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Asemakaavan muutos ja vireilla olevat hankkeet

* Kaavamuutoksen tarkoituksena on muuttaa
Kivalterinkadun ja Kauppilankadun ymparistossa
sijaitsevat K-3 korttelit KM kortteleiksi, mika
mahdollistaa vahittaiskaupan suuryksikdiden
sijoittumisen alueelle.

* Alueelle on suunnitteilla kaksi hanketta:

* 5500 k-m?2, hanke on kokonaan tilaa
vaativaa erikoiskauppaa

* 11 400 k-m?, hankkeen kaupan laadusta
ei ole tarkkaa tietoa, mutta hanke sisaltaa
todennakdisesti seka tilaa vaativaa etta
muuta erikoiskauppaa ja mahdollisesti
my0s paivittaistavarakauppaa

* Mitoitus yhteensa 16 900 k-m?




Suunnittelualueen sijainti ja saavutettavuus

/ SEINAJOKI\

* Suunnittelualue rajautuu idassa Ideaparkiin, lannessa
peltoalueeseen ja asuntoalueeseen, pohjoisessa
Pohjan valtatiehen ja eteldassa Suupohjantiehen.

* Seinajoen ydinkeskustaan on matkaa noin 3 km.

* Alue on hyvin saavutettavissa henkil6auton lisaksi
my0ds kestavilla kulkumuodoilla, joukkoliikenteella
seka kavellen ja pyoraillen.

* Suunnittelualueen valittémassa laheisyydessa on
vahan asutusta, mutta pyorailyetdisyydellad (noin 3
km) asuu noin viidennes Seindjoen vaestosta.
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Seinajoen vaestomaara ja vaestoennuste

Vuoden 2024 lopussa Seindjoella oli 66 611
asukasta.

Tilastokeskuksen vaestoennusteen (2024)

mukaan Seinajoen vaestomaara kasvaa vuoteen

2030 mennessa 3 271 asukasta +4,9 %) ja

vuoteen 2040 mennessa 6 226 asukasta (+9,3 %).
Vuonna 2040 Seindjoella on ennusteen mukaan

noin 72 839 asukasta.
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Viestomaara 31.12.

2024-40, lkm 202440, %
Seindjoki 66 511 59 882 72 839 6228 +9,3 %
Eteld-Pohjanmaa (pl. Seingjoki) 123318 | 115821 | 107405 15 913 -12,9 %
Eteli-Pohjanmaa yhteensd 189920 | 185703 | 180244 -G 585 -5,1%
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Suunnittelutilanne

* Suunnittelualue sijaitsee Etela-Pohjanmaan maakuntakaavassa 2050 osoitetulla Seindjoen keskustatoimintojen
alueella seka Seindjoen kaupallisella vyhykkeella (km2) ja Seindjoen kaupunkiseudun kehittamisvyohykkeella.
Kaavamaarayksen mukaan alueelle saa sijoittaa merkitykseltaan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikoita.

* Alueella ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa.

*  Asemakaavoissa alue on osoitettu paaosin liike- ja toimistorakennusten korttelialueen (K-2 ja K). Hankkeiden
toteutus edellyttaa asemakaavan muutosta.
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Seindjoen kaupan palveluverkko

Seindjoen vahittdiskaupan palvelut ovat
vetovoimaisia ja vetavat ostovoimaa laajalta alueelta
koko maakunnasta ja myds maakunnan ulkopuolelta.

Paivittaistavarakaupassa myymalamaara on SEINAJOKI
Seindjoella vahentynyt 5 myymalaa vuosina 2012-

2022. Suurten supermarkettien maara on lisaantynyt

ja pienten valintamyymaldiden maara vahentynyt.
Suunnittelualuetta lahimmat pt-myymalat ovat o B [ _
Ideaparkin K-Citymarket ja S-market Suupohjantien ' Btz
etelapuolella.

Itikka

Jouppi <

Erikoiskaupan toimipaikkojen maara on vahentynyt
12 toimipaikkaa vuosina 2018-2023. Erityisesti
keskustahakuisen erikoiskaupan toimipaikat ovat
vahentyneet. Huonekalu- ja autoliikkeiden maara
lisaantynyt.

Seindjoen vahittaiskaupan palvelut ovat keskittyneet
Seinadjoen keskustan, Joupin, Hyllykallion, Itikan,
Kivisaaren ja Paivolan alueille.

FCG
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Muut rakenteilla ja vireilla olevat kaupan hankkeet

* Suunnittelualueen hankkeiden lisaksi Seinajoella on
rakenteilla ja vireilla myos muita kaupan hankkeita.

Tavaratalo Karkkadinen, n. 15 000 k-m2, uusi
myymala, valmistuu kevaalla 2026.

Hyllykallion Prisman laajennus, n. 3 000 k-m?,
palvelutarjonta laajenee Sokos-ketjun
palveluilla, valmistuu vuoden 2026 lopulla.

Kiviston S-marketin laajennus, asemakaavan
rakennusoikeus 4 500 k-m?, josta enintdan 4 000
k-m? voi olla paivittdistavarakauppaa, loput
pinta-alasta on kaupallisia palveluja. Pinta-alan
lisdys yhteensa n. 2 500 k-m?, josta
paivittdistavara-kauppaa n. 2 000 k-m?.

Koskenalantien uusi K-supermarket,
asemakaavan rakennusoikeus 3 000 k-m?Z.
Myymalan pinta-ala alkuvaiheessa noin 2 500 k-
m?2.

* Kerrosalan lisdys yhteensa noin 23 000 k-m2.
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Ostovoiman ja liiketilatarpeen kehitysarvio

Ostovoima on arvioitu vaestomaaran ja
asukaskohtaisten kulutuslukujen avulla ja
ostovoiman kehitys vaestoennusteen ja yksityisen
kulutuksen kehitysarvioiden pohjalta.

Seindjoen oman vaeston ostovoima lisaantyy
vuoteen 2030 mennessa noin 142-195 milj.€

Kaupan liiketilatarve on arvioitu ostovoiman
perusteella muuttamalla ostovoima
lilketilatarpeeksi kaupan keskimaaraisen
myyntitehokkuuden (€/myynti-m?2/vuosi) avulla.

Seindjoen oman vaeston ostovoiman kehitykseen
perustuva liiketilan lisatarve on vuoteen 2030
mennessad noin 55 000 — 76 000 k-m?2.

Mikali otetaan huomioon Seinajoelle kaupungin
ulkopuolelta tuleva ostovoima, on liiketilan
lisatarve vuoteen 2030 mennessa noin 79 000 —
110 000 k-m?.

Viahittdiskauppaan

kohdistuva ostoveima, milj.€
(vuoden 2024 rahassa)

Muutos
2024-30

FCG.

Paivittdistavarakauppa 286 319-329 33-42 357-398 81-111
Muu erikoiskauppa 223 253-279 40-565 334-391 112-168
Tilaa vaativa erikoiskauppa 123 146154 22-31 185216 52-53

Autokauppa ja huoltamot 260 307-326 4766 390456 130-196
SEINAJOKI YHTEENSA 892 1035-1 088 142-195 1277-1461 384-568

Vahittdiskaupan laskennallinen

liiketilatarve, k-m?

Muutos 202430

Paivittaistavarakauppa 21 000 S0 000 —93 000 S 000-12 000
Muu erikoiskauppa 126 000 149 000 - 158 000 23000 — 32 000
Tilaa vaativa erikoiskauppa FJ0 000 82 000 - 87 000 12 000 — 17 000
Autokauppa ja huoltamot 57 000 &8 000 — 72 000 11 000 - 15 000
SEINAJOKI YHTEENSA 334 000 389 000 - 410 000 55 000 — 76 D00

Vahittdiskaupan litke-

tilan lisdtarve, k-m?
20242030

Paivittdistavara-
kauppa
11 000—14 000

Muu
erikoiskauppa
32 000—45 000

36 000-51 000

Kauppa
yhteensa
75 000-110 000

2024-2040

27 000-37 000

85 000-134 000

101 000-151 D00

217 000=322 D00
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Vaikutusten arvioint;

Suunnittelualueen mitoitus

Suunnittelualueen kokonaismitoitus on noin 16 900 k-m2. Osa alueelle sijoittuvista toiminnoista siirtyy alueelle
muualta Seindjoelta, joten kerrosalan nettolisdys on arviolta noin 12 900 k-m2. Suunnittelualueelle sijoittuvan
kaupan laadusta ei ole kaikilta osin tietoa, joten vaikutusten arvioinnissa on ollut lahtokohtana, etta kerrosalan
lisdyksesta noin 7 200 k-m? on tilaa vaativaa erikoiskauppaa ja noin 5 700 k-m? muuta erikoiskauppaa ja
mahdollisesti myo6s paivittaistavarakauppaa.

Maakuntakaavan mukaan Seindjoen keskustatoimintojen alueelle saa sijoittaa merkitykseltaan seudullisia
vahittaiskaupan suuryksikoita. Maakuntakaavassa ei ole maaritelty keskustatoimintojen alueen kaupan
enimmaismitoitusta eika rajoitettu alueelle sijoittuvan kaupan laatua, joten alueelle suunniteltu
lilkerakentaminen ei ole ristiriidassa maakuntakaavan maaraysten kanssa.

Suunnittelualueen voimassa olevat asemakaavat eivat mahdollista vahittaiskaupan suuryksikdiden sijoittumista,
joten alueen toteutus edellyttaa asemakaavan muutosta.

Suunnittelualueen ja muiden Seinajoella rakenteilla ja vireilla olevien hankkeiden kerrosalan lisays on yhteensa
noin 35 900 k-m2. Vaikutusten arvioinnin lahtékohtana on ollut arvio, etta kerrosalan lisdyksesta on
paivittdistavarakauppaa noin 5 000 k-m?, tilaa vaativaa erikoiskauppaa noin 7 200 k-m? ja muuta erikoiskauppaa
noin 23 700 k-m?. Kerrosalan lisdys on noin 33-45 % Seindjoen oman vaeston ja ostovoiman siirtyman
mahdollistamasta vuosien 2024-2030 vahittaiskaupan liiketilan lisdtarpeesta (79 000—-110 000 k-m?).



Vaikutusten arvioint;

Vaikutukset kauppaan ja palvelurakenteeseen

FCG

Suunnittelualueen toteuttaminen laajentaa Joupin kaupan aluetta lannen suuntaan. Alueelle sijoittuvat palvelut
lisaavat palvelutarjontaa, mika vahvistaa omalta osaltaan Joupin kaupallista vetovoimaa ja asemaa Seinajoen

palveluverkossa ja Seindajoen asemaa koko maakunnan kaupan palveluverkossa.

Asemakaavamuutos mahdollistaa Seindjoella toimivien ja/tai uusien kaupan toimijoiden sijoittumisen alueelle.
Suunnittelualueen toteutuminen kaupan alueena parantaa elinkeinoelaman toimintaedellytyksia ja edistaa
osaltaan toimivan kilpailun toteutumista alueidenkayttolain tavoitteiden mukaisesti.

Seindjoen oman vaeston ostovoiman kasvun ja kaupungin ulkopuolelta tulevan ostovoiman siirtyman

mahdollistama laskennallinen liiketilan lisatarve riittdaa kattamaan suunnittelualueen ja myoés muiden rakenteilla
ja vireilla olevien kaupan hankkeiden kerrosalan lisayksen. Mikali kerrosala jakautuu toimialoittain vaikutusten
arvioinnissa kaytetyn arvion mukaisesti, merkittavia haitallisia vaikutuksia olemassa olevan kaupan toiminta- ja

kehitysedellytyksiin ei ole odotettavissa.

Liiketilan lisatarve mahdollistaa
kaupan kehittamisen myo6s Seindjoen
ydinkeskustassa, Seindjoen muilla
kaupan alueilla ja muualla Seindjoella
(mm. asuntoalueiden ja kylien
Idhipalvelut).

Liiketilan lisdtarve
2024-2030, k-m?

Paivittaistavara-

kauppa

11 000-14 000

Muu
erikoiskauppa

32 00045 000

Tiva ja
autokauppa

36 000-51 000

Kauppa
yhteensa

79 000-110 000

Suunnittelualueen
litkerakentaminen, k-m?2

5700

7200

12 900

Muut kaupan hankkeet,
pinta-alan nettolisdys, k-m?

5 000

13 000

23 000

Uusi liikerakentaminen
yhteensd, k-m?

5 000

23 700

7200

35900

Liiketilan lisdtarpeen ja uuden
liikerakentamisen erotus

6 0009 000

8 300-21 300

23 30043 200

43 100-74 100




Vaikutusten arvioint;

Vaikutukset kauppaan ja palvelurakenteeseen

Koska suunnittelualueen kaupan hankkeiden kaupan laadusta ei ole kaikilta osin tietoa, on myds tarkasteltu

FCG.

erikseen tilannetta, jossa suunnittelualueen kerrosalasta suurin osa olisi paivittaistavarakauppaa tai suurin osa

ns. keskustahakuista erikoiskauppaa.

Mikali kerrosalasta suurin osa olisi paivittais-
tavarakauppaa, ylittaisi vireilla olevien
hankkeiden kerrosala Seinajoen vuosien 2024—-
2030 paivittaistavarakaupan liiketilan lisatarpeen.
Talléin hankkeilla olisi todennakoisesti haitallisia
vaikutuksia olemassa olevien lahimyymaloiden
toiminta- ja kehitysedellytyksiin.

Mikali kerrosalasta suurin osa olisi muuta
erikoiskauppaa (ns. keskustahakuista erikois-
kauppaa), kayttaisivat hankkeet valtaosan
Seindjoen vuosien 2024-2030 muun erikois-
kaupan liiketilan lisatarpeesta. Tama vaikuttaisi
haitallisesti nykyisten erikoisliikkeiden toiminta-
ja kehitysedellytyksiin ja heikentaisi tai ainakin
hidastaisi uusien kaupan hankkeiden
toteutumista.

Liiketilan lisgtarve

Paivittdistavara-

kauppa

Muu
erikoiskauppa

Tiva ja
autokauppa

Kauppa
yhteensa

5 11 000-14 000 32 000-45 000 36 000-51 000 79 000-110 000
2024-2030, k-m
S ittelual hankkeet
uunnittelua ueeln“ an eez, 11 400 1500 12 900
kerrosalan nettolisays, k-m
Muut k hankkeet
st katipan hankkeet, - 5000 18 000 23000
kerrosalan nettolisays, k-m
Uusi liikerakentaminen
. 2 16 400 18 000 1500 35 900
yhteensd, k-m
Liiketilan lisatarpeen ja uuden -5 400 — -2 400 14000-27 000 | 34500-39500 | 43 100-74 100

lilkerakentamisen erotus

Liiketilan lisgtarve

Pdivittdistavara-

kauppa

Muu
erikoiskauppa

Tiva ja
autokauppa

Kauppa
yvhteensa

. 11 000-14 000 3200045000 | 3600051000 | 79 000-110 000

2024-2030, k-m
Suunnittelualueen hankkeet

uunnitteiua Ueeln“an eez, 11 400 1500 12 900
kerrosalan nettolisays, k-m
Muut k hankkeet

vt katipan NanEkeet, 5 000 18 000 23000
kerrosalan nettolisays, k-m
Uusi liikerakentami

et Tikeraientaminen 5 000 29 400 1500 35 900
yhteensd, k-m
Liiketilan lisatarpeen ja uuden 6 0009 000 2600-15600 | 34500-49500 | 43 100-74 100

lilkerakentamisen erotus
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Vaikutusten arvioint;

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen — U AN | A
Hankkeen sijainti { ! N\ e
* Suunnittelualue sijoittuu YKR-taajamarakenteen o LT She AT\ a1
reunalle. Lihiasutuksen m&ara on varsin pieni, Y ' : A
mutta noin 3 kilometrin etdisyydelld asuu il
viidennes Seindjoen vdestdsta (noin 13 830 e
asukasta). -y

* Suunnittelualueen toteutuminen laajentaa
olemassa olevaa Joupin kaupan aluetta lannen
suuntaan. Talla hetkella rakentamattoman
peltoalueen muuttuminen kaupan alueeksi
taydentaa kaupunkirakennetta.

_______

* Alue on hyvin saavutettavissa henkil6auton lisaksi
my0s joukkoliikenteella seka kavellen ja pyoraillen.

12
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Vaikutusten arvioint;

Vaikutukset Seindjoen ydinkeskustaan

Suunnittelualueen liikerakentaminen yhdessa Ideaparkin yhteyteen tulevan Karkkaisen tavaratalon kanssa
vahvistaa Joupin alueen kaupallista vetovoimaa ja asemaa entisestaan suhteessa Seinajoen ydinkeskustaan.

Keskustan kehityksen kannalta keskeinen merkitys on suunnittelualueen mitoituksella ja kaupan laadulla.
Arvioitu liiketilan lisatarve riittaa kattamaan suunnitellun liikerakentamisen, joten mitoituksen osalta vaikutukset
keskustaan ovat vahaiset. Kysyntaa riittaa myos ydinkeskustan palveluille. Suurempi merkitys on alueelle
sijoittuvan kaupan laadulla.

Mikali suunnittelualueen mitoitus on paaosin tilaa vaativaa erikoiskauppaa, vaikutukset ydinkeskustaan ovat
vahaiset. Mikali suunnittelualueen mitoituksesta suurin osa on muuta kuin tilaa vaativaa erikoiskauppaa
(paivittaistavarakauppaa ja/tai muuta erikoiskauppaa), voisivat hankkeet yhdessa uuden Karkkaisen tavaratalon
kanssa heikentaa Seindjoen ydinkeskustan kaupallista vetovoimaa ja kaupan toiminta- ja kehitysedellytyksia.

Asemakaavamaarayksilla on mahdollista ohjata alueelle sijoittuvan kaupan laatua. Alue on tarkoituksenmukaista
varata paaosin tilaa vaativalle erikoiskaupalle. Muun erikoiskaupan ja paivittaistavarakaupan osalta voidaan
harkita, halutaanko asemakaavassa rajoittaa niiden sijoittumista ja mitoitusta.

Toisaalta on hyva muistaa, etta suurille vahittaiskaupan yksikoille ei valttamatta loydy riittavasti tilaa tiiviista
keskustasta ja etta keskustan vetovoimaan ja kehitykseen vaikuttavat myds hyvin monet muut tekijat, kuten
liikenne- ja pysakodintijarjestelyt, fyysinen ymparisto, liiketilojen tarjonta, palvelutarjonnan monipuolisuus seka
liikkkeiden ja palveluiden vetovoima ja aukioloajat.

13



Vaikutusten arvioint;

Vaikutukset kaupallisten palvelujen
saavutettavuuteen

* Suunnittelualueelle sijoittuvat palvelut lisaavat ja
monipuolistavat palvelutarjontaa, mika merkitsee
koetun saavutettavuuden paranemista
vaikutusalueella asuvien nakékulmasta.

* Suunnittelualue on henkil6auton lisaksi hyvin
saavutettavissa myos kavellen ja pyoraillen seka
joukkoliikenteella.

* Jatkosuunnittelussa on tarkeaa ottaa huomioon
kestavien kulkumuotojen ja erityisesti kavelyn ja
pyorailyn olosuhteiden parantaminen suunnittelu-
alueen ja Ideaparkin laheisyydessa. Myos
saavutettavuus henkildoautolla tulee turvata
huolehtimalla alueen sisaisten liikenne- ja
pysakadintijarjestelyjen toimivuudesta seka alueelle
tulevan liikenteen sujuvuudesta.

ITIKKA

~~ — et
P b
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SEINAJOEN
KESKUSTA
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Suosituksia jatkosuunnitteluun

Seindjoen ydinkeskustan elinvoiman turvaaminen ja jatkuva kehittaminen on tarkeaa, joten uusien kaupan
hankkeiden mahdolliset haitalliset vaikutukset ydinkeskustan kaupallisiin palveluihin ja niiden kehitykseen tulisi
pyrkia minimoimaan. Seinajoen ydinkeskustan elinvoiman turvaamisen kannalta on perusteltua ohjata
suunnittelualueelle sijoittuvan kaupan laatua.

Suunnittelualue on tarkoituksenmukaista varata paaosin tilaa vaativalle erikoiskaupalle. Tilaa vaativa
erikoiskauppa ei kilpaile keskustan kaupallisten palvelujen kanssa, joten silla ei ole merkittavia haitallisia
vaikutuksia keskustan kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittamiseen eika keskustan elinvoimaan.

Vaikutukset Seindjoen ydinkeskustaan ovat riippuvaisia erityisesti muun erikoiskaupan (ns. keskustahakuisen
erikoiskaupan) ja paivittaistavarakaupan sijoittumisesta suunnittelualueelle.

Ydinkeskustan elinvoiman turvaamiseksi muun erikoiskaupan sijoittumista suunnittelualueelle tulisi ohjata
niin, ettei suunnittelualueen rakennusoikeus toteudu kokonaan muun erikoiskaupan liiketilana. Mikali suurin
osa suunnittelualueen kerrosalasta olisi muuta erikoiskauppaa, suunnittelualueen hankkeet yhdessa muiden
vireilla olevien kaupan hankkeiden kanssa vaikuttaisivat haitallisesti olemassa olevan kaupan toiminta- ja
kehitysedellytyksiin seka tulevien kaupan hankkeiden toteutumismahdollisuuksiin ydinkeskustan lisaksi myos
muualla Seinajoella.

Alueellisesti tasapainoisen paivittaistavarakaupan palveluverkon kehityksen kannalta on tarkeaa, etta turvataan
myads pienten l[ahimyymaloiden toimintaedellytykset seka palvelujen saavutettavuus kavellen. Mikali suurin osa
suunnittelualueen kerrosalasta olisi paivittaistavarakauppaa, ylittaisi paivittaistavarakaupan pinta-alan lisays
vhdessa muiden hankkeiden kanssa Seinajoen vuosien 2024-2030 paivittaistavarakaupan liiketilan lisatarpeen.
Tama vaikuttaisi haitallisesti paivittaistavarakaupan lahipalvelujen toiminta- ja kehitysedellytyksiin.
Paivittaistavarakaupan mitoitus tulisi maaritella kysynnan kehitykseen perustuen. Perusteltua on myos kieltaa
paivittaistavarakaupan sijoittuminen alueelle kokonaan. 15



FCG
Suosituksia jatkosuunnitteluun

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan vahittaiskaupan suuryksikoiden sijoittuminen alueelle, jolloin
kaavamerkintd on KM. Alueen rakennusoikeus on alustavasti 16 900 k-m?.

Seindjoella on esim. Joupin, Kiviston, Kapernaumin ja Kertunlaakson asemakaavoissa kaytetty kaupan laatua
rajoittavia kaavamaarayksia, joten vastaavia maarayksia on mahdollista kayttaa myos Kivalterinkadun
ympariston asemakaavassa.

Kivalterinkadun ympariston asemakaavan kaavamaaraykset tulisi muotoilla niin, etta alueelle sallitaan paaosin
tilaa vievaa erikoiskauppaa. Paivittaistavarakaupan ja muun erikoiskaupan osalta voidaan maaritella, kuinka
paljon rakennusoikeudesta saa olla muuta kuin tilaa vaativaa kauppaa esim. kerrosalana tai prosenttiosuutena
kokonaisrakennusoikeudesta.

Kysynnan ja liiketilatarpeen kehitysarvion seka vaikutusten arvioinnin tulosten perusteella muuta kuin tilaa
vievaa erikoiskauppaa (muuta erikoiskauppaa ja paivittaistavarakauppaa) voisi sallia alueelle enintaan noin
5 000—6 000 k-m? tai 30—35 % kokonaisrakennusoikeudesta. Paivittaistavarakauppaa voisi sallia alueelle
enintadn noin 2 000-2500 k-m?, joka olisi noin puolet alueelle sallittavan muun kuin tilaa vaativan
erikoiskaupan mitoituksesta.
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