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Asemakaavan seurantalomake

MUUT KAAVAA KOSKEVAT ASIAKIRJAT, SELVITYKSET JA
LAHDEMATERIAALI

Seingjoen keskustan osayleiskaava-alueen rakennusinventointi 2019.
Kivalterinkadun ympariston asemakaavan muutos, kaupallinen selvitys, FCG 2025.
Alueellinen pohjatutkimus, Kivalterinkatu, Aluetaito Oy 2025.

Liikennetarkastelu, Pakarinkatu ja Kauppilankatu, Seingjoki, Ramboll 2025.

Seingjoen Kokkilanpuiston maastokatselmus, FM Hannu Tuomisto, Seingjoen
kaupunki, 2025.

Pakarinkadun ja Kauppilankadun liikennejarjestelyt, Seindjoki, Ramboll 2026.

Tontinkayttosuunnitelma ja havainnekuvat, Arkkitehtitoimisto Suunnitteluhuone
2026.
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1. THVISTELMA

Asemakaavan selostus koskee 4. paivana elokuuta 2026 paivattya Seindjoen

kaupunkisuunnittelun ja kaavoituksen laatimaa asemakaavakarttaa. Kaavanumero
on 13061.

1.1 Kaava-alue

Suunnittelualue sijaitsee Joupin ja Alakylan kaupunginosissa, Kivalterinkadun
ymparistdssa. Se rajautuu kantatiehen 67, Pakarinkatuun ja Kivalterinkatuun.
Kaava-alueen pinta-ala on noin 9,9 hehtaaria.

Kaavaluonnosvaiheen jalkeen kaavamuutosaluetta on supistettu. Suupohjantien

alueen asuinpihapiirien osalta kaava-alue vaatii viela lisaselvityksia ja alueen
osalta kaava etenee erillisena.

Asemakaavan muutos koskee Seindjoen kaupungin 13. kaupunginosan, Joupin,
kortteleita 85, 86 ja 88 seka niihin liittyvia erityis-, virkistys-, katu-, liikkenne- ja
rautatiealueita ja 9. kaupunginosan, Alakylan korttelia 76 (osa) seka siihen
liittyvaa katualuetta ja Alakylan puistoaluetta.

Asemakaavan muutoksella muodostuu Seingjoen kaupungin 13. kaupunginosan,
Joupin, kortteli 86 seka siihen liittyvat erityis-, virkistys-, katu-, liikkenne- ja
rautatiealueet ja 9. kaupunginosan, Alakylan kortteli 76 (osa) seka siihen liittyva

katualue.
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Kuva 1. Suunnittelualueen rajaus opaskartalla.
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1.2 Tiivistelma asemakaavasta

Asemakaavan muutos perustuu Seingjoen kaupungin sekd Broman Yhtiot Oy:n ja
Kiinteist6 Oy Seinajoen Ideaparkin valilla allekirjoitettuihin aiesopimuksiin
kaavoituksesta ja maan luovuttamisesta. Kaavamuutoksessa yhdistetdan korttelit
85,86 ja 88 kortteliksi 86. Aiemmat liikerakentamisen kayttotarkoitukset (K, K-3)
muutetaan vahittaiskaupan suuryksikon (KM-8) mahdollistavaksi. Kivalterinkadun
katualuetta poistuu osittain alueelta ja Kauppilankatu linjataan uudelleen
kantatien varteen. Peltosenkadun asuntoaluetta vasten sailyy puistoalue (VP-9),
jolle lisdtdan suojaavaa havupuustoa.

1.3 Kaavaprosessin vaiheet

5.11.2025 Kaupunkiymparistdlautakunta kaynnisti asemakaavan

7.11.2025 Asemakaavan vireilletulopéiva

8.4. - 28.4.2026 Kaavaluonnos ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma nahtavilla
10.8.2026 Kaupunginhallitus hyvaksyi kaavaehdotuksen nahtaville

19.8. - 17.9.2026 Kaavaehdotus nahtavilla

_._.2026 Kaupunginhallituksen kasittely

_._.2026 Kaupunginvaltuusto hyvaksyi asemakaavan

1.4 Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavan toteuttaminen on mahdollista aloittaa heti kaavan tultua
lainvoimaiseksi. Kunnallistekniset jarjestelyt toteutuvat kaupungin
kunnallistekniikan budjetoinnin mukaan. Kivalterinkatua rakennetaan osittain jo
vuoden 2026 aikana.

1.5 Yhteystiedot

Jyrki Kuusinen
yleiskaavapaallikko

Martti Norja
kaavoitusjohtaja

Maija Hakola-Aijo
kaavoitusassistentti

Seingjoen kaupunki

Kaupunkisuunnittelu ja Kaavoitus
Postiosoite: PL 215, 60101 Sein&joki
Kayntiosoite: Kirkkokatu 6, 60100 Sein&joki
Puh. 06 416 2111




13061 | Kivalterinkadun ympéristd | Asemakaavan selostus 6/ 40

2. LAHTOKOHDAT

2.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

Suunnittelualue sijaitsee Joupissa Ideaparkin lansipuolisella peltoalueella,
Kivalterinkadun ja Kauppilankadun ymparistossa. Se rajautuu Kantatiehen 67,
Pakarinkatuun ja Kivalterinkatuun. Kaava-alueen pinta-ala on noin 9,9 hehtaaria.

2.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue on viljelyskaytdssa olevaa peltoaluetta. Suunnittelualue rajautuu
pohjoisessa kantatie 67:een ja Suupohjan rataan. Suunnittelualueen itapuolella on
Ideaparkin kauppakeskus ja lansi- ja etelapuolella on asuntoalueita. S-market
Alakyla on Suupohjantien etelapuolella.

Kuva 2. Alueen maastokartta. Suunnittelualue on rajattu kuvaan punaisella.
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2.1.2 Luonnonymparisto
2.1.2.1 Maisema

Suunnittelualue on avointa peltoaluetta, jota rajaa asuntoalueet lounais- ja
eteldpuolella ja Ideaparkin kauppakeskus itdpuolella. Peltoalueet jatkuvat
kantatien pohjoispuolella ja ovat osa IImajoen Alajoen valtakunnallisesti
arvokasta maisema-aluetta.

2.1.2.2 Luonnonolot

Alue on péaaosin viljelykaytossa olevaa peltoa. Alue rajautuu eteléassa pienehkdon
metsikkdon asuinpihapiireineen. Suunnittelualue on pinnaltaan paaosin tasaista.
Maaston korkeustaso vaihtelee alueella tasolla + 41 m - + 45 m. Maasto kohoaa
loivasti etelda kohti.

Suunnittelualueella pintamaalajina on GTK:n maankamarakartan mukaan hiesu
(Hs) ja moreeni (Mr). Pohjatutkimusten perusteella alueen maapera on savea,
silttia ja savista silttia. Syvemmalla maapera muuttuu 16yhaksi, keskitiiviiksi,
tiiviiksi ja hyvin tiiviiksi moreeniksi.

Suunnittelualueen lansiosassa kulkee iso avo-oja, joka johtaa hulevedet (kuva 2)
Suupohjantien eteldpuolelta Katajalaakson suunnasta kantatien ja radan alitse
pohjoispuolisten peltoalueiden kautta vanhaan Seindjoen uomaan.

Kuva 3. lImakuva. Suunnittelualue on rajattu kuvaan punaisella.
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Metsikkbalueelta on tehty luonnosvaihetta varten luontokartoitus syksylla 2025.
Taman jalkeen kaava-alue on supistunut, eteldosan asuinpihapiirien osalta kaava
jatkuu myéhemmin omana kaavanaan.

2.1.3 Rakennettu ymparisto

Suunnittelualueella ei ole rakennettua ymparistéa. Alue rajautuu eteldosissa
kolmeen asuinpihapiiriin. Alueen itapuolella on Ideaparkin kauppakeskus ja muu
Joupin kaupallinen keskittym&. Suupohjantien etelapuolella on S-market. Muutoin
alueen lahiymparist6 eteld- ja lansipuolella on asuntoalueita.

2.1.3.1 Vaesto ja tyopaikat

Seindjoki on Eteld-Pohjanmaan maakunnan keskus ja yksi Suomen voimakkaammin
kasvavista kaupunkikeskuksista. Seindjoella on noin 67 000 asukasta.
Tilastokeskuksen vaestéennusteen mukaan Seindjoen asukasluku kasvaa myos
tulevina vuosina. Vuonna 2040 Seindjoella on ennusteen mukaan noin 72 839 asu-
kasta ja Eteld-Pohjanmaan maakunnassa noin 180 244 asukasta. Vuonna 2030
vaestdmaara on ennusteen mukaan Seindjoella noin 69 882 asukasta eli noin 3 271
asukasta enemman kuin vuonna 2024.

Suunnittelualueen sijaintia suhteessa vaestoon ja tyopaikkoihin on tarkasteltu
tieverkkoa pitkin laskettujen etéisyysvyohykkeiden avulla. Vuoden 2023 lopussa
vaestomaara alle yhden kilometrin etaisyydella oli noin 1 500 asukasta, alle 2
kilometrin etéisyydella noin 7 600 asukasta, alle 3 kilometrin etaisyydella noin 13
800 asukasta ja alle 5 kilometrin etaisyydelld noin 30 200 asukasta.

TyoOpaikkamaara oli vuoden 2022 lopussa alle 1 kilometrin etaisyydelld noin 1 300
tyOpaikkaa, alle 2 kilometrin etaisyydella 4 100 tydpaikkaa, alle 3 kilometrin
etaisyydella noin 10 400 tyopaikkaa ja alle 5 kilometrin etaisyydelld noin 20 700

tyOpaikkaa.

» i Vﬁes_tﬁfl_ osuus o Tvﬁpaik_k{fj:en
Etdisyysvyohyke Seindjoen 2022 osuus Seindajoen

vaestostd tydpaikoista
alle 500 m 220 0,3% 670 2,0%
alle 1 km 1550 23% 1350 4.0%
alle 2 km 7590 11,5 % 4120 12,3 %
alle 3 km 13 830 20,9 % 10400 31,1%
alle 5 km 30190 45,6 % 20710 61,8 %

Kuva 4. Suunnittelualueen etaisyysvyohykkeiden vaestomaara vuonna 2023 ja

tyopaikkamaara vuonna 2022. Kaupallinen selvitys FCG 2025.
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Kuva 5. Vaeston sijoittuminen Seingjoen keskeisella alueella. Kaupallinen selvitys
FCG 2025.

Seindjoella oli vuoden 2020 lopussa 31 519 tyopaikkaa ja vuoden 2023 lopussa 33
610 tyopaikkaa, joka on 44 % Eteld-Pohjanmaan maakunnan tydpaikkamaarasta.
Tyopaikkamaara on lisdantynyt vuosina 2020-2023 Seindjoella 2 091 tyopaikkaa
(+6,6 %). Tyopaikkamaara on lisdantynyt myos koko maakunnan tasolla.

TyOpaikat keskittyvat Seindjoella keskustaan ja sen laheisyyteen. Keskustan lisaksi
suurimpia tyopaikkakeskittymid ovat Seindjoen keskussairaalan alue, Atrian alue
Nurmossa seka Hyllykallion, Kapernaumin ja Roveksen alueet, joilla on erityisesti
kaupan alan tyopaikkoja. Myos suunnittelualueen valittomassa laheisyydessa
Joupin alueella on runsaasti tyopaikkoja mm. kaupan suurissa yksikdissa ja Valion

tehtaalla.
Muutos Muutos
TyGpaikkamadrd 31.12. plivE] 2020-23, 2020-23,
lkm %
Seindjoki 31519 33610 2031 +6,6 %
Eteld-Pohjanmaa (pl. Seindjoki) 43 833 43 234 -399 -1,4%
Eteld-Pohjanmaa yhteenss 75352 76 844 +1451 +2,0 %|

Kuva 6. Seingdjoen ja Etela-Pohjanmaan tytpaikkamaara 2020 ja 2023. Kaupallinen

selvitys FCG 2025.
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Kuva 7. Tydpaikkojen sijoittuminen Seindjoen keskeisella alueella. Kaupallinen
selvitys FCG 2025.

2.1.3.2 Yhdyskuntarakenne

Suunnittelualue sijaitsee Joupin kaupallisella alueella. Alue rajautuu etela- ja
lansipuolisiin asuntoalueisiin. Alue sijaitsee kantatie 67:n ja Kivalterinkadun
valisella alueella. Alueen laheisyyteen kulkee sdannéllisesti joukkoliikenne.
Alueelle on hyvat kevyen liikenteen yhteydet. Alue on kunnallisteknisten
verkostojen piirissa.

2.1.3.3 Kaupunkikuva

Suunnittelualue on avointa peltoaluetta. Eteldosasta alue rajautuu Suupohjantien
varrella sijaitseviin kolmeen asuinpihapiiriin. Asuinpiireista kaksi ovat osa
Suupohjantien molemmin puolin 1800-luvun loppupuolella ja 1900-luvun
ensivuosikymmenille ajoittuvaa perinteista hirsirakentamista ja alueen
maatalouselinkeinohistoriaa ilmentavaa pientd rakennusryhmaa. Rakennusryhma
on sailynyt paaosin hyvin, se on osoitettu inventoinneissa paikallisesti arvokkaaksi
aluekokonaisuudeksi.

Lahiymparistossa, alueen etela- ja lansipuolella on omakoti- ja rivitaloasumista.
Laajat liikerakentamisen alueet alkavat suunnittelualueen itapuolelta.

_MOA_MOA_MOA_MOA_MOA_W
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2.1.3.4 Palvelut ja elinkeinotoiminta

Ideaparkin kaupalliset palvelut sijaitsevat vieressa. Muuta kaupallista palvelua
sijoittuu Vakkurinkadun ja Valskarinkadun varressa. Paivittaistavarakauppa S-
market Alakylé sijaitsee alueen eteldpuolella, Suupohjantien toisella puolella.
Seindjoen keskustan palvelut sijaitsevat noin 2,5 km etaisyydella. Alakylan koulu
sijaitsee noin 400 metria suunnittelualueelta lanteen. Alakylan koulussa on luokat
1-6 ja sielld on noin 300 oppilasta.

2.1.3.5 Virkistys

Lahin laajempi virkistysalue, Kultavuorenpuisto ulkoilureitteineen sijaitsee n. 500
metrin paassa alueesta eteldan. Seindjoen varressa sijaitsevat puistot, joissa on
hyvat puistoiset kevyenliikenteen reitit Suupohjantieltad kaupungin etelaosiin.
Prunttimaen kentéat sijaitsevat noin 1,2 kilometrin paassa alueen pohjoispuolella.
Suunnittelualueesta eteldan sijaitsevat Jouppilanvuoren ulkoilu- ja liikuntapaikat
noin 1,8 kilometrin paassa ja Kyrkosjarvi ulkoilualueineen noin 3,8 kilometrin
paassa.

2.1.3.6 Liikenne

Suunnittelualueen pohjois- ja eteldpuolella sijaitsee paaliikennevaylat
Suupohjantie ja Kantatie 67. Viimeisin keskimaarainen vuorokausiliikenne oli
kantatiella 67 Ideaparkin liittyman lansipuolella 9 924 ajoneuvoa ja liittyman
itdpuolella 13 481 ajoneuvoa (Vaylavirasto). Suupohjan rata sijaitsee
suunnittelualueen pohjoispuolella. Vaylavirastolla on kaynnissa kantatien 67
parantaminen valilla llmajoki-Seingjoki. Hanke on yleissuunnitelmavaiheessa.
IImajoen ja Seingjoen valilla kantatie on tarkoitus leventaa 2+2 kaistaiseksi
keskikaistalliseksi vaylaksi. Suunnittelualueen kohdalle esitetty liikennealueen
leventdminen on huomioitu asemakaavan muutoksessa.

i)

[E4R4

:tu — e e
alueerr raja
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IDEAPARK

\-,-w,.,.m_,m,.,v. - i (<\
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Kuva 8. Kantatien 67 parantaminen valilla Ilmajoki-Seindjoki, ote tien
yleissuunnitelmasta. Ramboll 2024.
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Suunnittelualue on saavutettavissa kaikilla kulkumuodoilla. Joukkoliikenteella
suunnittelualue on saavutettavissa Seindjoen keskustasta Suupohjantieta
kulkevalla linjalla nro 8. Lahimmat pyséakit ovat suunnittelualueen etelapuolella
Suupohjantien ja Peltosenkadun risteyksen tuntumassa seka suunnittelualueen
itdpuolella Suupohjantien ja Pelttarinkadun risteyksen tuntumassa ja Ideaparkin
paasisdankaynnin edessa. Linja 8 kulkee puolen tunnin vélein arkipaivisin 6.15-
18.45 valisena aikana ja lauantaisin tunnin valein 8.45-16.45 vélisenéa aikana.

— I
I asark Seinijak

SEIME IDEN
KESKUSTA

_/‘;1 AJALRARSD Seif@ok Aveens 9

Kaikbudatie 9 Y \- o f-;u.n ; "///

=
&
Keskpusio &
{

Kadubase 16 e

\
e B _Mw'n;-rdem.m L \
Kivinaksoakms 33 o L g +
ey Sadion G \

Kuva 9. Joukkoliikenteen reitit Seindjoen keskustan alueella nykytilanteessa.

Kavellen ja pyoraillen suunnittelualue on saavutettavissa laheisilta asuinalueilta
Suupohjantien ja Pakarinkadun varressa seka Luikolan puistossa kulkevia reitteja
pitkin. My6s Seindjoen keskustasta ja kauempana sijaitsevilta asuinalueilta
suunnittelualue on kavellen ja pyoraillen saavutettavissa. Suunnittelualueen
valittomassa laheisyydessa on vain vahan asukkaita, mutta tieverkkoa pitkin
laskettujen etaisyysvyohykkeiden (kuva 6) mukaan pydrailyetaisyydella (alle 3 km)
asuu noin viidennes Seindjoen vaestosta.

Kuva 10. Kavely- ja pyorailytieverkko suunnittelualueen lahiymparistéssa.
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2.1.3.7 Rakennettu kulttuuriymparist6é ja muinaismuistot

Lahiympariston kulttuuriympéaristokohteet

Seingjoen keskustan osayleiskaava-alueen rakennusinventointi 2019 - raportissa on
osoitettu suunnittelualueen ulkopuolelta viisi kohdetta kulttuurihistoriallisiksi
kohteiksi, jotka on osoitettu alueellisesti suojeltavaksi. Suupohjantien molemmin
puolin sijaitsee 1800-luvun loppupuolella ja 1900-luvun ensivuosikymmenille
ajoittuvaa perinteista hirsirakentamista ja alueen maatalous elinkeinohistoriaa
ilmentava pieni rakennusryhma, joka on sailynyt paaosin hyvin. Rakennusryhma on
osoitettu raportissa paikallisesti arvokkaaksi aluekokonaisuudeksi.

6 8 arvokas aly s
I 1ml-Suojeltava kaavassa
IV-Alueellinen suojelu

P,
e.f.fo
Sa n, 8

Y,
5 (7

.

11 1

69

16

18 22

1 20
18
6 16

Kuva 11. Rakennusryhma, joka on osoitettu paikallisesti arvokkaaksi
aluekokonaisuudeksi. Seindjoen keskustan osayleiskaava-alueen
rakennusinventointi 2019, Olli Joukio.

2.1.3.8 Tekninen huolto

Vesi-, jatevesi-, kaukolamp6-, kaukokylma, hulevesi-, tietoliikenne- ja
sahkodverkostot ulottuvat alueelle ja sen laheisyyteen. Suunnittelualueella
sijaitsee teknisia verkostoja, jotka tulee huomioida suunnittelussa ja rakennusten
sijoittelussa.

2.1.3.9 Ymparistonsuojelu ja ymparistohairiot
Kantatie 67 ja Suupohjan rata aiheuttavat alueelle lilkennemelua. Kantatien 67
yleissuunnitelmassa on laadittu melukartat vuoden 2050 ennustetilanteesta.
Selvityksen perusteella lilkkennemelu (tie ja raide) ei ole vaikutusta
lilkealueeseen.
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Kuva 12. Ote Kantatien 67 yleissuunnitelman ennustetilanteen 2050 melukartasta
(paivamelu). Ramboll 2024.

Kuva 13. Ote Kantatien 67 yleissuunnitelman ennustetilanteen 2050 melukartasta
(ydbmelu). Ramboll 2024.

2.1.4 Maanomistus
Seindjoen kaupunki omistaa alueen.
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2.2 Suunnittelutilanne

2.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset
2.2.1.1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtioneuvoston paatds valtakunnallisista alueidenkayttdtavoitteista tuli voimaan
1.4.2018.

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet jakautuvat viiteen kokonaisuuteen:
1. Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkkuminen
2. Tehokas liikennejarjestelma,
3. Terveellinen ja turvallinen ymparisto,
4. Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympéaristo seka luonnonvarat,
5. Uusiutumiskykyinen energiahuolto.

2.2.1.2 Maakuntakaava

Etela-Pohjanmaan maakuntakaava 2050 on tullut voimaan 20.12.2024. Alue
siséltyy Keskustatoimintojen alueeseen, kaupalliseen vybhykkeeseen (km-2) ja
Seindjoen kaupunkiseudun kehittamisvyohykkeeseen. Alue sijaitsee Kauhajoki-
Seindjoki-Kauhava - kehittamisvyohykkeella.

Lisaksi kaava-aluetta sivuavat seuraavat merkinnat: Siirtoviemari, yhteystarve;
Rautatie, merkittava parantaminen ja Kaksiajoratainen maantie, uusi tai
merkittavasti parannettava (Kantatie 67). Peltoalue Kantatien 67 ja rautatien
pohjoispuolella on valtakunnallisesti arvokas maisema-alue, Ilmajoen Alajoen
lakeusmaisema.

Kuva 14. Ote Etela-Pohjanmaan maakuntakaavasta 2050.
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Suunnittelualuetta koskevat keskeisimméat maakuntakaavan merkinnat:

MERKINNAN
KUVAUS

SUUNNITTELU-
MAARAYS

MERKINNAN
KUVAUS

SUUNNITTELU-

KESKUSTATOIMINTOJEN ALUE

Merkinnalld osoitetaan Seindjoen ja Lapuan keskustatoimintojen alueet, johon
sijoittuu keskustahakuisia hallinto-, kauppa- ja hyvinveointipalveluja. vapaa-ajan
palveluja seka asumista.

Y ksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee luoda edellytykset vetovoimaiselle,
viihtyisalle, saavutettavalle, palveluiltaan ja asuinymparistéltadn monipuoliselle
kaupunkikeskustalle, jolla on selkea identiteetti ja laadukas arkkitehtuuri. Tiivistyvilla
Jja muuttuvan maankayton alueilla tulee tehokkuuden ohella huomioida paikan
luonne, kaupunkikuva, kulttuuriymparisto- ja luontoarvot. Viherymparistén ja
kasvullisen alueen riittavaan maaraan tulee kiinnittaa huomiota. Niille viheralueille,
Jjoilla on suuri merkitys kestavalle kaupunkiymparistolle, ei tule rakentaa.

Alueen kehittymista tulee tukea selkearajaisella, tiiviilla ydinkeskustalla, joka
kytkeytyy muuhun kaupunkirakenteeseen. Keskustatoimintojen alueiden

KAUPALLINEN VYOHYKE (km2)

Merkinnalla osoitetaan maakuntakeskuksen kasvualue, jossa alueen omaan
ostovoimaan perustuen vahittaiskaupan seudullisen merkittavyyden kriteerit
poikkeavat muusta maakunnasta.

Vyohykkeen alueella paivittaistavarakaupan seudullisesti merkittavan suuryksikon

MAARAYS koon alaraja on 5 000 k-m? ja erikoistavarakaupan seudullisesti merkittavan
suuryksikon koon alaraja on 10 000 k-m?.
SEINAJOEN KAUPUNKISEUDUN KEHITTAMISVYOHYKE

MERKINNAN Merkinnalla osoitetaan maakunnan yhtenaisin ja tiivein yhdyskuntarakenteen alue,

KUVAUS jolla Seingjoen kaupungin merkitys on huomattava. Seinajoen kaupunkiseudun
kehittamisvydhykkeeseen kuuluval Seinajoen, Ilmajoen, Kurikan ja Lapuan
keskustaajamat laheisine maaseutualueineen ja kylineen.

SUUNMITTELU- | Aluetta tulee kehittdd kansallisesti vetovaimaisena kaupunkiseutuna, jossa

MAARAYS korkeatasoiset innovaatio- ja yritystoiminnan, koulutuksen, osaamisen, kaupallisten

palvelujen sekd matkailu- ja vapaa-aikapalvelujen toiminnot on turvattu. Vyéhykkeen
alueella on tarve seudulliselle yhteistyolle ja palvelujen jarjestamiselle seka kestédvan
likkumisen ja toimivan yhdyskuntarakenteen suunnittelulle. Asuinymparistéjen

16 /7 40
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<Al | KAUHAJOKI-SEINAJOKI-KAUHAVA -KEHITTAMISVYOHYKE

MERKINNAN Merkinnalla osoitetaan Kauhajoki-Seinajoki-Kauhava -kehittamisvyohyke, jossa
KUVAUS sijaitsevat merkittavimmat asutus-, tyopaikka- ja palvelukeskittymat ja jossa paineet
maankayton ja liikkenteen yhteensovittamiselle ovat suurimmat. Kehittamisvyohyke
jatkuu Kauhajoelta Teuvan kautta maakuntarajalle painottuen tavaraliikenteeseen ja -
logistiikkaan.

SUUNNITTELU- | Alueidenkayttdad suunniteltaessa on kiinnitettdva erityistd huomiota Lahi- ja
MAARAYS kaukoliilkenteen seka maankaytén toimivaan ja turvalliseen yhteensovittamiseen
siten, etta alueiden Lapi kulkevan paatieverkon lilkkennoitavyys sailyy korkeatasecisena
ja kestavan liikkumisen yhteydet kehittyvat. Maankaytdn suunnittelussa on
huomioitava raide- ja tieliikenteen yhteensovittaminen seka henkilolilkkenteessa etta
tavaralogistiikassa. Lisaksi on huomioitava arvokas kulttuuriymparistd seka
ymparistdn suojaus ja melunsuojaus.

2.2.1.3 Yleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa oikeusvaikutukseton Seingjoen yleiskaava 1994.
Suunnittelualue on yleiskaavassa Yksityisten palvelujen ja hallinnon aluetta (PK),
lahivirkistysaluetta (VL) ja pienelta osin Virkistysaluetta (V).

il 'F“;u'“l;;._
_—

Kuva 15. Ote Seingjoen upungin yleiskavayhditelmast.
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2.2.1.4 Voimassa oleva asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa asemakaavat, jotka on hyvaksytty vuosina 1990,
1992, 2008 ja 2010. Asemakaavassa kortteli 85 on osoitettu Liike- ja
toimistorakennusten korttelialueeksi (K). Korttelit 86 ja 88 on osoitettu Liike- ja

toimistorakennusten korttelialueeksi (K-3), jossa asuntoja saa tontille rakentaa
vain henkilokunnalle, jonka jatkuva lasnédolo on tarpeellista.

Korttelin 76 (osa) on osoitettu Ymparistohairioita aiheuttamattomien teollisuus-

ja varastorakennusten korttelialueeksi (TY). Suunnittelualueen lansiosat ovat
asemakaavassa Puistoaluetta (VP).
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Kuva 16. Ote Seindjoen kaupungin ajantasa-asemakaavasta.
2.2.1.5 Muut aluetta koskevat paatokset ja sopimukset

Asemakaavan muutos perustuu Seingjoen kaupungin ja Broman Yhtiot Oy:n sekéa
Seingjoen kaupungin ja Kiinteistd Oy Seingjoen Ideaparkin valilla
allekirjoitettuihin aiesopimuksiin kaavoituksesta ja maan luovuttamisesta.

Rakennusjarjestys on hyvaksytty 15.12.2008 ja se on tullut voimaan 19.1.2009.
Rakennusjarjestyksen uudistaminen on kaynnissa.

A A A
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Asemakaavamuutosalue koskee Seindjoen kaupungin yllapitamassa
kiinteistorekisterissa olevaa aluetta. Tonttijako suoritetaan kaavan valmistumisen
jalkeen. Suunnittelualueen pohjakartta on alueidenkayttolain 54 a §:n
(11.4.2014/323) mukainen. Kaupunkiympariston toimialan paikkatietopalvelut
yllapitavat pohjakartan tietoaineistoa. Suunnittelualueella ei ole voimassa
rakennuskieltoa.

2.2.1.6 Alueelle laaditut selvitykset ja suunnitelmat

Pohjatutkimus
Alueelta on laadittu alueellinen pohjatutkimus vuonna 2025. Tutkimuksen teki
Aluetaito Oy.

Tutkimuspisteiden edustamilla alueilla pintamaa on humusta noin 0,2...1,0 metrin
syvyydelle maanpinnasta. Syvemmalle mentéessd maapera muuttuu l16yhaksi ja
hyvin 16yhaksi saveksi, siltiksi ja saviseksi siltiksi. Noin 0,4...19,3 metrin syvyydella
maanpinnasta maapera muuttuu 16yhaksi, keskitiiviiksi, tiiviiksi ja hyvin tiiviiksi
moreeniksi.

Selvityksen mukaan tutkimuspaikka soveltuu suunnitellun tyyppiseen
rakentamiseen. Padosa tutkimusalueen pohjamaasta sijaitsee alueella, jossa
rakennukset on perustettava paalutuksen varaan, paalupituuden vaihdellessa
6,0...25,0 metrissa. Talla alueella myGs maanvarainen perustaminen reunaehdoin
voi olla mahdollista. Joidenkin etelaisten pisteiden edustamilla alueilla
perustaminen on mahdollista tehdd my6s massanvaihdon varaan. Koska alueen
pohjamaa vaihtelee, on suositeltavaa tehda yksityiskohtaisemmat
pohjatutkimukset talonrakennuksen pohjarakentamisen nakdkulmasta.

Kaupallinen selvitys
Alueelta on laadittu kaupallinen selvitys vuonna 2025. Selvityksen laati FCG
Rakennettu ymparisto.

Kaupallisen selvityksen tehtavana on arvioida asemakaavamuutoksen
mahdollistaman liikerakentamisen kaupalliset vaikutukset. Selvityksessa esitetdan
kaavamuutosalueen sijainti yhdyskuntarakenteessa, saavutettavuus ja asema
Seingjoen kaupallisessa palvelurakenteessa, maaritelladn hankkeen kaupallinen
vaikutusalue ja arvioidaan vaikutusalueen ostovoiman ja liiketilatarpeen kehitys
seka arvioidaan hankkeen kaupalliset vaikutukset suhteessa nykytilanteeseen.

Suunnittelualue sijaitsee Joupin kaupallisen keskittyman lansipuolella. Aluetta
lahimmat palvelut ovat Ideapark alueen itapuolella ja paivittaistavaramyymala (S-
market) alueen eteldpuolella Suupohjantien varressa. Seindjoen kaupalliset
palvelut keskittyvat Keskustan, Joupin, Itikan, Kivisaaren, Hyllykallion ja Paivolan
alueille. Hypermarket-keskukset sijoittuvat Joupin, Paivélan ja Hyllykallion
alueille.
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Kuva 17. Seingjoen kaupan alueet. Kaava-alueen sijainti on osoitettu mustalla
pisteelld ja hypermarkettien sijainti mustalla tahdella. Kaupallinen selvitys FCG
2025.

Joupin alueelle vuonna 2019 avatussa ldeaparkissa toimii Citymarket seka
erikoisliikkeita ja kaupallisia palveluja. Ideaparkin palvelutarjonta vastaa varsin
pitkalle ydinkeskustan tarjontaa. Alkuvuonna 2026 Ideaparkissa on aloittanut
Tavaratalo Karkkainen. ldeaparkin liséksi Joupin alueella sijaitsee laajan
tavaravalikoiman myymaloita (Halpa-Halli, Sopuraha), tilaa vaativan
erikoiskaupan myymaloita (K-Rauta, Laatta Center, Tulituote, J.Rinta-Jouppi),
muun erikoiskaupan myymaloita (askarteluliike, asekauppa), kaupallisia palveluja
(mm. Pirjon Pakari, Cafe Mondeo) sekad Sedun ammattikoulu K-Citymarketin
entisissa tiloissa.

Itikan ja Kivisaaren alueille on sijoittunut paaosin tilaa vaativaa erikoiskauppaa
(Itikan alueella erityisesti huonekalukauppaa, autokauppaa ja Kivisaaren alueella
erityisesti maatalouskauppaa). Hyllykallion alueella toimii Prisma ja sen
yhteydessa joitakin erikoisliikkeitd, muu tarjonta on paaosin tilaa vaativaa
erikoiskauppaa mm. autokauppaa.

Paivolan alueella toimii Citymarket, Tokmanni, Jula, Minimani, Lidl, Puuilo ja
Biltema. Muu tarjonta on paaosin tilaa vaativaa erikoiskauppaa.

Kuntatasolla Seindjoen vahittaiskaupan palvelut ovat vetovoimaisia ja vetavat
ostovoimaa laajalta alueelta koko maakunnan alueelta ja maakunnan
ulkopuolelta. Seindjoella ostovoiman nettosiirtyma oli vuonna 2023
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paivittaistavarakaupassa arviolta noin +18 %, muussa erikoiskaupassa noin +41 %
seka tilaa vaativassa erikoiskaupassa ja autokaupassa noin +57 %.

Paivittaistavarakaupassa myymalamaara on Seingjoella vahentynyt 5 myymalaa
vuosina 2012-2022. Suurten supermarkettien maara on lisadantynyt ja pienten
valintamyymaldiden maara on vahentynyt. Erikoiskaupan toimipaikkojen maara
on vahentynyt 12 toimipaikkaa vuosina 2018-2023. Erityisesti keskustahakuisen
erikoiskaupan toimipaikat ovat vahentyneet. Huonekalu- ja autoliikkeiden maara
on lisdantynyt.

Suunnittelualueen hankkeiden lisaksi Seindjoella on rakenteilla ja vireilla myos
muita kaupan hankkeita. Niiden kerrosalan lisays on 23 000 k-m?.

- Tavaratalo Karkkainen, n. 15 000 k-m?, 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 enintaan 4 000 k-m? voi olla paivittaistavarakauppaa, loput pinta-
alasta on kaupallisia palveluja. Pinta-alan lisays yhteensa n. 2 500 k-m?,
josta paivittaistavarakauppaa n. 2 000 k-m?2.

- Koskenalantien uusi K-supermarket, asemakaavan rakennusoikeus 3 000 k-
m2. Myymalan pinta-ala alkuvaiheessa noin 2 500 k-m?2.

Seingjoella vahittaiskaupan laskennallinen liiketilatarve oli vuonna 2024 noin 334
000 k-m?2. Seinadjoen oman vaeston ostovoiman kehitykseen perustuva liiketilan
lisatarve vuosina 2024-2030 on yhteensa noin 55 000-76 000 k-m?, josta
kohdistuu paivittaistavarakauppaan noin 9 000-12 000 k-m?, muuhun
erikoiskauppaan noin 23 000-32 000 k-m?, tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin 12
000-17 000 k-m? ja autokauppaan ja huoltamotoimintaan noin 11 000-15 000 k-m?.

Vihittaiskaupan laskennallinen

Muutos 202430

liikketilatarve, k-m?

Pdivittdistavarakauppa 81 000 90 000 — 93 00O 9000-12 000
Muu erikoiskauppa 126 000 149 000 — 158 000 23 000-32 000
Tilaa vaativa erikoiskauppa 70000 82 000 — 87 000 12 000 —17 000
Autokauppa ja huoltamot 57 000 68 000 — 72 000 11 000 - 15 000
SEINAJOKI YHTEENSA 334 000 380 000 — 410 000 55 000 — 76 000

Kuva 18. Arvio Seindjoen oman vaeston ostovoiman kehitykseen perustuvasta
laskennallisesta liiketilan lisdtarpeesta vuosina 2024-2030. Kaupallinen selvitys
FCG 2025.

Seindjoen oman vaestdn ostovoiman kasvun ja ostovoiman siirtymien
mahdollistama liiketilan lisatarve on vuoteen 2030 mennesséa yhteensa 79 000-
110 000 k-m?, josta kohdistuu paivittaistavarakauppaan noin 11 000-14 000 k-m?,
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muuhun erikoiskauppaan noin 32 000-45 000 k-m? seka tilaa vaativaan
erikoiskauppaan, autokauppaan ja huoltamotoimintaan noin 36 000-51 000 k-m?2.

Vuoteen 2040 mennessa liiketilan lisatarve on yhteensa 217 000-322 000 k-m?,
josta kohdistuu paivittaistavarakauppaan noin 27 000-37 000 k-m?, muuhun
erikoiskauppaan noin 89 000-134 000 k-m? seka tilaa vaativaan erikoiskauppaan,
autokauppaan ja huoltamotoimintaan noin 101 000-151 000 k-m?2.

Vahittaiskaupan liilke- Paivittaistavara- Muu Tiva ja Kauppa
tilan lisatarve, k-m? kauppa erikoiskauppa autokauppa yhteensa
2024-2030 11 00014 000 32 00045 000 36 000-51 000 79 000-110 000
2024-2040 27 000—37 000 8% 000-134 000 | 101000-151000 | 217 000-322 000

Kuva 19. Arvio Seindjoen oman vaeston ostovoiman kasvun ja ostovoiman
siirtyman mahdollistamasta liiketilan lisdtarpeesta vuosina 2024-2030 ja vuosina
2024-2040.

Alueelle on suunnitteilla kaksi hanketta, joiden mitoitus on alustavasti 5 500 k-m2
ja 11 400 k-m? eli yhteensa 16 900 k-m?. Kerrosalasta on 4 000 k-m? on siirtyvaa
kauppaa. Kerrosalan nettolisays on 12 900 k-m?. Mikali suunnittelualueelle
sijoittuva kauppa on paaosin tilaa vaativaa ja muuta erikoiskauppaa, kayttaa se
Seindjoen oman vaeston ja ostovoiman siirtyman mahdollistamasta vuosien 2024~
2030 erikoiskaupan liiketilan lisatarpeesta (68 000-96 000 km?) noin 13-19 %.

Suunnittelualueen lisaksi Seindjoella on rakenteilla ja vireilla myds muita kaupan
hankkeita, joiden toteutuminen lisda kaupan kerrosalaa yhteensa noin 23 000 k-
m?2. Suunnittelualueen ja muiden Sein&djoella rakenteilla ja vireilla olevien
hankkeiden kerrosalan lisdys on yhteensa noin 35 900 k-m?Z.

Suunnittelualueen ja muut Seingjoella rakenteilla ja vireilla olevat hankkeet
kayttavat Seingjoen liiketilan lisatarpeesta noin 33-45 %, joten liiketilan lisatarve
riittad kattamaan kaikkien hankkeiden toteuttamisen ilman merkittavia haitallisia
vaikutuksia olemassa olevan kaupan toiminta- ja kehitysedellytyksiin. Hankkeet
kayttavat paivittaistavarakaupan liiketilan lisatarpeesta noin 36-45 %, muun
erikoiskaupan liiketilan lisatarpeesta noin 53-74 % ja tilaa vaativan ja autokaupan
lilketilan lisatarpeesta noin 14-20 %.

Vuosien 2024-2030 liiketilan lisatarpeesta jaa noin 43 000-74 000 k-m?
kaytettavaksi muualla, mikd mahdollistaa kaupan kehittamisen myos Seindjoen
ydinkeskustassa, Seindjoen muilla kaupan alueilla seka muualla Seingjoella (mm.
asuntoalueiden ja kylien lahipalvelut).

Liikenneselvitys
Alueelta on laadittu liikennetarkastelu vuonna 2025 seka Pakarikadun ja
Kauppilankadun liikennejarjestelyt selvitys 2026. Selvitykset on laatinut Ramboll.
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Kauppakeskittyma toteutuessa se tuottaa asiantuntija-arvion mukaan liikennetta
noin 8 000 ajoneuvoa / vuorokausi seka raskasta liikennettd noin 100 ajoneuvoa /
vuorokausi.

Tehdyssa toimivuustarkastelussa vuorokauden huipputunnin aikana jonotusaika
kiertoliittymaan olisi pahimmillaan noin 9 sekuntia ja ruuhka-ajan autojono
enintdan kuuden ajoneuvon mittainen. Liittymakapasiteettia on talloin kaytossa
hieman alle puolet ja palvelutaso A- “Erittain hyva”. Kiertoliittyma toimii hyvin
my0s vuoden 2050 ennustetuilla lilkennemaarilla ja kestaa liikenteen 1,5-
kertaistumisen.

_ajon/h

110 190

Toimivuustarkastelussa todettiin, etta vuorokauden huipputunnin aikana
jonotusaika tasoliittymaan on uuden katuosuuden osalta enimmillaan noin 11
sekuntia ja ruuhka-ajan autojono enintddn neljan ajoneuvon mittainen.
Palvelutaso on B- “Hyva”. Liittyméakapasiteettia on tall6in kdytdssa noin puolet
uuden katuhaaran osalta. Liittyma toimii hyvin myds vuoden 2050 ennustetuilla
litkennemaarilla. Kuitenkin liikenteen kasvaessa 1,3 kertaiseksi, jonotusaika
pitenee 31 sekuntiin, jonopituus on 10 ajoneuvoa ja liittyméan palvelutaso laskee
tasolle D- ““Valttava”.

ajon/h
150

110 190

110 190

Liikenneselvitys suosittelee Pakarinkadun ja Kauppilankadun liittyman
toteuttamista 3-haaraisena kiertoliittymana. Se palvelee pitkaan ilman huolta
uudelleen rakentamisesta, koska kestaad parhaiten kasvavaa liikennetta ja on
kustannustehokas. Liittymamalli on liikenneturvallisuuden ja liikenteen
sujuvuuden kannalta paras vaihtoehto.
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Tontinkayttosuunnitelma

Kaavamuutoksen hakija on laatinut tontinkdyttosuunnitelman, jota on paivitetty
kaavaehdotusvaiheeseen kesakuussa 2026. Pohjoisemman tontin rakennusta on
kadannetty kantatien suuntaiseksi ja piha-alueelle lisatty istutuksia ja puuistutuksia.
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Liite 1. Tontinkayttosuunnitelma. Suunnitteluhuone Oy 2026
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3. TAVOITTEET

3.1 Suunnittelun tarve

Asemakaavan muutos perustuu Seingjoen kaupungin ja Broman Yhtiot Oy:n seka
Seindjoen kaupungin ja Kiinteistd Oy Seindjoen ldeaparkin valilla
allekirjoitettuihin aiesopimuksiin kaavoituksesta ja maan luovuttamisesta.
Kaavamuutoksella varaudutaan vahittaiskaupan suuryksikon (KM) mahdollistavaan
kaavaan alueella. Asemakaavan muutoksella tutkitaan uudelleen voimassa olevien
kortteleiden kayttotarkoitus (K, K-3) ja laajuus seka katualueiden tarpeellisuus.

3.2 Asemakaavan tavoitteet

3.2.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Alue on osa Joupin kaupallista aluetta. Kaupallinen toiminta on laajentunut
kaava-alueelle saakka.

3.2.2 Kaupungin asettamat tavoitteet

Tavoitteena on laatia kaavaratkaisu, joka mahdollistaa kaupallisen toiminnan
kehittamisen alueella.

3.2.3 Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Alue lukeutuu maakuntakaavan keskustatoimintojen alueeseen (C), mika
mahdollistaa vahittaiskaupan suuryksiko sijoittamisen alueelle. Alue on varattu
voimassa olevassa yleiskaavassa (PK) ja asemakaavassa (K, K-3) kaupalliseen
toimintaan. Voimassa oleva asemakaava ei mahdollista vahittaiskaupan
suuryksikon sijoittamista alueelle vaan asemakaava tulee muuttaa.

Kaupallisen selvityksen perusteella Seindjoen oman vaestdn ostovoiman kasvun ja
kaupungin ulkopuolelta tulevan ostovoiman siirtyman mahdollistama
laskennallinen liiketilan lisatarve riittdd kattamaan suunnittelualueen ja myos
muiden rakenteilla ja vireilla olevien kaupan hankkeiden kerrosalan lisayksen.
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3.2.4 Alueen oloista ja ominaisuuksista johtuvat tavoitteet

Alue sijaitsee vilkkaasti liikenndidyn kantatien 67 varrella. Kantatien 67
yleissuunnitelman (2+2 kaistaisuus) yhteydessa laaditun meluselvityksen
perusteella liikennemelu ei aiheuta kuitenkaan melusuojaustarvetta alueella.

Pohjatutkimuksen perusteella alueen rakentaminen vaatii paalutusta.

Alueen puistoalueen lapi kulkee iso avo-oja, joka johtaa Suupohjantien
eteldpuolisten alueiden hulevedet alueen lapi aina Seindjoen vanhaan uomaan
asti. Peltoalueen tasaisuuden vuoksi avo-ojaa ei voida siirtaa.

3.2.5 Osallisten tavoitteet

Asemakaavan muutos perustuu Seingjoen kaupungin ja Broman Yhtiot Oy:n sekéa
Seindjoen kaupungin ja Kiinteistd Oy Seindjoen ldeaparkin valilla
allekirjoitettuihin aiesopimuksiin kaavoituksesta ja maan luovuttamisesta.
Alueelle on tulossa 16 900 krsm2 kauppaa, josta vahintaan 5 500 krsm2 on tilaa
vievaa kauppaa. Kaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa vahittaiskaupan
suuryksikon (KM) sijoittuminen alueelle.
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4. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Kaavamuutosta varten laaditaan osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS), jossa
kuvataan asemakaavahankkeen tavoitteita, arvioitavia vaikutuksia, aikataulua ja
osallistumismahdollisuuksia. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on selostuksen
liitteena.

Osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tyontekoon tai
muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, sekd viranomaiset ja
yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan (AKL 628). Osalliset on
lueteltu selostuksen liitteend olevassa osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa.

Liite 2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Viranomais- ja muu asiantuntijayhteistyo jarjestetaan lausuntomenettelyin ja
neuvottelin.

4.2 Aloitusvaihe

Asemakaavan muutos perustuu Seingjoen kaupungin ja Broman Yhtiot Oy:n sekéa
Seindjoen kaupungin ja Kiinteistd Oy Seindjoen ldeaparkin valilla
allekirjoitettuihin aiesopimuksiin kaavoituksesta ja maan luovuttamisesta.
Kaavamuutoksella varaudutaan vahittaiskaupan suuryksikon (KM) mahdollistavaan
kaavaan alueella.

Asemakaavamuutos on mukana vuoden 2026 kaavoituskatsauksessa. Asemakaavan
muutos on kaynnistetty kaupunkiymparistélautakunnassa 5.11.2025. Asemakaavan
muutoksen vireilletulosta on ilmoitettu Seindjoen kaupungin virallisessa
tiedotuslehdessa Eparissa 7.11.2025. Samalla on tiedotettu my6s maanomistajia
ja naapureita kirjeitse.

Vireilletulon yhteydessa osallistumis- ja arviointisuunnitelma on laitettu kaavan
internetsivuille.

4.3 Luonnosvaihe

4.3.1 Kaavaluonnoksen valmistelu

Asemakaavaratkaisun valinta ja perustelut
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Kaavamuutoksella varaudutaan vahittaiskaupan suuryksikon (KM) mahdollistavaan
kaavaan alueella. Kaavaluonnoksessa on yhdistetty korttelit 85, 86 ja 88
kortteliksi 86 poistamalla Kivalterinkatu kortteleiden 86 ja 88 valilta seka
siirtamalla Kauppilankadun katualue kulkemaan kantatien 67 liikennealueen (LT)
viereen. Kortteleiden aiempi kayttotarkoitus liike- ja toimistorakennusten
korttelialueesta (K, K-3) on muutettu liikerakennusten korttelialueeksi, jolle saa
sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon (KM-8). KM-8 kortteli on tarkoitettu
ensisijaisesti tilaa vaativalle kaupalle. Korttelissa muuhun erikoiskauppaan voi
kayttaa enintaan 6000 krsm?, josta enintaan 2500 krsm? voi olla
paivittaistavarakauppaa.

Kuva 20. Ote asemakaavaluonnoksesta 8.4.2026.

Suupohjantien varren asuinpihapiirit on osoitettu erillispientalojen korttelialueina
(AO) nykyisen kayton mukaisesti. Tonteille kulku Suupohjantielta paattyy ja siirtyy
toteutettavaksi Kivalterinkadun jatkeen kautta. Tilat 743-401-18-25 ja 743-401-
18-187 on palautettu ennen vuoden 1994 tilanteeseen, jossa osa tilojen alueesta
oli Suupohjantien yleisen katualueen mittauksessa siirtynyt Seingjoen kaupungin
omistukseen, mutta haltuunottoa ei ollut tehty.
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4.3.

Nykyinen puisto (VP-9) sailyy liikealueen ja Peltosenkadun asuntoalueen valilla.
Puistoalueelle on maaratty istutettavaksi liséd puustoa ja siten, etta puuston
tulee olla havupuuta asuntoaluetta vasten.

2 Luonnosvaiheen palaute ja vastineet

Nahtavilla olosta on kuulutettu Seingdjoen kaupungin internet-sivuilla kuulutuksissa
ja virallisessa ilmoituslehdessa Eparissa 8.4.2026. Kaavaluonnos ja OAS on ollut
MRA 30 8:n mukaisesti nahtavana 8.4. - 28.4.2026.

Kaavasta saatiin luonnosvaiheessa kymmenen lausuntoa ja kolme mielipidetta.
Lausunnon antoivat Eteld-Pohjanmaan liitto, Lupa- ja valvontavirasto,
Pohjanmaan elinvoimakeskus, Eteld-Pohjanmaan pelastuslaitos, Vaylavirasto,
Seingjoen museot, Seindjoen kaupungin ymparistonsuojelu, Seindjoen Yrittajat,
Seingjoen Vesi seka Telia Finland Qyj.

Lausunnoissa tuotiin esiin mm. seuraavia asioita.

- Maakuntakaavamerkintéjen kuvauksien ja suunnittelumaarayksien
lisdaminen selostukseen.

- Puustoa ja istutuksia koskevien maaraysten huomioiminen ja lisdéaminen.

- Hulevesien huomioiminen ja esittdminen liiketonteilla kaavakartalla.

- Happamien sulfaattimaiden huomioiminen kaavassa.

- Tuotiin esiin mahdollinen haikaisy kantatien suuntaan liikenteesta,
mainospylvaista ja digitaalisista naytoista.

- Kyseenalaistettiin Suupohjantien tonttiliittymien poistaminen.

- Pelastusteiden ottaminen huomioon liiketonteilla.

- Mahdollisen raideliikenteen tarindn huomioon ottaminen

- Arkeologisen selvityksen tarve asuintonttien ymparistossa.

- Historiallisten rakennusten suojelumerkinndssa huomioitavaksi, ettei niita
saa purkaa.

- Nykyisen vesihuoltoverkoston huomioiminen.

Mielipiteissa esille mm. seuraavia asioita.
- Havupuuston istuttaminen puistoalueelle
- Kaivuutoiden aloittamisajankohdan maaraaminen kaavassa
- Rakennushistoriallisen rakennetun ympariston merkitseminen
ulkorakennuksineen sr merkinnain.
- Sr merkinnan poistaminen.

Luonnosvaiheen palautteesta ja siihen laadituista vastineista on koottu erillinen
yhteenveto, josta selvidd tarkemmin saatu palaute ja vastineet niihin. Yhteenveto
on kaavaselostuksen liitteena.

Liite 3. Yhteenveto luonnosvaiheen palautteesta ja vastineet
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Tarkistukset asemakaavaan

- Kaavaluonnosvaiheen jalkeen kaavamuutosaluetta supistetaan.
Suupohjantien varren asuinpihapiirien alue etenee omanaan ja
kaavoitetaan my6hemmin. Alue vaatii viela lisaselvityksia.

- Mahdollisen haikaisyn estamiseksi puuistutuksia lisatdan Kauppilantien
katualueelle. Ei sallita mainospylvaassa digitaalista nayttdda, ei vilkkuvia,
litkkuvia tai ylospain suuntautuvia valoja.

- Puuston ja istutuksien, sulfaattimaiden ja radan tarindiden osalta
kaavamaarayksia on tdsmennetty.

4.4 Ehdotusvaihe

4.4.1 Kaavaehdotuksen valmistelu

Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Saatujen kannanottojen ja lausuntojen perusteella alueelta on laadittu
kaavaehdotus 4.8.2026. Kaavamuutosaluetta on supistettu Suupohjantien alueen
asuinpihapiirien osalta. Alue vaatii viela lisaselvityksia luonnonympariston,
arkeologisten asioiden ja liikennejéarjestelyjen osalta, joten kaava etenee
asuinpihapiirien alueella erikseen omana kaavanaan. Kaavaselostusta on
taydennetty maakuntakaavamerkintdjen, tontinkdyttosuunnitelman ja
havainnekuvien osalta seka poistettu myohempaan kaavavaiheeseen jaavan
eteldosan tarkempi kuvaus.

Kaavamuutoksella varaudutaan vahittaiskaupan suuryksikon (KM) mahdollistavaan
kaavaan alueella. Kaavaehdotuksessa on yhdistetty korttelit 85, 86 ja 88
kortteliksi 86 poistamalla Kivalterinkatu kortteleiden 86 ja 88 valilta seka
siirtamalla Kauppilankadun katualue kulkemaan kantatien 67 liikennealueen (LT)
viereen. Kauppilankadun varteen kantatieta vasten on osoitettu istutettavaksi
puurivi mahdollisen liikenteen haikaisyn estamiseksi. Kortteleiden aiempi
kayttotarkoitus liike- ja toimistorakennusten korttelialueesta (K, K-3) on muutettu
lilkerakennusten korttelialueeksi, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon
(KM-8). KM-8 kortteli on tarkoitettu ensisijaisesti tilaa vaativalle kaupalle.
Korttelissa muuhun erikoiskauppaan voi kayttaa enintaan 6000 krsm?, josta
enintaan 2500 krsm? voi olla paivittaistavarakauppaa.

Kaavamaarayksiin on lisatty huomioitavaksi rakentamisluvan yhteydessa
mahdollisten sulfaattimaiden ja radan tarinan vaikutus rakentamiseen.
Rakentamisluvan yhteydessa tulee noudattaa kaavakartan liséksi selostuksen
liitteend olevan tontinkayttosuunnitelman tontin liikennejarjestelyjen ja
viherrakentamisen periaatteita.
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Asemakaavan muutosehdotus oli kaupunginhallituksen kéasittelyssa 10.8.2026 ja
kaupunginhallitus paatti hyvaksya sen virallisesti nahtavilla pidettavaksi.
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Kuva 21. Ote asemakaavaehdotuksesta 4.8.2026.
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4.4.2 Ehdotusvaiheen palaute ja vastineet

Kaavaehdotus on ollut MRA 278:n mukaisesti virallisesti nahtavilla . .- . .2026
valisen ajan. Kaavasta saatiin _ lausuntoa ja _ muistutusta.

Lausunnoissa esille nostetut asiat:
[ ]
Muistutuksissa esille nostetut asiat:

Ehdotusvaiheen palautteesta ja vastineista niihin on koottu erillinen yhteenveto,
joka on kaavaselostuksen liitteena.

Liite 4. Yhteenveto ehdotusvaiheen palautteesta ja vastineet (lisataan
my6hemmin)

4.5 Hyvaksymisvaihe

Asemakaavaehdotukseen nahtavilla olon jalkeen tehdyt muutokset:

Tarkistukset ovat merkitykseltaan vahaisia, joten kaavaehdotusta ei tarvitse
laittaa uudelleen julkisesti nahtaville.

Kuva
Kuva 22. Ote hyvaksymisvaiheen kaavaehdotuksesta . . . (Lisataan mikali
kaavakarttaan tulee muutoksia)

Kaupunginhallitus kasitteli kaavan kokouksessaan . .2026 ja paatti esittaa
asemakaavaa kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi.

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi asemakaavan . .2026.
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5. ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavaratkaisun yleiskuvaus

Asemakaavan muutoksella alueelle muodostuu Liikerakennusten korttelialue, jolle
saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon (KM-8) ja liike- ja toimistorakennusten
korttelialue (K). Mitoitus

Kaava-alueen kokonaispinta-ala on 99 496 m? (9,9 ha). Liikerakennusten
korttelialueen, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon (KM-8), pinta-ala on
60 838 m? (6,0 ha). Suojaviheralueiden (EV) pinta-ala on yhteensa 2791 m? (0,2
ha). Puistoalueiden pinta-ala on 13935 m? (1,3 ha).

Liikerakennusten korttelialueen, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon
(KM-8) rakennusoikeus on 16 900 k-m2. Voimassa olevan asemakaavassa K- ja K-3
korttelien rakennusoikeus on 29 978 krsm?. Asemakaavalla suunnittelualueen
rakennusoikeus vahenee 13 078 krsm? liikerakentamisen osalta.

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

Liite 5. Asemakaavan seurantalomake

5.1.1 Palvelut

Alue lisda kaupallisia palveluja Joupin kaupallisella alueella. Kaavan toteutuessa
alueelle tulee tilaa vievaa kauppaa ja ehkd muuta erikoiskauppaa. Kaavan
toteutuessa alueen tyopaikat lisaantyvat.

5.1.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Ympariston laatuun liittyvien tavoitteiden tayttyminen on varmistettu
asemakaavamaaraysten avulla. Kaavassa on annettu muun muassa hulevesiin ja
pysakointialueiden jasentelyyn liittyvia kaavamaarayksia sekd annettu puuston
istutusvelvoitteita liiketonteille ja puistoalueelle.
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5.2 Aluevaraukset

5.2.1 Korttelialueet

Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskupan suuryksikon
KM-8

Korttelialueelle osoitetaan rakennusoikeutta toiselle tontille 11 400 k-m=2 ja
toiselle 5 500 krsm2. Korttelialueen enimmaiskerrosluku on Ill. Alue on varattu
tilaa vaativalle kaupalle. Korttelin enimmaiskerrosalasta saa kayttad muuhun
erikoiskauppaan enintaan 6000 krsm2, josta enintaan 2500 krsm2 voi olla
paivittaistavarakauppaa.

5.2.2 Muut alueet
Suojaviheralue EV

Suunnittelualueen pohjoispuolelle on osoitettu suojaviheralue, jonka yhteispinta-
ala on noin 0,09 ha.

Puistoalue VP-9

Alueen lansipuolelle on osoitettu puisto (VP-9), jossa olemassa olevaa puustoa
tulee sailyttad. Avoimelle peltoalueelle tulee istuttaa puustoa. Asuntoaluetta
vasten istutettava puusto tulee olla havupuuta. Puiston pinta-ala on noin 1,3 ha.
Kauppilankadun varteen ja Kivalterinkadun paahan on varattu ohjeellinen et -alue
puistomuuntamoa varten.

Katualueet

Kivalterinkadun katualuetta on osoitettu korttelin 86 etelapuolella. Kauppilankatu
on siirretty kulkemaan kantatien 67 liikennealueen varteen. Kauppilankadun
varteen on osoitettu puurivi, milla estetddn mahdollinen kantatien liikenteen
haikaisy.

Liikennealueet

Rautatien alue (LR) on mukana kaavateknisista syista, eika sille esitetd muutoksia.
Yleisen tien alueen (LT) laajuudessa on huomioitu kantatie leventaminen 2+2
kaistaiseksi.
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5.3 Vaikutusten arviointi

5.3.1 Kaavan vaikutukset
5.3.1.1 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Alueella on voimassa oleva asemakaava, joka sallii liikerakentamista alueelle.
Kaavamuutoksessa poistetaan osa Kivalterinkadusta. Kaavamuutoksella ei ole
merkittavia vaikutuksia yhdyskuntarakenteeseen voimassa olevaan kaavaan
nahden. Alue taydentaa nykyista ja kehittyvaa kaupallista toimintaa alueella.
Alue on hyvien liikenneyhteyksien daressa. Alue on hyvin saavutettavissa
henkildéauton lisdksi myos joukkoliikenteella seka kavellen ja pyordillen.
Kunnallistekniset verkostot sijoittuvat alueen viereen.

5.3.1.2 Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan ja nakymiin

Alue on nykyisin padosittain rakentumatonta peltoaluetta, joka muuttuu kaavan
toteutuessa rakennetuksi. Asemakaavalla velvoitetaan istuttamaan puustoa
viheralueeksi osoitetulle peltoalueelle seka liiketonteille, mika lisda alueen
viherkerrointa ja pehmentéaéd rakentamisen suhdetta ymparistoon ja parantaa
hulevesien viivytysta. Alueen rakentaminen tulee nakymaan lahiymparistéon ja
valtakunnallisesti arvokkaalle lImajoen Alajoen lakeusmaisema-alueelle.
Rakentaminen jatkaa alueelle syntynytta kaupallista ilmetta.

5.3.1.3 Vaikutukset rakennettuun kulttuuriymparistéon

Kaavamuutoksella ei ole vaikutusta rakennettuun kulttuuriymparistoon.

5.3.1.4 Vaikutukset luontoon

Suupohjantien varren asuinpihapiirit ja metsikko sailyy. Peltoalueelle on maaratty
istutettavaksi puustoa, mika liséd puustoista aluetta ja pehmentéa alueen
suhdetta muuhun ymparistoon.

5.3.1.5 Liikenteelliset vaikutukset

Kaavamuutos lisda liikennetta Pakarinkadulla. Kauppilankadun ja Pakarinkadun
liittyman katualuetta on laajennettu niin, etta kiertoliittyman toteuttaminen on
sithen mahdollista. Liikenneselvityksen perusteella liittyma kolmihaaraisena toimii
valttavana vuoteen 2050 ennustetuilla liikennemaarilla. Selvityksen mukaan on
hyva varautua liittymaan kiertoliittyméalla, jonka palvelutaso erittain hyva ja
toimii hyvin myo6s vuoden 2050 ennustetuilla liikennemaarilla.

5.3.1.6 Sosiaaliset vaikutukset

Kaavamuutoksella ei muuteta alueen suhdetta viereisiin asuinalueisiin voimassa
olevaan asemakaavaan verrattuna. Voimassa oleva kaavassa alue on varattu
lilkerakentamiseen. Asemakaavan muutoksessa liikealueen rakennusoikeus
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vahenee. Kaupallisen tarjonnan lisédminen alueella parantaa Seingjoen ja
maakunnan asukkaiden palvelujen saatavuutta.

Seingjoella on paatetty ottaa kayttoon lapsivaikutusten arviointi. Lapsivaikutusten
arvioinnin tarkoituksena on varmistaa lasten oikeuksien toteutuminen seka tukea
paatoksentekoa lapsiin ja nuoriin liittyvissa paatoksissa ja toimenpiteissa. Talla
asemakaavan muutoksella ei todeta olevan suoraan lapsiin ja nuoriin kohdistuvia
vaikutuksia tai epasuorasti merkittavia vaikutuksia tai koske suurta joukkoa
lapsia, eika koske heikommassa asemassa olevia lapsia tai nuoria, joten erillista
lapsivaikutusten arviointia ei ole tarpeen tehda.

5.3.1.7 Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset

Alueella on tarpeen rakentaa uutta katua seka uusia liittymajarjestelyt
Kauppilankadun ja Pakarinkadun liittymassa. Mikali verkostoja on tarpeen siirtaa,
siirrosta on sovittava verkonhaltijan kanssa ja siirrosta aiheutuvat kustannukset
hoitaa siirron aiheuttaja. Alue on kunnallisteknisten verkostojen aaressa.

5.3.1.8 Kaupalliset vaikutukset

Suunnittelualueen liikerakentaminen yhdessa Ideaparkin yhteyteen tulevan
Karkkaisen tavaratalon kanssa vahvistaa entisestaan Joupin alueen kaupallista
vetovoimaa suhteessa Seindjoen ydinkeskustaan. Mikali suunnittelualueelle
sijoittuva kauppa on paaosin tilaa vaativaa erikoiskauppaa, vaikutukset
ydinkeskustan kaupan toimintaedellytyksiin ovat vahaiset. Kaavamaarayksella on
rajoitettu muun erikoiskaupan toteuttaminen 6000 krsm?:iin, josta
paivittaistavarakaupan toteuttamisen osuus on enintdan 2500 krsm?. Rajauksilla
muun erikoiskaupan ja paivittaistavarakaupan vaikutukset ydinkeskustan kaupan
toimintaedellytyksiin ovat vahaiset.

Ostovoiman kasvu ja lisdliiketilantarve on ennusteen mukaisesti Seindjoella varsin
mittavaa, mikd antaa hyvat edellytykset laajentaa vahittaiskauppaa olemassa
suunnittelualueella. Kerrosalan nettolisays 12 900 krsm2 kayttaa noin 13 - 19 %
lilketilan lisatarpeesta, joten liiketilan lisdtarvetta jaa kaytettavaksi Seinajoen
muissa keskuksissa tai kaupunginosakaupoissa.

5.3.1.9 limastovaikutukset

Kaava tiivistad kaupunkirakennetta. Asemakaavassa annetaan maarayksia
hulevesien kasittelysta. Asemakaava maaraa myos rakentamattomat alueet
istutettaviksi ja asemakaavassa on puuston istutusvelvoitteita. Peltoalueesta osa
on osoitettu puistoksi, jossa on maaratty istuttamaan puustoa, miké kasvattaa
alueen viherkerrointa.

Alueen saavutettavuus kestavan kehityksen mukaisilla liitkennemuodoilla
(jalankulku, pyoraily ja joukkoliikenne) on hyva, mikd mahdollistaa lahialueen
asutuksen palveluhakumatkojen kehittymisen ilmastoystavalliseen suuntaan.
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5.4 Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Kaavassa on annettu maarayksia rakentamisen laadusta. Kaavamaaraykset ovat
tarkemmin asemakaavakartan maaraysosassa.

5.5 Nimisto

Kaavamuutos ei aiheuta muutoksia alueen nimistoon.

_MOA_MOA_MOA_MOA_MOA_W
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6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Rakennusten sijoittumista ja istutuksia tonteille on esitetty
tontinkayttosuunnitelman havainnekuvissa. Tontinkayttosuunnitelmaa ja
havainnekuvia on paivitetty kesdkuussa 2026.

Kuva 23. Havainnekuva alueesta Pakarinkadun suunnasta. Suunnitteluhuone Oy
2026.

Kuva 24. Havainnekuva tonttien yhteisesta piha-alueesta etelan suunnasta.
Suunnitteluhuone Oy 2026.

_MOA_MOA_MOA_MOA_MOA_W
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6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavamuutoksen toteuttaminen voi alkaa kaavan tultua voimaan. Kaupunki
toteuttaa katualueita koskevat suunnitelmat ja rakentamisen kaavan valmistuttua

budjetissa sovittujen aikataulujensa mukaan. Kivalterinkatu toteutetaan korttelin
86 osuudelta vuoden 2026 aikana.

Mikali Kauppilankadun ja Pakarinkadun liittyma toteutetaan kiertoliittymana,
Ideaparkin kiinteistoyhti6 vastaa kustannuksellaan pumppaamon ja muuntamon

siirrosta. Kaavamuutos edellyttda myos kiinteistoteknisia toimenpiteitd, kuten
uuden tonttijaon laatimisen.

6.3 Toteuttamisen seuranta

Asemakaavan toteuttamista seuraa ja ohjaa Seindjoen rakennusvalvonta.
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