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1 SELVITYKSEN TAUSTAA JA LAHTOKOHTA

Etela-Pohjanmaan Osuuskauppa, Eepee, hakee kaavamuutosta Hyllykalliolle. Kaavamuu-
tosalueella toimii nykyisellaan suurkaupan yksikké (Prisma). Nykyinen Prisma on kooltaan
noin 25 400 kerrosneliémetrid. Osuuskaupan tekeman kiinteistdkaupan myéta Prisman
naapurissa sijaitseva tila siirtyi vuoden 2024 alussa Osuuskaupan omistukseen. Nain koko
kortteli on nyt Osuuskaupan omistuksessa mika mahdollistaa kaavamuutoksen liikeraken-
nusten kortteliksi. (Peltokangas 2023.)

Alueelle laaditaan MRL:n mukainen asemakaavan muutos. Seindjoen kaupunki kéynnisti
kaavaprosessin marraskuussa 2023. Seingjoen Hyllykallion kaupunginosaan laaditaan
asemakaavan muutos kuvassa 1 osoitetulle alueelle. Alueen laajuus on 9,8 ha. Osa kaa-
vamuutosalueesta on katualuetta ja osa yksityisen pihapiirid. Muutosalueen kaavallista li-
sarakennusoikeutta ei olla lisdamassa, mutta kayttotarkoitus tulee muuttumaan.

Kuva 1. Kaavamuutoskortteli sijaitsee Hyllykalliolla Pohjan Valtatien, Hyllykalliontien, Latvalantien ja
Rajatien valissa.

Kaavamuutosalueella on voimassa Nurmo, Hyllykallio, Kivisaaren alue K 3090 ja 3091
seka virkistys- ja katualueet asemakaava (hyvaksytty 28.11.2007). Voimassa olevassa
asemakaavassa alueelle on osoitettu liikerakennusten korttelialue (KL) seka liikerakennus-
ten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittédiskaupan suuryksikén seka huoltoaseman (KM-1).
Asemakaavamuutostydn tavoitteena on mahdollistaa Prisman laajennus seka tarkastella
alueen pyséakainti- ja tonttilittymémahdollisuuksia seké selkeyttda niité.
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Kuva 2. Ote voimassa olevien asemakaavojen yhdistelméasta. Punaisella on esitetty asemakaavan
muutoksen suunnittelualueen rajaus.

Alueella on voimassa Seindjoen Nurmon keskustan oikeusvaikutteinen osayleiskaava vuo-
delta 2005 (ote alla). Yleiskaava on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa asemakaavaa
seka ryhdyttdessa muutoin toimenpiteisiin alueiden kayton jarjestamiseksi. Kaavassa alue
on kaupallisten palvelujen aluetta, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikén (KM).
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Kuva 3. Ote voimassa olevien yleiskaavojen yhdistelmakartasta. Punaisella on esitetty asemakaa-
van muutoksen suunnittelualueen rajaus.
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Alueella on voimassa Etela-Pohjanmaan maakuntakaavat. Maakuntakaavassa alue on
keskustatoimintojen aluetta (C), jolla ei ole asetettu seudullista kaupan enimmaisrajaa, ja
kaupallisen vydhykkeen aluetta (km2) sekd Kauhajoki-Seindjoki-Kauhava-kaytavan kehit-
tamisaluetta. Maakuntakaavan keskustatoimintojen alueelle on mahdollistaa sijoittaa vahit-
taistavarakaupan suuryksikaitéa.

Eteléd-Pohjanmaan maakuntakaavan uudistaminen on vireilla. Maakuntakaavan 2050 on
tarkoitus korvata télla hetkella voimassa olevat maakuntakaavat. Maakuntakaavaehdotus
on ollut nahtavilla 5.4.-13.5.2024. Maakuntakaava on maakuntavaltuuston hyvaksymiska-
sittelyssa syyskuussa 2024. Maakuntakaavassa alue on keskustatoimintojen aluetta (C).

Kaavassa on annettu seuraava vahittdiskauppaan liittyva koko maakuntaa koskeva suun-
nittelumaarays:

Vahittaiskaupan suuryksikét on sijoitettava tukemaan olemassa olevaa yhdyskuntaraken-
netta. Suuryksikdiden yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa ja toteuttamisessa on otet-
tava huomioon tasapainoisen palveluverkon kehittdminen, olemassa olevien keskustatoi-
mintojen alueiden kaupalliset palvelut ja niiden toiminta- ja kehitysedellytykset, yhdyskun-
tarakenteen muu kehitys seka palveluiden hyva saavutettavuus. Alueiden yleis- ja asema-
kaavoituksessa tulee kiinnittaa erityista huomiota asuin- ja tyépaikka-alueiden jalankulku-
ja pyoraily- seké joukkoliikenteen mahdollisimman suoriin ja hyviin yhteyksiin kaupan ja
muiden palvelujen kesken. Alueiden kayton suunnittelussa ja rakentamisessa on varmis-
tettava, ettd alueella sijaitsevien pohjavesien laatu ei huononnu tai antoisuus pienene ja
etté kulttuuriympariston tai maiseman vaalimisen kannalta tarkeiden kohteiden kulttuuri- ja
luonnonperintdarvot sailyvat.

Kaupallisessa selvityksessa arvioidaan asemakaavan muutoksen kaupalliset vaikutukset.
Vaikutusten arvioinnin taustaksi selvitetddn asemakaavahankkeen lahtékohdat ja tavoit-
teet sekda maaritellaan kaavahankkeen kaupallinen vaikutusalue, vaikutusalueen kaupan
palveluverkko seka laaditaan arvio vaikutusalueen ostovoiman ja liiketilatarpeen kehityk-
sesta. Selvitys tehdaan oleviin selvityksiin, paikkatietoanalyyseihin sek& uusimpiin tilasto-
ja rekisteriaineistoihin perustuen.
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2.1

NYKYTILANNE

Etela-Pohjanmaan Osuuskauppa, Eepee, on aloittanut Prisma Seindjoki Hyllykallion koko-
naisuudistuksen suunnittelun. Suunnittelu tulee jatkumaan koko vuoden 2024. Tavoitteena
lahivuosina toteutettavassa uudistuksessa on Prisman palveluiden parantaminen vastaa-
maan tdman paivan asiakastarpeita. Valikoima tulee laajenemaan merkittavasti lahes kai-
kissa tuoteryhmissa.

SOK on tehnyt paatdoksen luopua yhteisesta raskaanrakentamisen ketjutuen yllapitami-
sestd. RautaPrismassa tehtavat muutokset tarjoavat mahdollisuuden hydédyntaa vapautu-
van tilaa tulevaisuudessa mm. Prisman Kes&apihan myyntitilana. Jatkossakin Prismasta tu-
lee 16ytyméaén tuotteita rakentamiseen- ja remontointiin. Prisman kokonaisuudistuksessa
tavoitellaan entistd monipuolisempaa tarjontaa. Toteutuessaan muutos laajentaa palvelu-
tarjontaa seka paivittistavarakaupan etta erikoistavarakaupan nékdkulmasta.

Paivittaistavarakaupalla tarkoitetaan yleensa paivittaistavaroiden koko valikoimaa myyvaa,
paaasiassa itsepalveluperiaatteella toimivaa marketmyymal&aa. Paivittaistavaroihin luetaan
elintarvikkeet ja paivittain kaytettavat kulutustavarat, joita hankitaan ruokaostosten yhtey-
dessa. Naita ovat teknokemian tuotteet, kodin paperit, tupakkatuotteet, lehdet ja paivittais-
kosmetiikka. Elintarvikkeiden osuus paivittdistavaramyymaldiden kokonaismyynnista on
noin 80 prosenttia. Erikoistavaroiksi tai kayttotavaroiksi kutsutaan niitd kulutustavaroita,
joita ei lueta paivittaistavaroihin. Erikoistavaratermia kayttavat erikoisliikkeet ja kayttotava-
ratermid hypermarketit, tavaratalot ja suuret ketjuliikkeet. (Paivittaistavarakauppa ry.)

Paivittaistavarakaupat hakeutuvat lahelle asukkaita, tiiviisiin vaesttkeskittymiin, mutta suu-
ria supermarketteja saattaa olla myds keskustojen ulkopuolella, hyvin autolla saavutetta-
vissa paikoissa. Paivittistavarakaupan sijoittumisen kriteereja ovatkin asukasmaara seka
helppo saavutettavuus (Santasalo & Koskela 2015).

VAESTO

Seingjoen kaupunkiseutu kuuluu Suomen kymmenen suurimman kaupunkiseudun jouk-
koon. Seindjoen, Alavuden, Isokyron, Kauhavan, Kuortaneen, Kurikan ja Lapuan muodos-
tamalla Seingjoen kaupunkiseudulla on noin 150 000 asukasta.

Seindjoki kuuluu myds Suomen voimakkaimmin kasvavien keskusten joukkoon. Alla ole-
vassa kuvassa 2. on esitetty Seingjoen vékiluvun kehittyminen viimeisen kuuden vuoden
aikana. Tilastokeskuksen véestbennusteen mukaan Seindjoen asukasluku kasvaa myos
tulevina vuosina. Tilastokeskuksen ennakkotiedon (31.3.2024) mukaan Sein&joen véakiluku
on kuluvana vuonna noin 66 300.
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Seindjoen vakiluku

2023
2022
2021
2020

2019

2018

61500 62000 62500 63000 63500 64000 64500 65000 65500 66000 66500

Kuva 4. Seingjoen véakiluku on kasvanut tasaisesti vuosina 2018-2023 (Tilastokeskus).

Suunnittelualueen lahelld on melko paljon asutusta, joten kaupan palvelujen kysynnan ja
palvelujen saavutettavuuden nakdkulmasta myymalan sijainti vaikuttaa otolliselta (ks. kuva
3). Neljassa suunnittelualuetta lahimmassa 1 km x 1 km vaestéruudussa asukkaita ol
vuonna 2022 yhteensa 2063. Hyllykallio kuuluu Seindjoen vaesttnkasvualueisiin. Hyllykal-
lion postinumeroalueella (60510) vaestomaara on kasvanut yhteensa 277 asukkaalla vuo-
sina 2018-2022 (Tilastokeskus).

Mikéali Seindjoen vaestdnkasvu jatkuu, ennakoi se myds ostovoiman kasvua. Ostovoimaa
kasvattavat alueen vaestonkasvu ja yleinen kulutuksen kasvu. Kaupan rakenne ja kulutta-
jien kayttaytyminen voivat kuitenkin muuttua melko nopeastikin. Tavaroiden sijaan kulutus
Voi suuntautua tulevaisuudessa entistd enemman palveluihin tai perinteisten myymaldiden
sijaan tavarat halutaankin ostaa verkkokaupasta. Vuonna 2022 péivittaistavaroiden verk-
kokaupan arvo koko paivittaistavaramyynnista oli 2,7 % eli verkkokaupan osuus on ollut
toistaiseksi melko alhainen (Paivittistavarakauppa ry 2023).
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Asukkaita ruudussa
14
O s-19
O 20-49
@ s0-488
W 500-4959

Kuva 5. Vaestoruutuaineisto 1 km x 1 km ja postinumeroalue 60510 (EIinymparistéh fietopalvelu
Liiteri 2022). Suunnittelualue on merkitty suuntaa antavasti vihrealla pisteella.
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2.2 SEINAJOEN KAUPAN ALUEET

Seindjoen kaupan palvelut ovat keskittyneet ydinkeskustaan, Kauppa-Joupin alueelle,
Pohjan valtatien varressa oleville Rengastien, Kivisaaren ja Hyllykallion alueille sek& Poh-
jan ja Kapernaumin alueille.

Seingjoen ydinkeskustassa on monipuolinen kaupallisten palvelujen tarjonta. Kaupan
painopisteita ovat Epstorin, Torikeskuksen ja Megakeskuksen kauppakeskukset. Kauppa-
Joupin alueelle vuonna 2019 avatussa Ideaparkissa kaupan tarjonta vastaa paljolti ydin-
keskustan tarjontaa. Rengastien alueella toimii useita huonekaluliikkeitd, auto- ja autotar-
vikeliikkeitd sekd maatalous- ja rautakauppoja. Kivisaaren alueella toimii mm. auto-,
moottoripy6ra- ja rengasliikkeitd sekd maatalouskauppaa. Hyllykallion alueella toimii
mm. Prisman liséksi autoliikkeitd, maatalouskauppaa ja huonekalukauppaa. Pohjan alu-
eella toimii mm. Citymarket, laajan tavaravalikoiman myymaloita, huonekalu- ja sisustus-
kauppaa sekd@ maatalouskauppaa. Kapernaumin alueella toimii mm. Minimani, Lidl, Bil-
tema ja Puuilo seké joitakin pienié tilaa vaativan erikoiskaupan myymalgita. Uusille kaupan
alueille on varauksia Roveksen ja Eskoon alueilla. (Seingjoen Roveksen alueen kaupalli-
nen selvitys 2023.)

Paivittaistavarakaupat pystyvat toimimaan hyvin ilman muuta vahittdiskaupan verkkoa,
mutta usein péivittistavarakauppojen yhteyteen sijoittuu myds muita palveluita vahvista-
maan kauppapaikan vetovoimaa. Suunniteltu kaavamuutos todennékdisesti vahvistaa jon-
kin verran Hyllykallion kaupallisen alueen vetovoimaa.

Sien 48 ; k\“. 2 % . "«“:‘,';g e ) Al et
AL « oY DN & Kivisaari: mm. rengasliikkeits, @?ﬂ\\_\ﬁ 2
A A P rakennustarvikeliike, konekorjaamo, * '\{R‘\ 3
KRS Iﬁkkai&"' gaﬂien alue: mm. kailuautoliike, louskaUippa, a\™ )
A Askoz S&xkh,}fgrm?\a Kalustetalo moottoripyéraliike, tmktoriliik]t@i‘b 7 5
asj;’ \J’é\[ﬁl?}‘i{q’tl‘maﬁo,' Vepsalainen, SAKA -autoliike, kirppis g.** o ,;L. 'L,
"4y Kalustekaverit Isku, Kastelli, TRRY Sy oo N .
R & . v 3 - % v
#6igantti, Motanet, Kirpputori, auto- \ 3 N s e
liikkeita, rengasliike, moottoripydra- > g

liike, Stark, traktoriliikkeita, Esan ik Eia, Pusma, i

Kauppa—gm:i: m;?ﬂ—(-r‘auta,ji Paja, urheiluvaate, autokatsastus,
LaattaCenter, Sopuraha, Halpa- HopLop, Kuntokeskus Liikku

Halli, ammattikoulu, J.Rinta-
Jouppi, Ideapark (Citymarket, XXL,
Power, Clas Ohlson, Intersport,
vaateliikkeita, Stadium, Jysk ym.)

e

Pohja: mm. keittio-
maailma, autoliike,
rakennustarvikeliike,
Citymarket, Tokmanni,
Eratukku, urheiluliike,
Rusta-tavaratalo,

i: mm. limyymala,
rakennustarvikeliike, autoliike,
Hartman Rauta, Hankkija, Puuilo,
Minimani, Biltema, Lid|

mm. kat
Torikeskus, Mega-keskus, Epstori, erikois-
liikkeits, kaupallisia palveluja, majoitus- ja o
ravintolapalvelut {d

Kuva 6. Seindjoen kaupan alueet ja niiden keskeiset palvelut. Roveksen kaupallisen vydhykkeen
rajaus on esitetty keltaisella viivalla. (Seindjoen Roveksen alueen kaupallinen selvitys 2023)
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3.1

KAUPAN PALVELUVERKKO

PAIVITTAISTAVARAKAUPAN MYYMALAVERKKO

Vuoden 2022 lopussa tarkastelualueella oli yhteensa 39 paivittaistavarakaupan myymalaa.
Seindjoen paivittaistavarakaupan myymalaverkko muodostui vuoden 2022 lopussa itsepal-
velutavarataloista (5 kpl), pienoistavaratalot ja muut erikoistumattomat myymalat luokkaan
kuuluvista myymaloista (7 kpl) ja isoista supermarketeista (8 kpl), seka pienista supermar-
keteista (8 kpl) ja valintamyymaloéista (11 kpl).

Seindjoen asukaslukuun (2022) suhteutettuna tarkastelualueella oli 1675 asukasta yhta
paivittaistavaramyymalaa kohti, kun tarkasteluun otetaan mukaan vain koko paivittéistava-
ravalikoimaa myyvat yksikot (yht. 39). Koko maassa oli vuoden 2022 lopussa keskimaarin
1 253 asukasta yhtd myymalaa kohti (Paivittaistavarakauppa ry 2023), joten Seindjoella
asukasmaard/myymala oli suurempi kuin koko maassa keskimaarin. Asukaslukuun suh-
teutettuna paivittaistavarakaupan myymalaverkko oli Seingjoella siten koko maan keskita-
soa harvempi.

Taulukko 1. Tarkastelualueen paivittaistavaramyymalat 2022.

Seindjoki | Paivittaistavaramyymalat Ideapark | Yht.
Itsepalvelutavaratalot (yli 2500m?2) 4 1 5
Pienoistavaratalot ja muut erikoistumattomat 4 3 7

myymalat (enintdan 2500 m?)

Isot supermarketit (yli 1000 m2) 7 1 8

Pienet supermarketit 8 8
(yli 400 mz2, enintdé&n 1000 m?)

Valintamyymalat 11 11
(yli 100 mz2, eninté&n 400 m2)
Yhteensa 39
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Hyllykallion myymalén laheisyydessa ei sijaitse muita paivittdistavarakauppoja kilometrin
séteelld. Hyllykallion Prismaa lahimmat paivittaistavarakaupat K-Citymarket Seinéjoki Péai-
vola ja Tokmanni Seingjoki Paivola sijaitsevat linnuntietéd 1,3 km etaisyydella.
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@ Piencistavaratalot ja muut erikoistumattomat myymalat (enint&&n 2500 m?)
@ Isot supermarketit {yli 1000 m2)

e Pienet supermarketit (yli 400 m?, enintd&n 1000 m?)
o Walintarmyymalat {yli 100 m?, enintd&n 400 m?)

Kuva 7. Paivittéistavarakauppoja Seingjoella. Ideapark on merkitty kuvassa mustareunaisella pu-
naisella pallolla. (Elinympériston tietopalvelu Liiteri, 2022).
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3.2 ERIKOISKAUPAN MYYMALAVERKKO

Seingjoella on Tilastokeskuksen toimipaikkarekisterin mukaan yhteensa 245 erikoiskaupan
myymalaa. Naista tilaa vaativia on erikoiskauppoja 49 ja muita erikoiskauppoja 196. Eri-
koiskaupan myymaldiden lukumé&arét on esitetty taulukossa 2.

Erikoiskaupan luokitukset ja laskelmat pohjautuvat Tilastokeskuksen toimipaikkarekisteriin,
jossa on kaytetty vuoden 2008 toimialaluokitusta (TOL 2008-nimikkeistd: Erikoiskaupan
toimialaryhmat ja toimialat). Kaikki tilastoissa olevat tilaa vaativan kaupan toimialan myy-
malat eivat ole ymparistoministerién suosituksen mukaisia tilaa vaativan erikoistavaran
kaupan yksikdita, mutta niité ei ole mahdollista tilastoista erotella.

Hyllykallion alueella toimii mm. autoliikkeitd, keittiomyynti, maatalouskauppa, huonekalu-
kauppa ja lemmikkieldintarvikekauppa. Rengastien alueella toimii useita huonekaluliik-
keitd, auto- ja autotarvikeliikkeitd seka maatalous- ja rautakauppoja. Tilaa vaativan erikois-
kaupan myymaloita sijaitsee Kivisaaren, Pohjan ja Kapernaumin alueilla. Keskustahakui-
nen erikoiskauppa keskittyy kaupungin ydinkeskustaan seka ldeaparkin kauppakeskuk-
seen.

Taulukko 2. Erikoiskaupan myymaléiden lukumaarat. Lukumaarat perustuvat Tilastokeskuksen yri-
tys- ja toimipaikkarekisterin toimipaikka-aineistoon (2023).

Seingjoki | Muu erikoiskauppa Tilaa vaativa erikoiskauppa | Erikoiskauppa
yhteensa:
Alkot, 22 | Huonekalukauppa 20
apteekit ym.
Muotikauppa 51 | Rautakauppa 25
Tietotekninen 12 | Muu tilaa 4
kauppa vaativa kauppa
Muu 111
erikoiskauppa
Yht. 196 49 245
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3.3 SAAVUTETTAVUUS

Liikenteen toimivuus ja palveluiden helppo saavutettavuus ovat tarkeita tekijoita kaupan
menestykselle. Pohjan valtatien vilkas ohikulkuliikenne lisé& alueen kaupallista kiinnosta-
vuutta. Nakyvé ja helposti [&hestyttévéa alue on kaupan kannalta aina kiinnostava.

Saavutettavuuden kasite voidaan ymmartéaa ja sitd voidaan mitata monin eri tavoin. Saa-
vutettavuuden tarkastelu painottuu yleensa paivittistavarakauppaan ja fyysisen saavutet-
tavuuden tarkasteluun. Erikoiskaupassa palvelujen fyysinen saavutettavuus ei ole samalla
tavalla keskeinen kuin paivittaistavarakaupassa, koska erikoiskaupan myymaléissa asioi-
daan harvemmin.
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Kuva 8. Paivittéistavarakaupan saavutettavuusvyohykkeitéd Seingjoella. (Elinympériston tietopalvelu
Liiteri, 2023).
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Fyysisen saavutettavuuden (etdisyys myymalaan) lisaksi kaupan palvelujen saavutetta-
vuutta voidaan siis tarkastella myds koettuna saavutettavuutena. Koettu saavutettavuus
voidaan maaritella vaivaksi, jonka kuluttaja kokee tavaroita hankkiessaan. Jos tavaroiden
hankkiminen aiheuttaa paljon vaivaa, on saavutettavuus huono, jos se aiheuttaa vahan
vaivaa, on saavutettavuus hyva. Palvelutarjonnan lisdantyminen ja monipuolistuminen pa-
rantavat palvelujen koettua saavutettavuutta. (Pirkanmaan liitto 2015.)

Prisman sijainti palvelee hyvin henkildautolla kulkevia. Suunnittelussa tulisi kiinnittd& huo-
miota kestavien liikkkumismuotojen (kavely, pyordily, joukkoliikenne) mahdollistamiseen.
N&in kauppa on saavutettavissa eri elaméantilanteessa oleville ihmisille

4 OSTOVOIMAN JA LIKETILATARPEEN KEHITYKSESTA

Ostovoima kuvaa alueen asukkaiden (nykyiset ja tulevat) kulutustottumuksiin perustuvaa
vahittaiskaupan ostovoimaa. Ostovoiman perusteella voidaan johtaa keskimaaraisiin toimi-
alakohtaisiin myyntitehoihin perustuen véhittaiskaupan laskennallinen tilantarve. Osto-
voima- ja tilantarvelaskelman perusteella voidaan siis arvioida kaupan tulevaa mitoitusta.

Seingjoen asemanseudun kaupan selvityksessa (2020) on arvioitu ostovoiman muutosta
ja laskennallista pinta-alatarpeen muutosta Seindjoella vuosina 2018-2040. Tarkastelun
aluerajaukset ovat Seindjoen keskusta (2 km:n sdde asemakeskuksesta) seka muu Seina-
joki.

Ostovoima lasketaan kertomalla asukkaiden maara keskimaaraisella vahittaiskauppaan
kaytettavalla keskimaaraiselld rahasummalla €/vuosi. Tilantarve lasketaan jakamalla asuk-
kaiden ostovoima keskimaaraisella toimialoittaisella myyntiteholla eli kuinka paljon vahit-
taiskauppa myy per nelid. Kulutuksen osalta mitoitusta on arvioitu ns. normaalilla kulutuk-
sen kasvulla.

Seingjoen asemanseudun kaupan selvityksessa (2020) vaesttnkasvun toteutumiseen Sei-
najoella on laadittu vaihtoehtoisia skenaariota. Niihin perustuen on laskettu ostovoiman
muutos ja laskennallinen pinta-alantarpeen muutos mm. skenaarioille 1A ja 2A. Lopputu-
loksena esitetdan arviot ostovoiman muutoksesta ja tilantarpeesta perustuen vaestdennus-
teisiin seka arvioituun kulutuksen kasvuun. Tarkastelu on tehty erikseen keskusta-alueelle
(2 km:n sade asemakeskuksesta) ja muulle Seinéjoelle.
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Skenaario 1A: Vaesto kasvaa keskusta-alueella (2 km:n sade asemakeskuksesta) 1,5 %
vuodessa 2018-2040, muualla markkina-alueella Tilastokeskuksen ennusteen (2019)
mukaisesti. Asukkaiden kulutus kauppaan ja palveluihin kasvaa pt-kaupassa 0,5 %/vuosi
ja erikoiskaupassa seka palveluissa 1 % / vuosi.

Ostovoiman muutos

Paivittaistavarakauppa (milj. €)

2018-2025 | 2025-2030 | 2030-2035 | 2035-2040 | 2018-2040
Keskusta- 6,5 5,2 5,8 6,4 24,0
alue
Muu 12,1 6,3 35 0,7 22,6
Seindjoki
Keskustahakuinen erikoistavarakauppa (milj. €)

2018-2025 | 2025-2030 | 2030-2035 | 2035-2040 | 2018-2040
Keskusta- 5,2 4,3 4,9 55 19,9
alue
Muu 11,7 7,2 5,6 3.8 28,3
Seindjoki

Laskennallinen pinta-alantarpeen muutos

Paivittaistavarakauppa (k-m2)

2018-2025 | 2025-2030 | 2030-2035 | 2035-2040 | 2018-2040
Keskusta- 1130 909 1004 1109 4 152
alue
Muu 2098 1089 613 124 3925
Seindjoki
Keskustahakuinen erikoistavarakauppa (k-m?2)

2018-2025 | 2025-2030 | 2030-2035 | 2035-2040 | 2018-2040
Keskusta- 2 254 1 868 2115 2394 8 631
alue
Muu 5062 3117 2427 1661 12 266
Seingjoki
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Skenaario 2A: Vaesto kasvaa keskusta-alueella (2 km:n séde asemakeskuksesta) 2 %
vuodessa ja koko Seingjoen vaestonkasvu on 1 % 2018-2040. Asukkaiden kulutus kaup-
paan ja palveluihin kasvaa pt-kaupassa 0,5 %/vuosi ja erikoiskaupassa seké palveluissa

1 % / vuosi.

Ostovoiman muutos

Paivittaistavarakauppa (milj. €)

2018-2025 | 2025-2030 | 2030-2035 | 2035-2040 | 2018-2040
Keskusta- 8,3 6,9 7,8 8,8 31,7
alue
Muu 15,5 11,7 12,3 12,8 52,3
Seindjoki
Keskustahakuinen erikoistavarakauppa (milj. €)

2018-2025 | 2025-2030 | 2030-2035 | 2035-2040 | 2018-2040
Keskusta- 6,3 54 6,3 7,3 25,3
alue
Muu 13,9 10,9 11,7 12,6 49,1
Seindjoki

Laskennallinen pinta-alantarpeen muutos

Paivittaistavarakauppa (k-m2)

2018-2025 | 2025-2030 | 2030-2035 | 2035-2040 | 2018-2040
Keskusta- 1434 1188 1345 1522 5490
alue
Muu 2691 2034 2127 2219 9071
Seindjoki
Keskustahakuinen erikoistavarakauppa (k-m?2)

2018-2025 | 2025-2030 | 2030-2035 | 2035-2040 | 2018-2040
Keskusta- 2748 2 345 2721 3157 10 972
alue
Muu 6 024 4713 5076 5455 21 268
Seingjoki
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Liiketilatarvetta tarkasteltaessa on hyva muistaa, ettd kyseessé on tietyn alueen véesto-
maaréén perustuvan ostovoima-arvion pohjalta laskettu liiketilatarve. Laskelmassa ei ole
otettu huomioon ostovoiman siirtymié alueelta toiselle.

Seindjoen Roveksen alueen kaupallisessa selvityksessa (2023) tilantarpeen muutoksen
arvioinnissa huomioidaan myds ostovoiman siirtyma. Tassa selvityksessa yksityisen kulu-
tuksen kasvuarviona on kaytetty paivittdistavarakaupassa 1-1,5 %/vuosi ja erikoiskau-
passa 2—3 %/Vvuosi.

Arviot ostovoiman nettosiirtymista toimialaryhmittain ovat vuonna 2020 Seingjoella paivit-
taistavarakaupassa noin +18 % ja muussa erikoiskaupassa noin +36 %.

Kaytannodssa Seingjoelle tulee tulevaisuudessakin kohdistumaan osa maakunnan muiden
kuntien ostovoimasta, joten Seindjoen liiketilatarve on laskennallista liiketilatarvetta suu-
rempi. Ostovoiman siirtymén huomioon ottava liiketilatarve kattaa Seingjoen vakituisen va-
eston ostovoiman liséksi kaiken Seingjoen ulkopuolelta tulevan ostovoiman.

Seingjoen oman vaestdn ostovoimaan perustuva arvio.

Vahittaiskaupan laskennallinen | Vahittdiskaupan
liiketilan lisatarve vuosina laskennallinen liiketilatarve
2021-2040 vuonna 2040
Paivittaistavara- 28 000-38 000 k-m? 104 000-114 000 k-m?
kauppa
Muu erikoiskauppa 75 000-113 000 k-m? 190 000-228 000 k-m?
ei tilaa vaativa

Seingjoen oman vaestdn ostovoimaan ja ostovoiman siirtymaan* perustuva arvio.

Vahittdiskaupan laskennallinen | Vahittaiskaupan
liiketilan lisétarve vuosina laskennallinen liiketilatarve
2021-2040 vuonna 2040
Paivittaistavara- 33 000-45 000 k-m? 123 000-135 000 k-m?
kauppa
Muu erikoiskauppa, 102 000-154 000 k-m? 258 000-310 000 k-m?
ei tilaa vaativa

* ostovoiman siirtymé vuoden 2020 tasolla.
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5 YHTEENVETO

Suunnittelualue on maakuntakaavassa C-aluetta ja yleiskaavassa KM-aluetta. Muutosalu-
een kayttétarkoitus tulee toisen tontin osalta muuttumaan asemakaavan muutoksen my6ta,
mutta KL ja KM-1 alueiden yhdistaminen ei kasvata korttelin kokonaisrakennusoikeutta.
Nykytilanteessakin KL-alueelle olisi ollut mahdollista toteuttaa 4000 k-m? suuruinen vabhit-
taiskauppa.

Suunnittelualueen lahelld on melko paljon asutusta, joten kaupan palvelujen kysynnan ja
palvelujen saavutettavuuden nékodkulmasta Prisman suunnitteilla oleva hanke vaikuttaa
perustellulta.

Seingjoen vakiluku on kasvanut melko tasaisesti viime vuosina ja myos Hyllykallion alue
kuuluu Seindjoen vaesttnkasvun alueisiin. Mikéli Seingjoen vaestdnkasvu jatkuu, ennakoi
se myds ostovoiman kasvua. Verkkokaupan suosion lisdantyminen voi kuitenkin vahentaa
tarvetta asioida fyysisesti myymaloissd, vaikka toistaiseksi verkkokaupan osuus koko péi-
vittéistavaramyynnista on ollut alhainen.

Seingjoella asukasmaara yhta paivittaistavaramyymalaa kohti on ollut suurempi kuin koko
maassa keskimaarin, eli asukaslukuun suhteutettuna paivittaistavarakaupan myymala-
verkko on Seingjoella nain koko maan keskitasoa harvempi.

Véaestdnkasvun toteutumisesta ja yksityisen kulutuksen kehityksesta riippuen on Seinajoen
keskustan ulkopuolisella alueella laskennallinen pinta-alantarpeen muutos péivittéaistava-
rakaupassa 3 925-9 071 k-m? ja keskustahakuisessa erikoistavarakaupassa 12 266-21
268 k-m2 vuoteen 2040 mennessa.

Koko Seingjoella vahittaiskaupan laskennallinen liiketilan lisatarve on péivittdistavarakau-
passa 28 000—38 000 k-m? ja muussa erikoiskaupassa 75 000—113 000 k-m? vuoteen 2040
mennessad. Seka paivittaistavarakaupan ettd erikoistavarakaupan ostovoiman siirtymat
ovat olleet Seindjoella positiivisia eli ostovoimaa siirtyy alueelle muualta. Ostovoiman siir-
tyman huomioivan arvion mukaan liiketilan lisdtarve on paivittistavarakaupassa 33 000—
45 000 k-m? ja muussa erikoiskaupassa 102 000-154 000 k-m?.

Suunniteltu kaavamuutos todennakdisesti vahvistaa jonkin verran Hyllykallion kaupallisen
alueen vetovoimaa sek&d nykyistd kaupan palveluverkkoa. Suunnittelun kohteena oleva
Prisma laajentaa jo olemassa olevaa kaupallista toimintaa, joten vaikutukset muiden myy-
maldiden ja kaupallisten palvelujen toimintaedellytyksiin jadvat todennakoisesti vahaisiksi.
Hyllykallion myymalan valittotmassa laheisyydessa ei sijaitse muita paivittaistavarakaup-
poja.
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