemassa olevan ymparoivan vesihuoltoverkon kapasiteetti osin riittdmaton uuden maankayton tarpeisiin.

+ Ymparilla olevan alueen katujen ja kunnallistekniikan saneerausmahdollisuus samalla kun uutta infraa rakennetaan

- Johtosiirroista saattaa aiheutua suuria kustannuksia

Kokonaisarvio: 0

Riskit: Kustannusriski; johtosiirrot, vesihuollon tilavaraukset

Suositukset jatkosuunnittelulle: Laitteiden ja kaapelien omistajilta varmistettava tulevaisuuden tarpeet ja vaikutukset olemassa olevaan verkostoon. Vesihuollon ja muun teknisen
verkoston tilavarausten huomioiminen kaavoituksessa. Nykyisen vesihuoltoverkoston kayttGasteen arviointi uuden verkoston liitospisteissa. Kunnallistekniikan yleissuunnitelman
laatiminen ja teknisten verkostojen mitoitukset.
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Rata

(++/+ myonteiset vaikutukset, 0 neutraalit vaikutukset ja huomautukset, --/- kielteiset vaikutukset)

Arviointikriteerit/arvioitavat
yleissuunnitelman tavoitteet

Vaikutusten arviointi. Mikéli vaikutukset kohdistuvat erityisesti jollekin vyohykkeelle tai alueelle, tuodaan se arvioinnissa esille.

Suunniteltu jalankulun ja pyorailyn alikulku
palvelee asemaa ja sen yhteystarpeita
laitureille.

+ Mahdollisuus junaliikenteen kayttdjamaaran kasvuun

+ Esteeton kulku laitureille

+ Mahdollisuus viidenteen laituriraiteeseen (esitetty suunnitelmassa)

- Alikulusta porrasyhteys laiturille 3 vaatii laiturin leventamisen ja raidemuutoksia

-- Erittdin kallis hanke, vaikutuksia raiteisiin, vaihteisiin, laitureihin, turvalaitteisiin ja sdhkéradan rakenteisiin seka ratapihan
toimintoihin

Yleissuunnitelma huomioi rata-alueiden
suunnittelulle asetetut reunaehdot.

- Junaliikenteen huomioinen alikulun toteutusvaiheessa; pyrittava mahdollisimman pieniin hairiéihin

- Tavaraliikenteen tulevaisuuden tilantarpeita ei pystytd maarittamaan, tarpeesta ei ole varmuutta, mikali alueella toimii useampi
operaattori

-Veturitallien alueen kehittdminen muuhun kadytt66n on mahdotonta nykyisen kdyton kanssa. Nykyisten toimintojen siirtaminen on
erittdin kallista.

Kokonaisarvio: Alikulkutunnelin aiheuttamat hyodyt junaliikenteelle ovat pienia verrattuna kustannuksiin

Riskit: Junaliikenteen hairiintyminen rakentamisen aikana, veturitallien alueen ristikkaiset tavoitteet

Suositukset jatkosuunnittelulle: Suositellaan, etta veturitallien alueen kehittamisesta seka radan alittavasta alikulkutunnelista laaditaan kustannusarviot mahdollisimman pian, jotta
niiden toteutumisen realistisuutta paastaan arvioimaan.
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Kestadvyysarviointi (BREEAM Communities)

(++/+ myonteiset vaikutukset, 0 neutraalit vaikutukset ja huomautukset, --/- kielteiset vaikutukset)

e o o o o o

Maaperan kunnostussuunnitelma

Alustavan BREEAM Communities -arvioinnin perusteella Seindjoen asemanseudun kehittamishankkeessa on toteutettavissa kauttaaltaan kansainvalisen vertailun kestavia ratkaisuja.
Suunnitelmia kehitettdessa kannattaa pohtia mm:. alle kirjattuja alueelliseen kestdvyyteen liittyvia asioita.

Pajuluoman kunnostussuunnitelmassa tulvariskien minimointi ja hulevesista huolehtiminen
Tiedottaminen arvioidusta melusta ja torjuntatoimenpiteiden toteutuksen ohjaaminen

Tiiviin energiastrategian laatiminen ja hankkeen ohjaaminen energiatehokkaaseen rakentamiseen
Mahdollinen vedenkayton strategia

Ekologiastrategisen nakokulman huomioiminen luontoselvityksessa

Liite 2.
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Liite 3. Maanomistus ja rakennusoikeus
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