Seinajoki

ASEMAKAAVAN SELOSTUS

HUHTALA, KORTTELI 13 (OSA),
K-SUPERMARKET

14055

6.11.2024

SIK/776/2023

KAUPUNGINVALTUUSTO _._.



14055 | Huhtala, kortteli 13 (osa), K-Supermarket | Asemakaavan selostus

1/20
SISALLYS
L. THVISTELMA L e e e, 3
= T 1Y =1L 3
1.2 Tiivistelma asemakaaVasta ......ccooiiie ittt reeeeeaaaae e, 4
1.3 Kaavaprosessin VANt ... ettt 4
1.4 Asemakaavan toteUttamiNEN ......ooiiiiii e, 4
BT 4 g1 1)V X T=To (o ] P 4
2 LAHT OKOHD AT ettt e e e e e e e e 5
2.1 Selvitys suunnittelualueen 0loiSta..........c.cviiiiiiiiiii et eae e 5
2.2 SUUNNIt UL ANNE . .t 7
G R 17 NV T I N N =1 12
3.1 SUUNNITEEIUN TArVE . . et et e e 12
3.2 Asemakaavan tavoitteet ... ...cooiii i e, 12
4. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET ..o eeeeeeeeaes 13
4.1 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt...........ooviiiiiiiiiii e 13
4.2 ALOTTUSVAINE ..ottt 13
N T T 910153 V7= 11 T 14
4.4 ERAOTUSVAINE .. ... e e 14
4.5 HYVEBKSYMISVAINE .. ... ettt e e 15
5. ASEMAKAAVAN KUV AUS . ..ttt ettt e e e e e aeeaenaenns 15
5.1 KaavaratkaiSun YIEISKUVAUS ......uvii ettt et e et e e aeeaeeees 15
5.2 AUBVATAUKSETL . ..ottt et ettt 16
5.3 VaiKUtUSTEN arVioiNti . ... e, 17
5.4 Kaavamerkinnat ja -maaraykKSet ...ttt e eee 19
LTS T AN T T3 o 19
6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS .. it et ee et e e e raeeaeeaeeaenens 20
6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat ................. .. 20
6.2 TOteUtTaMINEN JA @OITUS - e v ettt ittt ettt ettt e e e et e e e e e e nneeeeeees 20
6.3 TOLEUTUKSEN SEUIANTA. ...ttt ittt eaeeeeaaeeeeeeeeeeennnnns 20

_MOA_MOA_MOA_M“{\O/I—MOA_W



14055 | Huhtala, kortteli 13 (osa), K-Supermarket | Asemakaavan selostus
2/20

SELOSTUKSEN LITTEET

1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
2. Kaupallinen selvitys 26.1.2024
3. Tontinkdyttosuunnitelmaluonnos 28.6.2024

MUUT KAAVAA KOSKEVAT ASIAKIRJAT, SELVITYKSET JA
LAHDEMATERIAALI

Arkeologinen inventointi vuonna 2017: Kultavuori - Myllykoski 110 kV voimajohto.

Koskenalantie Supermarket ymparistdineen aluesuunnitelmaluonnos,
arkkitehtitoimisto LSV 22.11.2023.

Myllysaaren luontoselvitys, Seindjoen kaupunki 7.8.2024.
Huhtalan alueen liikenteellinen toimivuustarkastelu, WSP 12.8.2024

Huhtalan alueen yleissuunnitelma: Liikennetarkastelu, ajatuksia alueen sisdisen
lilkkenneverkon jasentelysta, WSP 9.9.2024
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1. TIIVISTELMA

Asemakaavan selostus koskee 6. paivana marraskuuta 2024 paivattya Seingdjoen
kaupunkisuunnittelun ja kaavoituksen laatimaa asemakaavakarttaa. Kaavanumero
on 14055.

1.1 Kaava-alue

Suunnittelualue sijaitsee Huhtalan kaupunginosassa. Suunnittelualue on viljeltya
peltoa, joka rajoittuu Kylamyllynpuistoon idassa ja pohjoisessa seka lannessa
palveluasumisen yksikké Myllypuistokotiin. Etelassa on Koskenalantie.
Suunnittelualueen pinta-ala on noin 1,4 ha.

Asemakaavan muutos koskee Seingjoen 14. kaupunginosan, Huhtalan, korttelia 13
(osa) seka siihen liittyvaa puistoaluetta.

Asemakaavan muutoksella muodostuvat Seindjoen 14. kaupunginosan Huhtalan
kortteli 13 (osa) seka siihen liittyvat katualueet.
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Kuva 1. Suunnittelualueen rajaus opaskartalla.

DUULLIOLLIBREA
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1.2 Tiivistelma asemakaavasta

Asemakaavan muutos mahdollistaa alle 3000 k-m2 K Supermarket myymalan
rakentamisen Koskenalantielle ja myymalaan johtavan kadun. Alustavasti on
suunniteltu laajempaa lahialuetta asumiseen kaupan ymparistéssa, mutta
asemakaavan muutos koskee vain myymalaa ja katua.

1.3 Kaavaprosessin vaiheet

15.12.2023 Kaupunkiymparistélautakunta kaynnisti asemakaavan

22.12.2023 Asemakaavan vireilletulopaiva

6.11. - 19.11.2024 Kaavaluonnos ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma nahtavilla
_._.2024 Kaupunginhallitus hyvaksyi kaavaehdotuksen nahtaville

_._.-_._.2024 Kaavaehdotus nahtavilla

_._.2025 Kaupunginhallituksen kasittely

_._.2025 Kaupunginvaltuusto hyvaksyi asemakaavan

1.4 Asemakaavan toteuttaminen

Hankkeen kaupunkikuvallisia, kaavallisia, teknisia ja taloudellisia
toteuttamisedellytyksid on tutkittu suunnittelualueen
ymparistosuunnitelmaluonnoksessa 2023 ja Huhtalan alueen yleissuunnitelmassa
2024 seka kaupallisessa selvityksessa 2024. Laajemman Huhtalan alueen
lilkkennesuunnitelma on tehty Huhtalan yleissuunnitelman yhteydessa 2024.
Asemakaavan toteuttaminen on mahdollista aloittaa heti kaavan tultua
lainvoimaiseksi. Kaupunki tekee kaavamuutoksen hakijan kanssa
maankayttosopimuksen ennen kaavan hyvaksymiskasittelya.

1.5 Yhteystiedot

Martti Norja
kaavoitusjohtaja

Seingjoen kaupunki

Kaupunkisuunnittelu ja Kaavoitus

Postiosoite: PL 215, 60101 Sein&joki

Kayntiosoite: Alvar Aallon katu 10, E-ovi, 60100 Seingjoki
Puh. 06 416 2111
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2. LAHTOKOHDAT

2.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

Asemakaavan muutosalue sijaitsee Huhtalassa, Koskenalantien varressa.
Kaavamuutos koskee korttelia 13 (o0sa) seka siihen rajautuvia puistoalueita. Alue

on Seingjoen kaupungin omistuksessa. Asemakaavan muutosalueen pinta-ala on n.
1,4 ha.

2.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue on viljeltya peltoa, joka rajoittuu Kylamyllynpuistoon idassa ja
pohjoisessa seka lannessa palveluasumisen yksikké Myllypuistokotiin. Eteléssa on
Koskenalantie. Koskenalantien etelapuolella on Helluntairukoushuone ja
Vehkalahdenpuisto joen varressa.

2.1.1.1 Rakennettu ymparisto

Suunnittelualue on rakentamatonta. Alueen lansi- ja etelapuolella on rakennettua
ymparistoa. Lansipuolella sijaitsee Myllypuistokoti, joka on ymparivuorokautisen
palveluasumisen yksikk®. Sen pohjoispuolella kaupungin kaytdsta poistuneet,
paaosin tyhjillaan olevat entiset terveyskeskusrakennukset ja Myllyrannan
palvelukeskus, joka on ymparivuorokautisen asumispalvelun yksikko.
Suunnittelualueen eteldpuolella, Koskenalantien eteldpuolella sijaitsee Seindjoen
Helluntaiseurakunta.

2.1.1.2 Yhdyskuntarakenne

Suunnittelualue sijaitsee Huhtalan kaupunginosassa. Suunnittelualueen
laheisyydessa ovat Huhtalan ja Upan asuinalueet seka noin 1,5 km paassa
Seingjoen keskusta. Seingjoen keskussairaala sijaitsee vajaan kilometrin paassa
lannessa Koskenalantiella.

2.1.1.3 Kaupunkikuva

Suunnittelualue on viljeltya peltoaluetta.

2.1.1.4 Rakennuskanta

Alueen ja lahiympariston rakennuskanta koostuu lahinna Koskenalantien
molemmin puolin suunnittelualueesta lanteen sijaitsevista punatiilisista
rakennuksista. Koskenalantien eteldpuolella on Helluntaiseurakunnan
kokoontumistilat ja Koskenalantien pohjoispuolella sijaitsee Etela- Pohjanmaan
hyvinvointialueen Myllypuistokodin dementiayksikko rajoittuen
suunnittelualueeseen.
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2.1.1.5 Rakennettu kulttuuriymparisto

Suunnittelualue on peltomaata. Alueelta on tehty arkeologinen inventointi vuonna
2017: Kultavuori - Myllykoski 110 kV voimajohto. Inventoinnissa todettiin, etta
Aapraiminma&en esihistoriallinen toimintapaikka ei ylla suunnittelualueelle eli
Koskenalantien pohjoispuolelle. Seindjoen museoiden arkeologi Janne Rantanen
toteaa sahkopostiviestissaan 15.4.2024 v. 2017 tehdyssa voimajohtohankkeen
arkeologisessa inventoinnissa tuo Aapraiminmaen kivikautisen asuinpaikan ja
Koskenalantien pohjoispuolella oleva pelto on kayty lapi hyvissa
pintapoimintaolosuhteissa, eikd alueella tehty mitdan muinaisjaannokseen
viittaavia havaintoja.” ja jatkaa Katson taman selvityksen riittavaksi tuon pellon
osalta.”

Myllysaaren eli entisen Myllyméaen alueelle syntyi Seindjoen vanhinta asutusta.
Myllysaaren alue on voimakkaasti muokattua myéhemman teollisuustoiminnan
aikana seka myos lahihistoriassa alueen puistoksi kunnostamisen yhteydessa eika
merkkeja vanhasta asutuksesta ole sailynyt. Mydskaan suunnittelualueelta ei
I6ytynyt historiallisten karttojen avulla tai maastoinventoinnissa merkkeja 1900-
lukua vanhemmista elinkeinohistoriallisista kohteista

2.1.1.6 Asuminen ja sosiaalinen ymparist6

Alueen ymparistossa on laajalti asumista, lannessa palveluasumisen yksikko
Myllypuistokoti ja Koskenalantien eteldpuolella Helluntaiseurakunnan
kokoontumistilat. Idassa alue rajoittuu Kylamyllynpuistoon ja Myllysaareen
Seingjoen varressa.

2.1.1.7 Palvelut

Nykyiset Huhtalan kaupalliset palvelut sijaitsevat suunnittelualueelta noin 300m
etaisyydella ja Kiviston S-market noin 900m péaassa. Lisaksi Seindjoen keskustan
palvelut sijaitsevat noin 1,5 km etaisyydella.

2.1.1.8 Liikenne

Suunnittelualueen etelédpuolella on Koskenalantie. Paikallisliikenteen reitit ei
kulje nykyisin suunnittelualueella, mutta kulkevat alueen lahistolla Huhtalantiella
ja kauempana Koskenalantielld sekd Vapaudentiella.

2.1.1.9 Tekninen huolto ja erityistoiminnat

Vesi-, kaukolamp6-, hulevesi-, tietoliikenne- ja sahkdverkostot ulottuvat alueelle
ja sen laheisyyteen.

2.1.2 Luonnonymparisto

Suunnittelualue on viljeltya peltoa.
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2.1.3 Maanomistus

Suunnittelualue on Seingjoen kaupungin omistuksessa.
2.2 Suunnittelutilanne

2.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset
2.2.1.1 Maakuntakaava

Alueella on voimassa Etela-Pohjanmaan kokonaismaakuntakaava, joka on
vahvistettu Ymparistoministeriossa 23.5.2005. Alue on kaupunkikehittamisen
kohdealuetta (kk) ja Kulttuuriympariston tai maiseman vaalimisen kannalta
tarkeaa aluetta. Eteld-Pohjanmaan Vaihemaakuntakaava Il Kauppa, liikenne ja
keskustatoiminnot on hyvaksytty 30.5.2016 ja tullut voimaan 11.8.2016.
Myoéhemmin Il vaihemaakuntakaavaan on tehty kauppaa ja keskustatoimintoja
koskeva muutos. Tarve muutokselle tuli maankaytto- ja rakennuslakiin tehtyjen,
vahittaiskauppaa kasittelevien muutosten vuoksi. Vaihemaakuntakaava Il on
kaavamuutoksella tarkistettu vastaamaan muuttunutta lainsdadantoa talta osin.
Kaavamuutos on tullut voimaan 21.4.2020. Alue on Keskustatoimintojen aluetta
(C) ja kaupallisen vyéhykkeen aluetta (km-2). Etela-Pohjanmaan
Vaihemaakuntakaava Il - Turvetuotanto, suoluonnon suojelu, bioenergialaitokset,
puuterminaalit ja puolustusvoimien alueet on hyvaksytty 3.12.2018 ja tullut
voimaan 23.8.2021. Suunnittelualueelle ei kohdistu aluevaraus- tai
kohdemerkint6ja.
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Kuva 2. Ote kokonaismaakuntakaavasta.

Vireilla oleva maakuntakaava 2050

Eteld-Pohjanmaan maakuntakaava 2050 on edennyt hyvaksymisvaiheeseen. Etela-
Pohjanmaan maakuntavaltuusto paatti kokouksessaan 16.9.2024 hyvaksya Etela-
Pohjanmaan maakuntakaava 2050:n kaava-aineiston. Lisaksi maakuntavaltuusto
paatti, ettd voimaan tullessaan Etela-Pohjanmaan maakuntakaava 2050 kumoaa
aiemmin hyvaksytyt voimassa olevat maakuntakaavat kokonaisuudessaan.

Hyvaksymispaatoksesta on kuulutettu Eteléd-Pohjanmaan liiton verkkosivuilla,
sanomalehti llkka-Pohjalaisessa sekéa kaikissa Etela-Pohjanmaan kunnissa
25.9.2024. Maakuntavaltuuston hyvaksymispaatos ei ole viela lainvoimainen
tekeilla olevan Tuottajantie 7:n asemakaavamuutoksen valmistelun aikana, silla
valitusaika on kesken. Maankaytto- ja rakennuslain mukaan maakuntahallitus voi
valitusajan kuluttua maarata maakuntakaavan tulemaan voimaan ennen kuin se
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on saanut lainvoiman. Maakuntahallitus kéasittelee Etela-Pohjanmaan
maakuntakaava 2050:n voimaan tuloa valitusajan kuluttua syksyn 2024 aikana.

Maakuntakaavaehdotuksessa asemakaavan muutosaluetta sijoittuu
taajamatoimintojen alueelle, keskustatoimintojen valittomaan laheisyyteen.
Taajamatoimintojen alueen suunnittelumaarays kuuluu: ”Alue tulee tarkemmassa
suunnittelussa suunnitella ensisijaisesti asumiselle, tyopaikkatoiminnoille ja
palveluille. Uusi rakentaminen ja muu maankayttd on sopeutettava suunnittelulla
ymparistoonsa tavalla, joka eheyttaa yhdyskuntarakennetta, vahvistaa taajaman
omaleimaisuutta seka turvaa ymparisto-, virkistys-, luonto- ja
kulttuuriymparistoarvot. Alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on
turvattava paivittaisten palveluiden saatavuus, riittavat ulkoilu- ja
lahivirkistysmahdollisuudet seka kavely- ja pyoéraily-yhteydet. Viherympariston ja
kasvullisen alueen riittdvaan maaraan ja kytkeytyneisyyteen tulee kiinnittaa
huomiota. Niille viheralueille, joilla on suuri merkitys kestavalle ymparistolle, ei
tule rakentaa.”

2.2.1.2 Yleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa oikeusvaikutteeton Seindjoen yleiskaava 1994,
jota ollaan uudistamassa. Suunnittelualue on yleiskaavassa merkinnalla PY
Julkisten palvelujen ja hallinnon alueella suunnitteluméaarays kuuluu:
Paaasiallisesti kuntien ja valtion palveluille, muille niihin verrattaville palveluille
sekd myos seurakunnallisille rakennuksille varattu alue. Vahaisessa maarin
alueelle voidaan sijoittaa myos yksityisia palveluita tarjoavia tiloja. Alueelle
voidaan sijoittaa myds alueen padkayttotarkoitukseen liittyvia asuntoja.
Suunnittelualue on yleiskaavassa vahaisilta osin merkinnalla 1ahivirkistysaluetta
(VL), joka on paivittaiseen virkistys- ja ulkoilukayttoon varattua aluetta.
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Kuva 3. Ote yleiskaavasta.

2.2.1.3 Voimassa oleva asemakaava

Asemakaavan muutosalueella on paaasiassa voimassa 12.2.2007 hyvaksytty
asemakaava, jossa paaasiassa on asemakaavan muutosalueella kaavamerkinta Y
Yleisten rakennusten korttelialue. Vahaiselta osin alueen asemakaava on
hyvaksytty 24.1.1972, jossa kaavamaarays on PI Istutettava puistoalue.

_MOA_MOWO/I_MO/I—MOA_W
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Kuva 4. Ote asemakaavasta.

2.2.1.4 Muut aluetta koskevat paatokset

Huhtalan alueen rakentumista Seinajoen joen laheisyydessa tulee ohjaamaan
valmistumassa oleva Huhtalan alueen yleissuunnitelma ja sen liikenneverkolliset
ja kulttuuriymparisto selvitykset, joita on tehty rinnan tdman asemakaavan
muutoksen kanssa.

2.2.1.5 Alueelle laaditut selvitykset ja suunnitelmat
Arkeologinen inventointi vuonna 2017: Kultavuori - Myllykoski 110 kV voimajohto.

Koskenalan kaupallinen selvitys 26.1.2024

Koskenalantie Supermarket ymparistdineen aluesuunnitelmaluonnos,
arkkitehtitoimisto LSV 22.11.2023 ja sita taydentdmaan Keskon
tontinkayttosuunnitelmaluonnos 28.6.2024

_MOA_MOA_MOA_MOA_MOA_W
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Myllysaaren luontoselvitys, Seindjoen kaupunki 7.8.2024

Huhtalan alueen liikenteellinen toimivuustarkastelu, WSP 12.8.2024 ja Huhtalan
alueen yleissuunnitelma: Liikennetarkastelu, ajatuksia alueen sisaisen
lilkenneverkon jasentelysta 9.9.2024

3. TAVOITTEET

3.1 Suunnittelun tarve

Tavoitteena on laatia kaavaratkaisu, joka mahdollistaa Huhtalan alueen
yleissuunnitelman mukaisen kaupan sijoittumisen alueelle seka uuden
katuyhteyden rakentumisen Koskenalantielta pohjoiseen.

3.2 Asemakaavan tavoitteet

3.2.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Liikenteelliset ja kaupalliset selvitykset ovat varmistaneet kaupan tarpeen ja
lilkenteelliset selvitykset ovat varmistaneet liikenteen toimivuuden alueella.

3.2.2 Kaupungin asettamat tavoitteet

Tavoitteena on laatia kaavaratkaisu, joka mahdollistaa kaupallisten palveluiden
sijoittamisen alueelle sekd uuden katuyhteyden rakentumisen Koskenalantielta
pohjoiseen.

3.2.3 Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Tavoitteena on ollut hydédyntaa samanaikaisen Huhtalan alueen yleissuunnitelman
selvityksia ja itse suunnitelmaa kaupan sijoittamisen suunnittelussa alueelle.

3.2.4 Alueen oloista ja ominaisuuksista johtuvat tavoitteet

Kaupan sijainti on valittu tulevan asuntoalueen keskelta hyvien liikenneyhteyksien
varrelta, jolloin my6s esimerkiksi Seindjoen keskussairaalan tyématkaliikenne voi
hyodyntaa kaupan palveluja.
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3.2.5 Osallisten tavoitteet

Kaupan tavoitteena on tarjota alueen asukkaille ja ohikulkijoille paremmat
kaupalliset palvelut kuin nykyinen palveluverkko mahdollistaa.

3.2.6 Asemakaavan laadulliset tavoitteet

Tavoitteena on sopeuttaa uusi kaupan rakennus kaupunkirakenteeseen sopivaksi
mittakaavaltaan, yleisilmeeltdan ja materiaaleiltaan.

4. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Kaavamuutosta varten laaditaan osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS), jossa
kuvataan hankkeen tavoitteita, arvioitavia vaikutuksia,
osallistumismahdollisuuksia ja aikataulua. 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 (MRL 628). Osalliset on
lueteltu selostuksen liitteend olevassa osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa.

Liite 1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Viranomais- ja muu asiantuntijayhteistyd jarjestetaan lausuntomenettelyin ja
neuvotteluin.

4.2 Aloitusvaihe

Kesko Oyj on hakenut asemakaavan muutosta lokakuussa 2023. Kesko Oyj:n
tavoitteena on uuden K-ruokakaupan sijoittaminen kohteeseen. Kohdealueen
kokonaisrakennusoikeustavoitteena on laajennusvarauksineen 3000 k-m2.

Kaavamuutos on mukana vuoden 2024 kaavoituskatsauksessa.
Kaupunkiymparistdlautakunta on kaynnistanyt asemakaavan muutoksen
15.12.2023. Asemakaavan muutoksen vireilletulosta on ilmoitettu Seinajoen
kaupungin virallisessa tiedotuslehdessa Eparissa 22.12.2023.

Vireilletulon yhteydessa osallistumis- ja arviointisuunnitelma on laitettu kaavan
internetsivuille.
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Viranomaisneuvottelu _. .

Aloitusvaiheessa on pidetty asemakaavan viranomaisneuvottelu. (Paakohdat
viranomaisneuvottelun sisallostéd)

Liite 2. Viranomaisneuvottelun poytékirja

4.3 Luonnosvaihe

4.3.1 Kaavaluonnoksen valmistelu
Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset
Asemakaavan muutos mahdollistaa K-Supermarket myymalan rakentamisen
Koskenalantien varteen ja myymalaan johtavan kadun rakentamisen.
Mybhemmassa vaiheessa alue taydentyy asuntorakentamisella. Alueella on
suunnitteilla samanaikaisesti laajemman kokonaisuuden suunnittelu, Huhtalan

jokirannan yleissuunnitelma. Yleissuunnitelmassa on osoitettu suunnittelualueelle
kaupan paikka.

4.3.2 Luonnosvaiheen palaute ja vastineet

Nahtavilla olosta on kuulutettu Seindjoen kaupungin internet-sivuilla kuulutuksissa
ja virallisessa ilmoituslehdessa Eparissa 6.11.2024. OAS on ollut yhdessa
kaavaluonnoksen kanssa MRA 30 §:n mukaisesti ndhtéavana 6 - 19.11.2024.

Kaavasta saatiin luonnosvaiheessa _ lausuntoa ja _ mielipidettd. Lausunnon
antoivat __.

Lausunnoissa esille nostetut asiat:

Mielipiteissa esille nostetut asiat:

Luonnosvaiheen palautteesta ja siihen laadituista vastineista on koottu erillinen
yhteenveto, joka on kaavaselostuksen liitteena.

Liite 3. Yhteenveto luonnosvaiheen palautteesta ja vastineet (lisataan
my6hemmin)

4.4 Ehdotusvaihe

_MOA_MOA_MOA_MOA_MOA_W
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4.4.1 Kaavaehdotuksen valmistelu

4.4.

Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Taydennetaan mychemmin.

2 Ehdotusvaiheen palaute ja vastineet

Kaavaehdotus on ollut MRA 278:n mukaisesti virallisesti nahtavilla . .- . .2024
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.

Kaupunginhallitus kasitteli kaavan kokouksessaan _. .2024 ja paatti esittaa
asemakaavaa kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi.

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi asemakaavan _. .2024.

5. ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavaratkaisun yleiskuvaus

_MOA_MOA_MOA_MOA_MOW
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Asemakaavan muutos mahdollistaa K-Supermarket myymaléan rakentamisen
Koskenalantien varteen ja myymalaan johtavan kadun rakentamisen.
Mybhemmasséa vaiheessa alue taydentyy asuntorakentamisella. Alueella on
suunnitteilla samanaikaisesti laajemman kokonaisuuden suunnittelu, Huhtalan
jokirannan yleissuunnitelma. Yleissuunnitelmassa on osoitettu suunnittelualueelle
kaupan paikka.

5.1.1 Mitoitus

Kaava-alueen kokonaispinta-ala on 14 492 m? (1,4 ha). Liikerakennusten
korttelialueen (KM) pinta-ala on 10 526 m? (1 ha) ja katualueen pinta-ala on noin
3966 m? (0,4 ha). Asemakaavan muutoksella suunnittelualueen
rakennusoikeudeksi tulee 3000 k-m=.

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

Liite 5. Asemakaavan seurantalomake (lisatddn myéhemmin)

5.1.2 Palvelut

5.1.3 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

5.2 Aluevaraukset

5.2.1 Korttelialueet
Liike- ja toimistorakennusten korttelialue K

Korttelialueelle osoitetaan rakennusoikeutta 3000 k-m mika vastaa
tehokkuuslukua e=0,29. Korttelialueen enimmaiskerrosluku on kaksi.

Katualue

Korttelin itapuolelle on osoitettu uusi katualue, josta tulee kulku kaupan tontille
ensivaiheessa, mutta myohemmin katu palvelee yhteytena Koskenalantieltd myds
uudelle asuntoalueelle.

_FYY*{\OA_MOA_FYY*{\OA_WY‘{\OA_MOA_W
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5.2.2 Erityisalueet

5.3 Vaikutusten arviointi

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan kaavaa laadittaessa on selvitettava
suunnitelman toteuttamisen merkittavat vaikutukset (MRL 9 § ja MRA 1 §). Kaavan
vaikutuksia selvitettéessa on otettava huomioon kaavan tehtava ja tarkoitus.
Vaikutusten arvioinnin pohjana kaytetaan tehtyja selvityksia ja asiantuntijoiden
seka osallisiksi maariteltyjen kannanottoja. Vaikutusalueena tarkastellaan
asemakaavan suunnittelualuetta ja sen lahiymparistoa.

5.3.1 Kaavan vaikutukset
5.3.1.1 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Koska hankkeen vaikutusalueen paivittaistavarakaupan palvelutarjonta ei talla
hetkella taysin vastaa alueen asukkaiden kysyntaa, edistavat Koskenalan uusi
paivittaistavaramyymala ja sen myota lisdantyva palvelutarjonta alueellisesti
tasapainoisen kaupan palveluverkon kehitysta maankaytto- ja rakennuslain
tavoitteiden mukaisesti. Uusi myymala taydentaa Seingjoen keskustan
eteldpuolisten ja joen lansipuolisten alueiden (mm. Huhtala ja Simuna)
myymalaverkkoa, josta talla hetkella puuttuu supermarket - kokoluokan myymala.
Suunnitteilla olevien asuntorakentamishankkeiden myota vaikutusalueen
asukasmaara lisdantyy, joten uusi myymala vastaa myds tulevaan kysyntaan.
Alueen kaupallinen asema vahvistuu.

Vaikutusalueen vaeston kysyntéan ja sen kehitykseen perustuva laskennallinen
lilketilan lisatarve mahdollistaa kerrosalan lisdyksen ilman merkittavia haitallisia
vaikutuksia olemassa olevien myymaloiden toiminta- ja kehitysedellytyksiin.
Vaikutusalueen kysynta mahdollistaa myds vaikutusalueen muiden kaupan
hankkeiden toteutumisen.

Uusi paivittaistavaramyymala sijoittuu olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen ja
keskeisesti suhteessa lahiympariston asuin- ja tyopaikka-alueisiin, joten myymalan
rakentamisella ei ole yhdyskuntarakennetta hajauttavaa vaikutusta.
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5.3.1.2 Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan ja ndkymiin

Kaavamuutoksen vaikutukset kaupunkikuvaan aiheutuu paaasiassa
kaupparakennuksesta. Rakennus ohjataan sijaitsemaan Koskenalantien varteen
taydentamaéan kaupunkikuvaa ja katunadkymia.

5.3.1.3 Vaikutukset rakennettuun kulttuuriymparistdéon

Asemakaavan muutoksen vaikutukset kaupunkikuvaan ovat kokonaisuudessaan
varsin vahaiset. Kaavamuutos mahdollistaa uuden kaupan rakentumisen ja alueen
lilkenne- ja pysakadintijarjestelyjen kehittamisen. Laadukkaaseen kaupunkikuvaan
ohjataan muun muassa kaupan rakennuksen laatua ja pysakointialueiden
jasentelya koskevan asemakaavamaaraysten avulla.

Asemakaavan muutoksella ei ole vaikutuksia arvokkaisiin rakennettuihin
kulttuuriymparistoihin tai arkeologiseen kulttuuriperintoon.

5.3.1.4 Liikenteelliset vaikutukset

Lahiasutuksen suuri maara seka jalankulun ja pyorailyn kattava verkosto
mahdollistavat hyvan saavutettavuuden kavellen ja pyordillen kaikista
ilmansuunnista. Suunnitteilla olevien asuntorakentamishankkeiden myota
lahiasutuksen maara tulee lahivuosina lisdéantymaan. Lisdantyvan likkenteen
vaikutukset katuverkolla on tutkittu ja todettu uusien katujarjestelyjen kautta
toimiviksi. Kaavassa on annettu lisaksi pyorapysakointia koskeva kaavamaarays ja
kaavassa on kiinnitetty huomiota alueen kavely- ja pyorailyolosuhteiden
kehittamiseen.

Kauempana asuville uusi myymala on saavutettavissa myods joukkoliikenteella
pohjoisen ja eteldn suunnista Huhtalantietd ja Vapaudentieta kulkevilla
paikallisliikenteen busseilla. Lahimmat pysakit ovat kyseisten teiden ja
Koskenalantien risteysten tuntumassa. Todennakoista kuitenkin on, etta asiointi
joukkoliikenteella tulee olemaan varsin vahaista.

Asemakaavan muutosalue sijaitsee yhdyskuntarakenteen sisalla ja on siis varsin
hyvin saavutettavissa joukkoliikenteella seka kavellen ja pyoraillen. Kuitenkin
nykytilanteessa kauppaan saavutaan merkittavissa maarin henkildautoilla.
Suunnittelualueella liikenne lisdantyy, mutta uuden kauppapaikan myota saattaa
jopa kokonaisuudessaan vahentya laajemmalla alueella.

5.3.1.5 Sosiaaliset vaikutukset

Kaavamuutos tukee osaltaan alueen kaupallista kehittymista mahdollistaen
samalla hyvat palvelut alueen asukkaille ja ohikulkijoille.

5.3.1.6 Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset

Asemakaavassa on varauduttu ilmastonmuutoksen vaikutuksiin muun muassa
hulevesia ja pysakdintialueiden peitteisyytta koskevalla maarayksilla. Alueelle jaa
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viheraluetta ja puustoa, etenkin kaavamuutosalueen itapuolelle Myllysaaren ja
Seindjoen varrelle, mika osaltaan edesauttaa hulevesien kasittelya ja ilman
lampenemista.

Koska suunniteltu rakentaminen on yhdyskuntarakenteen keskelld, ja tukeutuu
olemassa oleviin verkostoihin, on hankkeen vaatima yhdyskuntatekninen
rakentaminen arvioitu kohtuullisiksi. Suurimmat kustannukset tulevat
kiertoliittyman rakentamisesta ja siihen liittyvasta katu- ja kevyen liikenteen
verkostojen rakentamisesta, mutta ne palvelevat myoés laajempaa tulevaa
Huhtalan rannan rakentamista ja muuta lahiymparistoa.

5.4 Kaavamerkinnat ja -maaraykset

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

5.5 Nimisto

Kaavamuutoksessa osoitetulle uudelle kadulle tulee nimeksi Vuoromyllynkatu.
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6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaavan muutoksesta on laatinut Seindjoen kaupungille suunnitelmia ja
havainnekuvia arkkitehtitoimisto LSV ja Keskolle arkkitehtuuritoimisto llomaki
vuonna 2023- 2024.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavamuutoksen toteuttaminen voi alkaa kaavan tultua voimaan.
Asemakaavan muutos ei edellyta erityisia muutostéita lukuun ottamatta
vesijohdon siirtoa alueen lounaiskulmassa, vaan lahinna kiinteistoteknisia
toimenpiteitd, kuten uuden tonttijaon laatimisen.

Kaavaehdotuksen jalkeen kaupunki tekee maankayttosopimuksen kaavamuutoksen
hakijan kanssa MRL 91 a ja b § edellytysten mukaisesti.
Maankayttosopimusluonnoksen mukaisesti kehittdmismaksu kaytetaan alueen
kunnallistekniseen rakentamiseen.

6.3 Toteutuksen seuranta

Rakennuksen rakentamisen osalta kyse on tavanomaisesta rakennuslupaprosessin
ohjaamisesta kaupungin asemakaavoituksen, rakennusvalvonnan ja
yhdyskuntatekniikan sekda muiden asiassa oleellisten viranomaisten kanssa.

_I’YY“l\O/l_I’YY‘{\O/I_YYY“{\O/I_FYY“i\O/I_h’Y‘I\O/I_I’YYﬁ
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Suunnittelualueen sijainti, tehtdvan maarittely ja tavoitteet

Asemakaavan muutos koskee 14. kaupunginosan, Huhtalan, korttelia 13 (osa) seka siihen liittyvaa
puistoaluetta. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta kaytetéan yleisesti lyhennetta OAS.

Kaava-alueen pinta-ala on n. 1,4 ha, ja se rajautuu Koskenalantiehen.

Asemakaavan muutos mahdollistaa alle 3000 k-m2 K Supermarket myymalan rakentamisen Kos-
kenalantielle ja myymalaan johtavan kadun. Alustavasti on suunniteltu laajempaa lahialuetta
asumiseen kaupan ymparistossa, mutta asemakaavan muutos koskee vain myymalaa ja katua.

Yhteystiedot

Seindjoen kaupunki
Kaupunkiympariston toimiala
Kaupunkisuunnittelu ja kaavoitus
Kirkkokatu 6, PL 215, 60101 Seinajoki
www.seinajoki.fi
kaavoitus(at)seinajoki.fi

06 416 2111 (vaihde)

Suunnittelijat
kaavoitusjohtaja Martti Norja

etunimi.sukunimi(at)seinajoki.fi
040 774 8501
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Suunnittelun lahtokohdat
Kaupunkiymparistélautakunta on kdynnistéanyt asemakaavoituksen 15.12.2023.
Kaavamuutos siséltyy vuoden 2024 kaavoituskatsaukseen.

Kaavamuutoksen hakija Kesko Oyj

Suunnittelualueen nykytilanne
Suunnittelualue

Suunnittelualue on viljeltya peltoa, joka rajoittuu Kylamyllynpuistoon idéssé ja pohjoisessa seka
palveluasumisen yksikkd Myllypuistokotiin. Eteldssa on Koskenalantie. Koskenalantien eteléapuo-
lella on Helluntairukoushuone ja Vehkalahdenpuisto joen varressa.

Tiedetddn, ettd Vehkalahdenpuistossa on kivikautinen asuinpaikka. Vuonna 2006 Myllypuistokotia
kaavoitettaessa museoviraston Vaasan alueyksikén kanssa kaydyissa kaavoitukseen ja rakentami-
seen liittyvissa neuvotteluissa on todettu Seindjoen seudun esihistoriallisen inventointien vanhen-
tuneisuus ja tarkistustarve. Taman vuoksi monen vahaisenkin kaavan muutoksen yhteydessa joudu-
taan pohtimaan muinaismuistolain velvoitteet. Nyt suunnitellun asemakaavan muutosalueelta n 80
metrin etdisyydella on esihistoriallinen Aapraiminméaen nimell& tunnettu asuinpaikka, jossa on suo-
ritettu arkeologisia kenttatutkimuksia vuonna 1995. Myllypuistokotia kaavoitettaessa museoviras-
ton ndkemyksen mukaan esihistoriallinen asutus on saattanut ulottua myés kaavan muutoksen
korttelialueelle. Muinaismuistolain velvoittamana asemakaavaan lisatdadn muissakin kaavan muu-
toksissa kaytetty maarays, jolla ennen rakennustoimenpiteiden aloittamista annetaan museoviran-
omaisille mahdollisuus lausunnon antamiseen. Kaytannodssd maardys merkitsi katselmuksen jarjes-
tamista kevaalla 2007 ennen rakennustoiden aloittamista. Katselmuksessa ei havaittu merkkeja

Maanomistus

Kaava-alue on kaupungin omistuksessa.

Kaavoitustilanne
Maakuntakaava

Kokonaismaakuntakaava: Alueella on voimassa Eteld-Pohjanmaan kokonaismaakuntakaava, joka
on vahvistettu Ymparistéministeriéssa 23.5.2005. Alue on Kaupunkikehittamisen kohdealuetta (kk)
ja kulttuuriympériston tai maiseman vaalimisen kannalta tarkeéa aluetta.

Vaihemaakuntakaava II: Eteld-Pohjanmaan Vaihemaakuntakaava Il Kauppa, liikenne ja keskusta-
toiminnot on hyvéksytty 30.5.2016 ja tullut voimaan 11.8.2016. My6hemmin Il vaihemaakuntakaa-
vaan on tehty kauppaa ja keskustatoimintoja koskeva muutos. Tarve muutokselle tuli maankaytto-
ja rakennuslakiin tehtyjen, vahittaiskauppaa kéasittelevien muutosten vuoksi. Vaihemaakuntakaava
Il on kaavamuutoksella tarkistettu vastaamaan muuttunutta lainsdddéntoa talta osin. Kaavamuutos
on tullut voimaan 21.4.2020. Alue on keskustatoimintojen aluetta (C) ja kaupallisen vyohykkeen
aluetta (km2).

Seingjoki
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Vaihemaakuntakaava llI: Eteld-Pohjanmaan Vaihemaakuntakaava Il - Turvetuotanto, suoluonnon
suojelu, bio-energialaitokset, puuterminaalit ja puolustusvoimien alueet on hyvaksytty 3.12.2018
ja tullut voimaan 23.8.2021. Suunnittelualueelle ei kohdistu aluevaraus- tai kohdemerkintdja.

Yleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa oikeusvaikutteeton Seindjoen yleiskaava 1994, jota ollaan uudis-
tamassa. Suunnittelualue on yleiskaavassa merkinnalla PY Julkisten palvelujen ja hallinnon alu-
eella suunnittelumaarays kuuluu: Padasiallisesti kuntien ja valtion palveluille, muille niihin verrat-
taville palveluille seka myds seurakunnallisille rakennuksille varattu alue. Vahaisessa maarin alu-
eelle voidaan sijoittaa myds yksityisia palveluita tarjoavia tiloja. Alueelle voidaan sijoittaa myos
alueen paakayttotarkoitukseen liittyvid asuntoja. Suunnittelualue on yleiskaavassa vahaisilta osin
merkinnalla lahivirkistysaluetta (VL), joka on paivittaiseen virkistys- ja ulkoilukdyttéon varattua
aluetta.

Asemakaava

Asemakaavan muutosalueella on paaasiassa voimassa 12.2.2007 hyvaksytty asemakaava, jossa paa-
asiassa on asemakaavan muutosalueella kaavamerkintéd Y Yleisten rakennusten korttelialue. Vahai-
seltd osin alueen asemakaava on hyvaksytty 24.1.1972, jossa kaavamaarays on Pl Istutettava puis-

toalue.

Aluetta koskevat suunnitelmat, selvitykset ja paatokset
Muut

e Seingjoen kaupungin ja kaavamuutoksen hakijan yhdessa laatimat suunnitelmat. Arkkiteh-
titoimisto LSV 2023

e Kaupallinen selvitys

o Liikenteellinen selvitys

Maankayttésopimus

Seindjoen kaupunki tekee tarvittaessa maanomistajan kanssa maankayttésopimuksen ennen kaava-
ehdotuksen hyvaksymista MRL 91 a ja b § edellytysten mukaisesti.

Tonttijako

Alueelle tulee laatia erillinen asemakaavan mukainen tonttijako.

Osalliset
Tassa asemakaavan muutoksessa osallisia ovat:

e Kaava-alueen ja siihen rajoittuvien alueiden maanomistajat, yrittajat, asukkaat ja muut
toimijat

e Kaavamuutoksen hakija

e Kaupungin viranomaiset:

0 Kaupunkiymparistdn toimiala: yhdyskuntatekniikan suunnittelu, puistotoimi, jouk-
koliikenne, rakennusvalvonta, ymparistonsuojelu, kiinteisto- ja paikkatietopalve-
lut, toimitilat

o Elinvoiman- ja kilpailukyvyn toimiala

Seingjoki
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o Sivistyksen ja hyvinvoinnin toimiala
0 Seingjoen museot
0 Ymparistoterveydenhuollon yksikkd
e Kaupungin tytaryhtiot
0 Sein&joen Energia Oy
o Seiverkot Oy
0 Sein&joen Vesi Oy
0 Into Seingjoki Oy
e Viranomaiset:
0 Etela-Pohjanmaan hyvinvointialue: Eteld-Pohjanmaan pelastuslaitos, sosiaali- ja
terveyspalvelut
0 Etela-Pohjanmaan ELY-keskus: Alueidenkayttt ja vesihuolto, Liikenne ja infra-
struktuuri
0 Eteld-Pohjanmaan liitto
0 Seingjoen museot
e Yritykset ja yhdistykset yms.:

o Cinia Oy

0 Elisa Oyj

0 Telia Finland Oyj

0 Eteld-Pohjanmaan alueverkko

0 Etelad-Pohjanmaan luonnonsuojeluyhdistys

Kaavan vaikutusten arviointi ja lisadselvitykset

Asemakaavan vaikutuksia arvioidaan suunnittelun kuluessa. Maankaytto- ja rakennuslain mukaan
kaavaa laadittaessa on selvitettava suunnitelman toteuttamisen ymparistovaikutukset, mukaan lu-
kien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset. Kaavan arviointitydssa
paneudutaan merkittaviin vaikutuksiin, joita tassd asemakaavahankkeessa alustavan tarkastelun
perusteella ovat:

vaikutukset maisemaan ja kaupunkikuvaan

vaikutukset valtakunnallisesti merkittavaan rakennettuun kulttuuriymparistéon
vaikutukset liikenteeseen

sosiaaliset vaikutukset.

Vaikutuksia tullaan arvioimaan asemakaavan laatimisen yhteydessa selvitysten, lahtdtietomateri-
aalin, asiantuntijoiden ja osallisten kannanottojen perusteella. Ne kirjataan asemakaavan selos-
tukseen.

Laadittavat lisaselvitykset

Asemakaavoituksen yhteydessa laaditaan maisemaan, kaupunkikuvaan, kulttuuriymparistdén ja lii-
kenteeseen liittyvia lisaselvityksia.

Viranomaisyhteisty6

Asemakaavoituksen aikana arvioidaan, liittyykd siihen sellaisia valtakunnallisia, seudullisia tai
muita keskeisia tavoitteita, joiden selvittamiseksi tulee jarjestaa viranomaisneuvottelu kaupungin
ja Etela-Pohjanmaan ELY-keskuksen kesken. Viranomais- ja muu asiantuntijayhteisty® voidaan jar-
jestdd myos lausuntomenettelyin.

Seingjoki
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Asemakaavoituksen eteneminen ja kaavoitukseen osallistuminen

Osalliset voivat ottaa osaa kaavan valmisteluun arvioimalla sen vaikutuksia ja lausumalla kaavasta
mielipiteensa. Viranomaisilta ja tarvittavin osin myds muilta tahoilta pyydetéan erilliset lausun-
not. Asemakaavoituksen aikataulu on alustava ja osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa taydenne-
taan tarvittaessa suunnittelun kuluessa.

Tiedottaminen

Kaavoituksen etenemisesta tiedotetaan kaupungin tiedotuslehdessa Eparissa seka kaupungin verk-
kosivuilla www.seinajoki.fiZilmoitustaulu. Asemakaavoitusta voi seurata asemakaavan verkkosi-
vuilla www.seinajoki.fi/ak14055.

Aloitusvaihe (syksy 2023)

Suunnittelija kokoaa lahtdtietoja sekd neuvottelee osallisten, viranomaisten ja asiantuntijoiden
kanssa. Samalla kaavalle asetetaan tavoitteet ja tehdaan osallistumis- ja arviointisuunnitelma.
OAS on tutustuttavissa koko kaavoitustyon ajan asemakaavan verkkosivuilla.

e Saat tiedon kaavan vireille tulosta kaupungin tiedotuslehdesté seké kaupungin verkkosi-
vulta.

e Voit seurata kaavoitusta asemakaavan verkkosivulta, jossa voit myds tutustua osallistumis-
ja arviointisuunnitelmaan.

e Voit antaa palautetta osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta kaavoittajalle kaavoi-
tus@seinajoki.fi

Luonnosvaihe (talvi-kesa 2023-2024)

Suunnittelija laatii kaavaluonnoksen, joka on néhtévilla osallistumis- ja arviointisuunnitelman
kanssa vahintaan 14 paivaa. Tarvittaessa jarjestetaan kaavan esittelytilaisuus.

e Saat tiedon kaavaluonnoksen nahtéavilla olosta kaupungin tiedotuslehdesta seka kaupungin
verkkosivulta.

e Voit tutustua kaavaluonnokseen asemakaavan verkkosivuilla.

e Suunnittelualueella olevia ja siihen rajautuvia maanomistajia sek& osallisiksi nimettyja vi-
ranomaisia ja yhteistja tiedotetaan erikseen.

e Osallisilla on mahdollisuus antaa mielipiteita kirjallisesti, suullisesti tai sahkdpostin vali-
tyksella.

Ehdotusvaihe (syksy 2024)

Suunnittelija laatii kaavaehdotuksen, jossa otetaan huomioon saatu palaute sekd muut lisaselvityk-
set. Luonnosvaiheen mielipiteisiin ja lausuntoihin laaditut vastineet kirjataan kaavaselostukseen.
Kaupunginhallitus kasittelee kaavaehdotuksen ja hyvaksyy sen nahtaville. Kaavaehdotus on nahta-
vill4 30 paivaéa, jonka aikana osalliset voivat jattad kaavasta muistutuksen.

Kaava-alueeseen rajautuvalle kunnalle ja ulkopaikkakuntalaiselle maanomistajalle tai haltijalle

lahetetaan kirjallinen tiedote viikkoa ennen nahtavilla oloa. Paikkakunnalla asuvalle maanomista-
jalle lahetetéén tiedote viimeistdan nahtavilla olon alussa.

Seingjoki
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e Saat tiedon kaavaehdotuksen nahtavilla olosta kaupungin tiedotuslehdestéa seka kaupungin
verkkosivulta.

e Voit tutustua kaavaehdotukseen asemakaavan verkkosivuilla.

e Suunnittelualueella olevia ja siihen rajautuvia maanomistajia sek& osallisiksi nimettyja vi-
ranomaisia ja yhteistja tiedotetaan erikseen.

e Osalliset voivat tehda kaavaehdotuksesta muistutuksia, jotka tulee toimittaa kirjallisina
maaréaikaan mennessa.

Muistutuksiin ja lausuntoihin laaditaan perustellut kannanotot ja ne kirjataan kaavaselostukseen.
Jos muistutuksen jattaja on ilmoittanut osoitteensa, hén saa kaupungilta perustellun kannanoton
kirjallisesti.

Jos kaavaehdotukseen tehdaan oleellisia muutoksia, ehdotus laitetaan kaupunginhallituksen paa-
tokselld uudelleen néhtaville.

Hyvaksymisvaihe (vuodenvaihde 2024-2025)

Kaavaehdotuksen nahtavilla olon jalkeen kaava viedaan hyvaksymiskasittelyyn. Asemakaavan hy-
véksyy kaupunginhallituksen késittelyn jalkeen kaupunginvaltuusto.

e Saat tiedon kaavan hyvaksymisesta kaupungin tiedotuslehdesté seké& kaupungin verkkosi-
vulta.

e Kaavan hyvaksymisesta koskevasta paatoksesta ilmoitetaan erikseen niille, jotka ovat kaa-
van nahtavilla ollessa sité kirjallisesti pyyténeet ja samalla ilmoittaneet osoitteensa.

¢ Voit hakea hyvaksymispaatokseen muutosta valittamalla Vaasan hallinto-oikeuteen.

e Saat tiedon kaavan voimaantulosta kaupungin tiedotuslehdesté seka kaupungin verkkosi-
vulta.

ASEMAKAAVOITUKSEN ETENEMINEN JA KAAVOITUKSEEN OSALLISTUMINEN

ALOITUSVAIHE > >LUONNOSVAIHE > > EHDOTUSVAIHE > >HYVAKSYMINEN

MITEN KAAVA

ETENEE?

MITA ERI
VAIHEISSA
TAPAHTUU?

MITEN VOI
OSALLISTUA JA
VAIKUTTAA?

Asemakaava kdynnistetdan
kaupunkiympéristlautakunnassa.
Léhtdtietoja kootaan, neuvotellaan
|a asetetaan kaavan tavoitteet.
Osallistumis- ja arviointisuunniteima
(OAS) laaditaan.

Vireille tulosta iimeltetaan ja
OAS:ista tiedotetaan kaupungin
tiedotuslehdessa ja kaupungin
verkkosivuilla.

OAS:lin voi tutustua asemakaavan
verkkosivuilla.

Osallistumis- ja
arviointisuunniteimasta (OAS) voi
antaa palautetta
kaavoitus@seinajoki.fi

Asemakaavaluonnos laaditaan.
Kaavaluonnos pidetadn nahtavilla
OAS:in kanssa véhintéén 14 pv.
asemakaavan verkkosivuilla.
Nahtavilla olosta iimoitetaan
kaupungin tiedotuslehdessé ja
kaupungin verkkosivuilla.
Asianosaisia tiedotetaan.

Kaavaluonnoksesta voi jattéé
mielipiteen néhtévillaolon aikana
kaavoltus@seinajoki.fi

Kaavio asemakaavan etenemisesta.

Sein

Asemakaavaehdotus laaditaan.
Kaupunginhallitus kasittelee kaava-
ehdotuksen ja hyvéksyy sen
nahtaville.

Kaavaehdotus pidetaan nahtavilla
30 pv. asemakaavan verkkosivullla.
Nahtavilld olosta limoitetaan
kaupungin tiedotuslehdessa ja
kaupungin verkkosivuilla.
Asianosaisia tiedotetaan.

Néahtavilld olon jalkeen muistutuksiin
laaditaan perustellut kannanotot ja
nilstd tiedotetaan asianosaisia, jos he
ovat jattdneet osoitteensa.

Kaavaehdotuksesta voi jattaa
muistutuksen nahtévilldolon aikana
kaupunginhallitukselle tai
kaavoitus@seinajoki.fi

* 8
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Asemakaava viimeistelldan.
Merkittévat kaavat hyvéksytééan
kaupunginhallituksen késittelyn jdlkeen
kaupunginvaltuustossa.
Merkitykseltadn vahaiset
kaavamuutokset hyvéksytéén
kaupunginhallituksessa.

Kaavan hyviksymisesta iimoitetaan
kaupungin tiedotuslehdessa ja
kaupungin verkkosivuilla.

Kaava tulee lainvoimaiseksi (7+30 pv.)
Kaavan voimaan tulosta ilmoitetaan
kaupungin tiedotuslehdessé ja
kaupungin verkkosivuilla.

Hyvidksymispadatoksesta vol valittaa
Vaasan hallinto-olkeuteen
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1 SELVITYKSEN TAUSTA JA TAVOITTEET

Kesko Oyj on jattanyt Seindjoen kaupungille hakemuksen asemakaavamuutoksesta, joka mahdollistaa uuden
myymalarakennuksen rakentamisen Koskenalan alueelle.

Kaupallisen selvityksen tehtdvand on arvioida asemakaavamuutoksen mahdollistaman liikerakentamisen
kaupalliset vaikutukset. Selvityksessa esitetdan hankkeen sijainti yhdyskuntarakenteessa, saavutettavuus ja
asema Seindjoen kaupallisessa palvelurakenteessa, maaritelldan hankkeen kaupallinen vaikutusalue ja arvi-
oidaan vaikutusalueen ostovoiman ja liiketilatarpeen kehitys seka arvioidaan hankkeen kaupalliset vaikutuk-
set suhteessa nykytilanteeseen. Koska kaavamuutos koskee paivittdistavaramyymalan rakentamista, selvi-
tyksen painopiste on paivittaistavarakaupan nykytilanteen ja kehitysnakymien tarkastelussa seka paivittais-
tavarakauppaan kohdistuvien vaikutusten arvioinnissa.

Kaupallinen selvitys on tehty asiantuntija-arviona olemassa oleviin selvityksiin, paikkatietoanalyyseihin seka
uusimpiin, kdytossa olleisiin tilasto- ja rekisteriaineistoihin perustuen. Keskeisena ldhtdaineistona ovat olleet
myo0s Seindjoella aiemmin laaditut vahittdiskauppaa koskevat selvitykset seka Keskolta ja Seindjoen kaupun-
gilta saadut Iahtoaineistot. Selvityksessd on painotettu maankaytto- ja rakennuslain mukaisia asemakaavan
sisdltovaatimuksia seka vahittdiskauppaa koskevia erityisia sdannoksia.

Selvitystyo on tehty Kesko Oyj:n toimeksiannosta FCG Finnish Consulting Group Oy:ssa. Selvityksen ohjaus-
ryhmaéan ovat kuuluneet Keskolta Simo Oinonen ja Jari Alanen seka Seindjoen kaupungilta Jyrki Kuusinen,
Martti Norja, Keijo Kaistila ja Juha Takamaa. FCG Finnish Consulting Group Oy:ssa tyon ovat laatinut Taina
Ollikainen ja Lia Vahtera (karttatarkastelut).
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2 VAIKUTUSTEN ARVIOINNIN LAHTOKOHDAT

2.1 Hankkeen kuvaus ja sijainti

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa uuden myymaldrakennuksen (K-supermarket) ja myy-
malaan johtavan kadun toteuttaminen Koskenalan alueelle. Alue on talla hetkelld rakentamaton ja Seindjoen
kaupungin omistuksessa. Kaavamuutos mahdollistaa alle 3 000 k-m?2:n péivittdistavaramyymaldn rakentami-
sen. Myymalan lahialueelle on suunniteltu alustavasti asumista, mutta asemakaavan muutos koskee vain
myymalaa ja katua. (Seindjoen kaupunki: Huhtalan asemakaavan muutos, kaavatunnus 14055. Osallistumis-
ja arviointisuunnitelma 21.11.2023).

.’ ‘_..

e
g — \ —
e —
————
——

-

- Vesipulki Y
Kuva 1: Asemapiirustus, luonnos 15.9.2023. (© Arkkitehdit LSV Oy).

Asemakaavan muutosalue sijaitsee noin 1,5 kilometrin etdisyydellad Seindjoen keskustasta lounaaseen Kos-
kenalantien varressa. Alue on viljeltya peltoa ja rajautuu iddssa ja pohjoisessa Kylamyllynpuistoon ja eteldssa
Koskenalantiehen. Alueen lansi- ja pohjoispuolella on sosiaali- ja terveyspalveluiden rakennuksia, mm. pal-
veluasumisen yksikkd Myllypuistokoti. Koskenalantien eteldpuolella on Helluntaiseurakunnan kirkko ja Veh-
kalahdenpuisto joen rannassa.
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Kuva 2: Hankkeen likimddrdinen sijainti (musta piste). (Pohjakartta: MML 2023).

2.2 Kaupallinen vaikutusalue

Tarkastelualueena on Seindjoen kaupungin alue. Vaikutusten laajuuden ja kohdentumisen mukaan tarkaste-
lua tarkennetaan hankkeen vaikutusalueelle ja lahivaikutusalueelle. Vaikutusalue on alue, jolta suurin osa
uuden myymalan asioinneista tulee ja jolle merkittavimmat vaikutukset tulevat kohdistumaan. Vaikutusalu-
eena tarkastellaan aluetta noin kahden kilometrin etaisyydella (linnuntie) ja Idhivaikutusalueena aluetta noin
yhden kilometrin etdisyydella (linnuntietd) kaava-alueesta.

2.3 Hankkeen sijainti yhdyskuntarakenteessa
2.3.1 Kaava-alueen saavutettavuus

Joukkoliikenteelld kaava-alue on saavutettavissa pohjoisen ja eteldn suunnista Huhtalantieta ja Vapauden-
tietd kulkevilla paikallisliikenteen busseilla. Lihimmat pysakit ovat kyseisten teiden ja Koskenalantien risteys-
ten tuntumassa. Huhtalantien pysakeiltd on kaava-alueelle noin 200 metrin matka ja Vapaudentien pysa-
keiltd noin 400 metrin matka. Huhtalantielld busseja kulkee puolen tunnin valein arkipaivisin 6.00-19.30 va-
lisena aikana ja lauantaisin tunnin valein 9.00-17.30 valisena aikana.

Kavellen ja pyordillen kaava-alue on saavutettavissa pohjoisen ja eteldn suunnista Huhtalantien, Vapauden-
tien ja Koskenalantien varressa seka jokivarressa kulkevia reitteja pitkin. Linnen suunnasta alue on saavutet-
tavissa Koskenalantien seka idan suunnasta Kivistontien ja Koskenalantien varressa kulkevia reitteja pitkin.
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Kuva 3: Kévely- ja pyérdilytieverkko kaava-alueen lGhiympdristéssd (https://kartat.seinajoki.fi/IMS/fi/)
Suunnittelualueen sijainti on esitetty mustalla ympyrdilld.

Autoillen kaava-alue on saavutettavissa Seindjoen keskustan suunnasta ja eteldn suunnasta Huhtalantieta ja
Vapaudentieta seka Koskenalantietd pitkin. Kaavamuutos sisdltda myos Koskenalantieltd myymaldan johta-
van kadun suunnittelun. Seuraavassa kuvassa on esitetty pdatieverkko ja liikennemaarat kaava-alueen |a-
hiymparistossa. Keskimaardinen vuorokausiliikenne oli vuonna 2021 Koskenalantielld kaava-alueelta lanteen
noin 6 100 ajoneuvoa ja Huhtalantielld keskustan suuntaan noin 9 100 ajoneuvoa ja eteldn suuntaan noin
7 900 ajoneuvoa. Keskimadrdinen vuokausiliikenne Koskenalantielld idan suuntaan oli noin 6 500 ajoneuvoa
ja Vapaudentielld keskustan suuntaan noin 3 800 ajoneuvoa ja etelan suuntaan noin 2 800 ajoneuvoa.

%55 = o N &g :h'u : & !
Kuva 4: Kaava-alueen ldhiympdristdn pdctieverkko ja liikennemddrdt KAVL2021 (Seindjoen seudun liikenne-
mallin kéyttéliittymd https.//rambollglobal.maps.arcgis.com/apps/instant/basic/index.html?ap-
pid=f622dfdb7fef449ab6590a7c7d9a7239). Suunnittelualueen likimddrdinen sijainti on esitetty mustalla

ympyrdlld.
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Kaava-alueen sijaintia suhteessa vdestoon ja tyopaikkoihin on tarkasteltu tieverkkoa pitkin laskettujen etai-
syysvyohykkeiden avulla (kuva 5). Vuoden 2021 lopussa vaestomaara alle 1 kilometrin etaisyydella oli noin 3
160 asukasta, alle 2 kilometrin etdisyydelld noin 12 020 asukasta, alle 3 kilometrin etdisyydelld noin 23 390
asukasta ja alle 5 kilometrin etdisyydelld noin 40 000 asukasta. Tyopaikkamaara oli vuoden 2020 lopussa alle
1 kilometrin etdisyydelld noin 800 tydpaikkaa, alle 2 kilometrin etdisyydelld 9 950 tydpaikkaa, alle 3 kilomet-
rin etaisyydella noin 14 860 tytpaikkaa ja alle 5 kilometrin etaisyydelld noin 22 860 tyépaikkaa. Taulukko 1.

Taulukko 1. Kaava-alueen etdisyysvyhykkeiden véiestémddrd vuonna 2021 ja tyépaikkamddrd vuonna 2020
(Tilastokeskus: ruututietokanta 2022).

Viestd Vdeston osuus Typaikat Tyopaikkojen
Etdisyysvyohyke 2021 Seindjoen 2020 osuus Seindjoen
vaestosta tyopaikoista
alle 500 m 930 1,4% 240 0,8 %
alle 1 km 3160 4,9 % 800 2,5%
alle 2 km 12 020 18,6 % 9950 31,6 %
alle 3 km 23390 36,1% 14 860 47,1 %
alle 5 km 40 000 61,8 % 22 860 72,5 %

O Kaupan sijainti
Saavutettavuus
autolla
Il <500m
[ 500 m - 1 km
[ 1 km-2km
[ 2km-3km

3 km-5km 0 1 2 km

Saswitettavuus perustuen & Digioad teverkko [ —
Toustakartta © MML

Kuva 5: Kaava-alueen etdisyysvybhykkeet tieverkkoa pitkin laskettuna.

2.3.2 Vdesto ja tyopaikat
Véiestomddird ja asutuksen sijoittuminen

Seindjoella oli vuoden 2022 lopussa 65 323 asukasta, joka on noin kolmannes (34 %) Eteld-Pohjanmaan maa-
kunnan asukasmaarasta. Viime vuosina vdestomaara on lisddntynyt Seindjoella ja vahentynyt muualla maa-
kunnassa.
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Seindjoen seudun liikkennemallin mukaan Seindjoen vdestomaara lisddntyy vuosina 2022-2040 yhteensa noin
7 815 asukasta (+12,0 %). Maakunnan muissa kunnissa vdestomaara vihenee samalla ajanjaksolla yhteensa
noin 20 369 asukasta (-16,2 %). Vuonna 2040 Seinajoella on ennusteen mukaan noin 73 138 asukasta ja Etela-
Pohjanmaan maakunnassa noin 178 220 asukasta. Vuoden 2030 vaestomaara on arvioitu olettaen, etta va-
estokehitys toteutuu tasaisesti vuosien 2022-2040 valilla. Talléin Seindjoen vaestdmaara olisi vuonna 2030
noin 68 716 asukasta eli noin 3 393 asukasta enemman kuin vuonna 2022.

Taulukko 2. Seindjoen ja Eteld-Pohjanmaan véestémddrd 2022 (Tilastokeskus) sekd vdestéennuste 2040
(Seindjoen seudun liikennemallin pdivitystyé, loppuraportti 7/2022).

e e s Muutos Muutos
Vaestomaara 31.12. 2022 2030 2040 2022-30, lkm 2022-30, %
Seindjoki 65323 68 716 73138 +3 393 +5,2 %
Eteld-Pohjanmaa (pl. Seinajoki) 125451 116 631 105 082 -8 820 -7,0%
Eteld-Pohjanmaa yhteensa 190774 185 347 178 220 -5427 -2,8%

Vaikutusalueen (noin 2 km sateelld kaava-alueesta linnuntietd) vaestémaéara on noin 18 500 asukasta ja 13-
hivaikutusalueen (noin 1 km sateelld kaava-alueesta linnuntietd) vdestomaara noin 5 000 asukasta. Muun
muassa Sairaalamaen, Sahalammen ja Kylamyllynpuiston asuntorakentamishankkeiden toteutuessa vaesto-
maaran arvioidaan kasvavan tulevina vuosina noin 1 500 asukasta. Kaava-aluetta lahimmat asuntoalueet
ovat Huhtala Koskenalantien eteldpuolella ja Uppa kaava-alueen itdpuolella. Seuraavassa kuvassa on esitetty
vaeston sijoittuminen 250 metrin ruuduissa vuoden 2021 lopussa.
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Kuva 6: Vieston sijoittuminen Seindjoen keskeiselld alueella. Kaava-alueen sijainti on osoitettu mustalla ym-
pyrilld (asukastiedot RTTK © Tilastokeskus 2022 ja pohjakartta © Maanmittauslaitos 2023).
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Ty6paikkamdidird ja tyopaikkojen sijoittuminen

Seindjoella oli vuoden 2020 lopussa 31 519 tyopaikkaa ja vuoden 2021 lopussa 32 683 tyopaikkaa, joka on 42
% Etela-Pohjanmaan maakunnan ty6paikkamaarasta. Tyopaikkamaara on lisdantynyt vuosina 2020-2021 Sei-
najoella 1 164 tyopaikkaa (+3,7 %). Tyopaikkamaara on lisdantynyt myos koko maakunnan tasolla.

Taulukko 3. Seindjoen ja Eteld-Pohjanmaan tyépaikkamddrd 2021 (Tilastokeskus) sekd ennuste tyopaikko-
jen mddrdstd 2040 (Seindjoen seudun liikennemallin pdivitystyé, loppuraportti 7/2022).

Muutos Muutos
Tyopaikkamaara 31.12. 2020 2021 2020-21, 2020-21,
lkm %
Seinajoki 31519 32683 +1 164 +3,7%
Etela-Pohjanmaa (pl. Seinajoki) 43 833 44 572 +739 +1,7%
Eteld-Pohjanmaa yhteensa 75 352 77 255 +1903 +2,5%

Vaikutusalueella (noin 2 km sateelld kaava-alueesta linnuntietd) on noin 14 200 tyépaikkaa. Kaava-aluetta
lahimmat suuret tyopaikkakeskittymat ovat Seindjoen keskussairaalan alue kaava-alueen lounaispuolella ja
Seindjoen keskusta kaava-alueen pohjoispuolella. Seuraavassa kuvassa on esitetty tyopaikkojen sijoittumi-
nen 250 metrin ruuduissa vuoden 2020 lopussa.

2 km\

O Kaupan sijainti e
Tyopaikkoja :
® 3533
® 1001 -1300 . \ ; \ e
e 251 -1000 . o B S L NP S A
i Ly RABE = 1 EL e
* 11-50
e ik B 0 1 2km
Lisorronny o o i 3 5 P —

Kuva 7: Tydpaikkojen sijoittuminen Seindjoen keskeiselld alueella. Kaava-alueen sijainti on osoitettu mus-
talla ympyrilléd (tydpaikkatiedot RTTK © Tilastokeskus 2022 ja pohjakartta © Maanmittauslaitos 2023).
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2.3.3 Suunnittelutilanne
Eteld-Pohjanmaan maakuntakaava

Koskenalan asemakaavan muutosalueella on voimassa Etelda-Pohjanmaan Il vaihemaakuntakaava (Etela-Poh-
janmaan |l vaihemaakuntakaavan muutos, keskustatoiminnot ja kauppa. Eteld-Pohjanmaan liitto 2020).
Etelda-Pohjanmaan liitossa on parhaillaan kdynnissa maakuntakaavan uudistaminen. Eteld-Pohjanmaan maa-
kuntakaava 2050:n kaavaehdotus on parhaillaan lausuttavana ja se etenee kaikille avoimeen julkiseen kuu-
lemiseen kevdin 2024 aikana. (https://epliitto.fi/aluesuunnittelu-ja-liikenne/maakuntakaavan-uudistami-

nen/)

Koskenalan asemakaavan muutosalue sijaitsee seka voimassa olevassa Il vaihemaakuntakaavassa etta suun-
nitteilla olevassa maakuntakaavaehdotuksessa Seindjoen keskustatoimintojen alueella (C) sekd Seindjoen
kaupallisella vyohykkeella (km2).

Keskustatoimintojen alue - merkinnallad osoitetaan Seindjoen keskustatoimintojen alue, jolle sijoittuu kes-
kustahakuisia hallinto-, kauppa-, hyvinvointi- ja vapaa-ajan palveluja seka asumista. Alueelle saa sijoittaa
merkitykseltdadan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikoita.

Kaupallinen vy6hyke - merkinnalld osoitetaan maakuntakeskuksen kasvualue, jolla alueen omaan ostovoi-
maan perustuen vahittdiskaupan seudullisen merkittdavyyden kriteerit poikkeavat muusta maakunnasta. Kau-
pallisella vyohykkeelld seudullisesti merkittavan vahittdiskaupan suuryksikén koon alarajaksi on maaritelty
paivittdistavarakaupassa 5 000 k-m? ja erikoistavarakaupassa 10 000 k-m?.

\\(M .’.\'l

Kuva 8: Ote Eteld-Pohjanmaan maakuntakaava 2050:n kaavaehdotuksesta (https.//epliitto.fi/aluesuunnit-

telu-ja-liikenne/maakuntakaavan-uudistaminen/).
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Seindjoen yleiskaava

Koskenalan asemakaavan muutosalueella on voimassa oikeusvaikutukseton Seindjoen yleiskaava vuodelta
1994. Yleiskaavassa kaavamuutosalue on osoitettu julkisten palvelujen ja hallinnon alueena (PY). Yleiskaavaa
ollaan uudistamassa.

i _ > x‘ : 1 i | v.‘l‘ ‘: ‘.‘ .A " . S -‘ |
v — R . | RIPIY W ATy HAT T I A S\
Kuva 9: Ote Seindjoen yleiskaavayhdistelmdistd (https://kartat.seinajoki.fi/IMS/fi/). Kaava-alueen sijainti on
osoitettu punaisella ympyrdlld.
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Voimassa olevat asemakaavat

Voimassa olevissa asemakaavoissa suunnittelualue on osoitettu yleisten rakennusten korttelialueena (Y).

Kuva 10: Ote Seindjoen .asemakaavayhdistelmdstd (https://kartaf.seinajoki. fi/IMS/fi/).b Kaava-alueen sijainti
on osoitettu punaisella ympyrdlld.

2.4 Kaupan palveluverkon kokonaisuus
2.4.1 Paéivittdistavarakaupan palveluverkko

Seindjoen paivittaistavarakaupan palveluverkko muodostui vuoden 2022 lopussa Nielsenin myymalarekis-
terin mukaan 49 paivittdistavaroita myyvastda myymalasta. Myymaldistda 26 myymalaa oli koko paivittaista-
varavalikoimaa myyvia myymaloita (hypermarketit, supermarketit, valintamyymalat ja pienmyymalat) ja 23
myymalaa sellaisia, joissa myyddan vain osaa paivittdistavaravalikoimasta (tavaratalot, erikoismyymalat, hal-
pahintamyymalat ja huoltoasemamyymalat). Myymalatyypeittdin tarkasteltuna Seindjoella toimi vuoden
2022 lopussa eniten isoja supermarketteja (9), erikoismyymaloita (9) ja halpahintamyymal6ita (8). Taulukko
4,

Hankkeen vaikutusalueella (noin 2 km sateelld kaava-alueesta linnuntietd) toimi vuoden 2022 lopussa 16
paivittdistavaroita myyvaa myymalaa, joista nelja myymalaa hankkeen ldhivaikutusalueella (noin 1 km sa-
teelld kaava-alueesta linnuntietd). Lahivaikutusalueella toimi iso supermarket, iso valintamyymala, pienmyy-
mala ja huoltoasemamyymala ja laajemmalla vaikutusalueella neljd isoa supermarkettia, kaksi pienta super-
markettia, kaksi isoa valintamyymalaa, kaksi pienmyymalaa, kolme erikoismyymalaa, yksi halpahintamyy-
mala ja kaksi huoltoasemamyymalaa.
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Vuosina 2012-2022 paivittaistavaramyymaloiden kokonaismaara on vahentynyt viisi myymalaa. Isojen su-
permarkettien ja halpahintamyymaloiden maara on lisdantynyt ja muiden myymalatyyppien maara vahenty-

nyt tai pysynyt ennallaan.

Taulukko 4. Seindjoen pdivittdistavarakaupan myymdéldmddrdn kehitys vuosina 2012-2022 (NielsenlQ: myy-

mdldrekisteri 2022 ja Seindjoen kaupunki 2014: Vdhittdiskaupan selvitys).

Pdivittaistavaroita myyvat

myymalat Seindjoella

Muutos
2012-22

Hypermarket (>2500 m?) 4 4 0
Tavaratalo (>1000 m?) 1 1 0
Supermarket, iso (>1000 m?) 5 9 +4
Supermarket, pieni (400—1000 m?) 5 5 0
Valintamyymala, iso (200-399 m?) 8 5 -3
Valintamyymila, pieni (100-199 m?) 3 1 -2
Pienmyymala 4 2 -2
Erikoismyymala 9 9 0
Halpahintamyymala 6 8 +2
Huoltoasemamyymala 9 5 -4
PT-MYYMALAT YHTEENSA 54 49 -5
- A
.v 7 2
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Kuva 11: Pdivittdistavaramyymdilbiden sijainti Seindjoen keskeiselld alueella vuoden 2022 lopussa. Kaava-
alueen sijainti on osoitettu mustalla ympyrdllé (myymdldtiedot NielsenlQ ja pohjakartta © Maanmittauslai-

tos 2023).
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Seindjoen erikoiskaupan palveluverkko muodostui vuoden 2021 lopussa Tilastokeskuksen kunnittaisen toi-
mipaikkatilaston (Tilastokeskus 2023) mukaan 236 erikoiskaupan toimipaikasta. Keskustahakuisen erikois-
kaupan toimialoilla toimi 190 toimipaikkaa ja paljon tilaa vaativan erikoiskaupan toimilaoilla 46 toimipaikkaa.
Erikoiskaupan toimipaikkojen maara on vahentynyt vuosina 2012-2021 yhteensa 40 toimipaikkaa.

Taulukko 5. Seindjoen erikoiskaupan toimipaikkojen mddrdn kehitys vuosina 2012—2021 (Tilastokeskus, kun-
nittain toimipaikkatilasto 2021 ja Seindjoen kaupunki 2014: Véhittdiskaupan selvitys)

Keskustahakuinen erikoiskauppa 226 190 -36
Alkot, apteekit ym. 13 26 +13
Muotikauppa 57 51 -6
Tietotekninen kauppa 15 15 0
Muu erikoiskauppa 141 98 -43
Tilaa vaativa erikoiskauppa 50 46 -4
Rautakauppa 25 21 -4
Kodinkonekauppa 4 4 0
Huonekalukauppa 18 17 -1
Muu tilaa vaativa kauppa 3 4 +1
TOIMIPAIKAT YHTEENSA 276 236 -40

Seindjoen kaupalliset palvelut ovat keskittyneet Keskustan, Joupin, Itikan, Kivisaaren, Hyllykallion ja Paivolan

alueille. Hypermarket-keskukset sijoittuvat Joupin, Paivolan ja Hyllykallion alueille.

Jouppi

Jouppilanvuori

SEINAJOKI

Kapernaumi

Kuva 12: Seindjoen kaupan alueet. Kaava-alueen sijainti on osoitettu mustalla pisteelld ja hypermarkettien

sijainti mustalla tahdelld. (Pohjakartta: https.//kartat.seinajoki.fi/IMS/fi/)
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Seindjoen keskustassa on monipuolinen kaupallisten palvelujen tarjonta. Keskustan kaupan painopisteita
ovat Epstorin, Torikeskuksen ja Megakeskuksen kauppakeskukset. Kauppakeskusten lisaksi kaupan palveluja
toimii myos toimisto- ja asuinrakennusten kivijalassa. Joupin alueelle vuonna 2019 avatussa ldeaparkissa
toimii Citymarket seka erikoisliikkeita ja kaupallisia palveluja, Ideaparkin palvelutarjonta vastaa varsin pitkalle
ydinkeskustan tarjontaa. Ideaparkin lisdksi Joupin alueella sijaitsee tilaa vaativan erikoiskaupan myymaloita
ja halpahintamyymaloita. Itikan ja Kivisaaren alueille on sijoittunut paaosin tilaa vaativaa erikoiskauppaa.
Hyllykallion alueella toimii Prisma ja muu tarjonta on padosin tilaa vaativaa erikoiskauppaa. Pdivolan alueella
toimii Citymarket ja Minimani. Muu tarjonta on padosin tilaa vaativaa erikoiskauppaa.

Uusille kaupan alueille on varauksia muun muassa Roveksen ja Eskoon alueilla.

2.4.2 Paivittaistavarakaupan kilpailutilanne

Nielsenin myymalarekisterin mukaan Seindjoella oli vuoden 2022 lopussa paivittdistavarakaupan myyntialaa
asukasta kohti enemmaén (indeksi 128) kuin koko maassa keskimaarin (indeksi 100). Myos paivittaistavara-
myymaldiden PT-myynti asukasta kohti oli Seindjoella suurempi (indeksi 109) kuin koko maassa keskimaarin
(indeksi 100). Paivittaistavarakaupan myyntitehokkuus (€/my-m2/vuosi) oli Seindjoella alhaisempi (indeksi
85) kuin koko maassa keskimdaarin (indeksi 100).

Hankkeen vaikutusalueella (noin 2 km sateelld kaava-alueesta linnuntietd) ja ldhivaikutusalueella (noin 1 km
sateellad kaava-alueesta linnuntietd) paivittdistavarakaupan myyntialaa asukasta kohti on selvasti vahemman
kuin Seindjoella keskimaarin ja ldhivaikutusalueella myos selvasti vahemman kuin koko maassa keskimaarin.

Péivittdistavarakaupan tunnuslukuja 2022
(indeksi: koko maa = 100)

128
100 109 100 100
100 85
80
60
40
20
0

PT-myyntiala/asukas PT-myynti/asukas PT-myynti/PT-myyntiala

B Seindjoki M Koko maa
Kuva 13: Pdivittdistavarakaupan tunnuslukuja 2022 (NielsenlQ: myymdildrekisteri 2022).

Ostovoiman siirtyma on kunkin alueen vahittdiskaupan myynnin ja ostovoiman erotus. Kuluttajat eivat tee
kaikkia ostoksia omalta alueelta, vaan osa ostoksista hankitaan oman alueen ulkopuolelta. Vastaavasti muu-
alla asuvat voivat tuoda asianomaiselle alueelle ulkopuolista ostovoimaa. Kun ostovoiman siirtyma on posi-
tiivinen eli myynti on suurempi kuin ostovoima, kaupan palvelut ovat vetovoimaisia ja saavat ostovoimaa
muualta. Kun ostovoiman siirtyma on negatiivinen eli myynti on pienempi kuin ostovoima, ostovoimaa siirtyy
alueen ulkopuolelle. Seindjoen padivittdistavarakaupan palvelut ovat vetovoimaisia ja vetdvat ostovoimaa
myos kaupungin ulkopuolelta. Vuonna 2022 Seindjoen paivittdistavarakaupan ostovoiman siirtyma oli noin
+10 %. Ostovoiman siirtyma on nettosiirtyma (=myynti - ostovoima), joten se ei kerro sitd, mista siirtyma
saadaan tai minne siirtyma suuntautuu.
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2.5 Arvio ostovoiman ja liiketilatarpeen kehityksesta

Ostovoima kuvaa tietyn alueen vaestomaaraan perustuvaa ostovoimapotentiaalia, mutta ei sitd, missa osto-
voima toteutuu myyntina. Ostovoima on arvioitu vaestémaaran ja asukaskohtaisten kulutuslukujen avulla ja
ostovoiman kehitys vaestoennusteen ja yksityisen kulutuksen kasvuarvioiden pohjalta.

Seindjoen osalta ostovoiman kehitysarviossa on kaytetty vaestdoennusteena Seindjoen seudun liikennemallin
vaestdennustetta. Hankkeen vaikutusalueena on tarkasteltu aluetta noin kahden kilometrin sateelld (linnun-
tietd) kaava-alueesta. Vaikutusalueen vaestémaara on noin 18 500 asukasta ja asukasmadaran on arvioitu li-
saantyvan asuntorakentamishankkeiden toteutuessa noin 1 500 asukasta vuoteen 2030 mennessa. Vuoden
2030 jalkeen vaestokehityksen on arvioitu jatkuvan tasaisena niin, ettd vaestomaara on noin 21 500 asukasta
vuonna 2040.

Yksityisen kulutuksen ennustetaan pitkalla aikavalilla jonkin verran kasvavan, mutta aikaisempaa hitaammin.
Seuraavassa laskelmassa paivittaistavarakaupan kulutuksen kasvuarviona on kaytetty 1 %/vuosi.

Paivittdistavarakaupan ostovoima oli vuonna 2022 hankkeen vaikutusalueella noin 70 milj.€ ja Seindjoella
noin 248 milj.€. Ostovoima lisadntyy vuosina 2022—-2030 edelld mainituilla laskentaperusteilla arvioituna vai-
kutusalueella noin 12 milj.€ ja Seindjoella noin 35 milj.€. Vuosina 2022-2040 ostovoiman arvioidaan lisdan-
tyvan hankkeen vaikutusalueella noin 27 milj.€ ja Seindjoella noin 84 milj.€. Ostovoiman kehitysarvio kuvaa
reaalista eli maarallista kehitysta, kehitysarviossa ei ole otettu huomioon inflaatiota.

Taulukko 6. Arvio vaikutusalueen ja Seindjoen vdestén ostovoiman kehityksestd.

Paivittaistavarakauppaan kohdistuva ostovoima, Muutos Muutos
2022 2 204

milj.€ (vuoden 2022 rahassa) 0 030 040 2022-30 2022-40

Vaikutusalue (n. 2 kilometrin sateelld kaava-alueesta) 70 82 97 12 27

SEINAJOKI 248 283 332 35 84

Ostovoiman kasvu mahdollistaa kaupan paremmat toimintamahdollisuudet, jolloin nykyiset myymalat voivat
kasvattaa myyntidan ja uusille myymaldille voi syntya riittavat toimintaedellytykset. Paivittaistavarakaupan
liiketilatarve on arvioitu ostovoiman ja sen kehityksen perusteella muuttamalla ostovoima liiketilatarpeeksi
paivittdistavarakaupan keskimaaraisen myyntitehokkuuden (€/myynti-m?2/vuosi) avulla.

Piivittidistavarakaupan laskennallinen liiketilatarve oli vuonna 2022 vaikutusalueella noin 20 000 k-m? ja
Seinajoella noin 70 000 k-m?. Liiketilan laskennallinen lisdtarve vuosina 2022—-2030 on vaikutusalueella noin
3 000 k-m? ja Seinajoella noin 10 000 k-m?.

Taulukko 7. Arvio vaikutusalueen ja Seindjoen pdivittdistavarakaupan laskennallisesta liiketilatarpeesta.

Paivittaistavarakaupan laskennallinen liiketilatarve,

2022

2030

2040

Muutos

Muutos

k-m?
Vaikutusalue (n. 2 kilometrin sateelld kaava-alueesta)

20000

23 000

28 000

2022-30
3000

2022-40
8 000

SEINAJOKI

70 000

80 000

94 000

10 000

24 000

Arvioitu tilatarve kuvaa liiketilan lisatarpeen suuruusluokkaa tilanteessa, jossa kaikki ostovoiman kasvu koh-
distuu uusperustaan. Kdytdannossa kuitenkin osa ostovoiman kasvusta kohdistuu nykyisten yritysten myynnin
kasvuun ja vain osa vaatii uutta liiketilaa. Toisaalta laskelmassa ei ole otettu huomioon myymaldkannan pois-
tumaa, joka osaltaan lisaa liiketilan tarvetta. Keskeinen tilatarpeeseen vaikuttava tekija on myds myyntite-
hokkuus. Myyntitehokkuus vaihtelee myymalatyypeittain, joten myos uusperustannan rakenne vaikuttaa lo-
pulliseen tilatarpeeseen.
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Ostovoiman siirtymdin vaikutus liiketilatarpeeseen

Liiketilatarvetta tarkasteltaessa on syyta muistaa, ettd kyseessa on tietyn alueen vaestomaaraan perustuvan
ostovoima-arvion pohjalta laskettu liiketilatarve. Laskelmassa ei ole otettu huomioon ostovoiman siirtymia
alueelta toiselle. Laskelman mukaisessa tilanteessa alueen kaikki ostovoima toteutuu myyntina omalla alu-
eella (ostovoiman siirtyma 0 %). Kaytanndssa Seindjoelle kohdistuu ja tulee kohdistumaan ostovoimaa maa-
kunnan muista kunnista, joten Seindjoen liiketilatarve on laskennallista liiketilatarvetta suurempi.

Seindjoen ulkopuolelta tuleva paivittaistavarakaupan kysynta lisaa liiketilatarvetta Seindjoella. Kohdassa
2.4.2 esitetyn arvion mukaan paivittaistavarakaupan ostovoiman nettosiirtyma oli Seindjoella +10 % vuonna
2022. Mikali tavoitteena on paivittdistavarakaupan vetovoiman sailyttaminen vuoden 2022 tasolla, on Sei-
ndjoen oman vaeston ostovoiman kasvun ja ostovoiman siirtyman mahdollistama péivittaistavarakaupan lii-
ketilan lisdtarve vuosina 2022—-2030 noin 11 000 k-m? ja vuosina 2022-2040 noin 26 500 k-m?.

Hankkeen vaikutusalueella (noin 2 km sateelld kaava-alueesta linnuntieta) on talla hetkellad péivittaistavara-
kaupan liiketilaa karkeasti arvioiden noin 15 000 k-m?, joten vuoden 2022 laskennalliseen liiketilatarpeeseen
verrattuna alueelle tarvittaisiin jo nykytilanteessa uutta péivittdistavarakaupan kerrosalaa noin 5 000 k-m?.
Yhdessa ostovoiman kasvun mahdollistaman liiketilan lisatarpeen kanssa paivittdistavarakaupan liiketilan li-
sitarve vaikutusalueella on yhteens3 noin 8 000 k-m? vuoteen 2030 mennessa.
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3 VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

3.1 Kaava-alueen mitoitus
Kaava-alueen mitoitus

Koskenalan asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa uuden myymalarakennuksen (K-super-
market) ja myymalaan johtavan kadun toteuttaminen Koskenalan alueelle. Alue on talla hetkella rakentama-
ton ja Seindjoen kaupungin omistuksessa. Kaavamuutos mahdollistaa alle 3 000 k-m?:n péivittdistavaramyy-
malan (K-Supermarket) rakentamisen. (Seindjoen kaupunki: Huhtalan asemakaavan muutos, kaavatunnus
14055. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 21.11.2023).

Kaava-alueen mitoitus suhteessa maakuntakaavaan ja yleiskaavaan

Kaava-alue sijaitsee sekd voimassa olevassa Eteld-Pohjanmaan Il vaihemaakuntakaavassa ettd suunnitteilla
olevassa Eteld-Pohjanmaan maakuntakaava 2050:n kaavaehdotuksessa Seindjoen keskustatoimintojen alu-
eella (C) ja Seindjoen kaupallisella vyohykkeelld (km2). Suunnittelumaarayksen mukaan keskustatoimintojen
alueelle saa sijoittaa merkitykseltddan seudullisia vahittdiskaupan suuryksikk6ja. Maakuntakaavassa maari-
telty merkitykseltaan seudullisen vahittdiskaupan suuryksikon koon alaraja on Seindjoen kaupallisella vyo-
hykkeell paivittaistavarakaupassa 5 000 k-m? ja erikoistavarakaupassa 10 000 k-m?2. Voimassa olevassa oi-
keusvaikutuksettomassa Seindjoen yleiskaavassa (vuodelta 1994) kaava-alue on osoitettu julkisten palvelu-
jen ja hallinnon alueena (PY).

Kaavamuutos mahdollistaa uutta liikerakentamista 3 000 k-m?2. Maakuntakaavan mukaan Seindjoen keskus-
tatoimintojen alueelle saa sijoittaa merkitykseltdan seudullisia vahittaiskaupan yksikoita, joten asemakaavan
muutoksen mahdollistama liikerakentaminen ei ole ristiriidassa maakuntakaavan maardysten kanssa. Kaava-
muutoksen mahdollistama liikerakentaminen ei myodskaan ylitda maankaytto- ja rakennuslaissa maaritellyn
vihittdiskaupan suuryksikon kokorajaa (4 000 k-m?), joten kyseessa ei ole vahittidiskaupan suuryksikké.

Kaava-alueella on voimassa Etela-Pohjanmaan Il vaihemaakuntakaava ja oikeusvaikutukseton Seina-
joen yleiskaava. Kaavamuutoksen mitoitus (3 000 k-m?) ei ylitd maakuntakaavassa méiriteltyd merki-
tykseltdan seudullisen vahittdiskaupan suuryksikén koon alarajaa, joka on kaava-alueella paivittdista-
varakaupassa 5 000 k-m?, eikd my6skdin maankiyttod- ja rakennuslaissa méiriteltyé vahittiiskaupan
suuryksikén kokorajaa, joka on 4 000 k-m?.

3.2 Vaikutukset kauppaan ja palvelurakenteeseen
3.2.1 Kaupan toiminta- ja kehitysedellytykset

Uusi paivittaistavaramyymala parantaa kaupan toimijan mahdollisuuksia palvella asiakkaitaan entista parem-
min. Uudessa supermarket — kokoluokan myymalassa ja uusissa, nykyaikaisissa liiketiloissa on mahdollisuus
tarjota asiakkaille laaja ja monipuolinen tuotevalikoima ja hyva asiakaskokemus seka ottaa huomioon eri
asiakasryhmien muuttuvat odotukset ja ostotottumukset.

Uuden paivittaistavaramyymalan vaikutuksia nykyisten myymaloiden toiminta- ja kehitysedellytyksiin seka
suunniteltujen paivittdistavarakaupan hankkeiden kehitysmahdollisuuksiin voidaan arvioida vertaamalla lii-
ketilan mitoitusta vaikutusalueen laskennalliseen liiketilatarpeeseen.



FCG Finnish Consulting Group Oy 26.1.2024 19 (24)

Hankkeen vaikutusalueella (noin 2 km sateelld kaava-alueesta linnuntietd) paivittaistavarakaupan palvelutar-
jonta ei talla hetkella taysin vastaa kysyntad, joten jo nykytilanteessa uutta paivittdistavarakaupan kerrosalaa
tarvittaisiin noin 5 000 k-m?, jotta kysyntd ja tarjonta olisivat tasapainossa. Yhdessa vaikutusalueen ostovoi-
man kasvun mahdollistaman liiketilan lisatarpeen kanssa pdivittaistavarakaupan liiketilan lisdtarve vuoteen
2030 mennessa on vaikutusalueella yhteensi noin 8 000 k-m?. Kaavamuutoksen myoti péivittdistavarakau-
pan kerrosala lisddntyy enintdan 3 000 k-m?, joten vaikutusalueen laskennallinen liiketilan lisitarve riittaa
kattamaan kerrosalan lisayksen ilman merkittavid haitallisia vaikutuksia olemassa olevien paivittdistavara-
myymaldiden toiminta- ja kehitysedellytyksiin.

Lahivaikutusalueella on vireillda my6s toinen asemakaavamuutos, joka mahdollistaa olemassa olevan paivit-
taistavaramyymaldn (2 000 k-m?) korvaamisen uudella liikerakennuksella. Kaavamuutos mahdollistaa 6 000
k-mZ:n suuruisen liikerakennuksen rakentamisen. Liikerakennukseen sijoittuu paivittdistavaramyymalan li-
saksi my0s ravintolatilaa ja autopesula. Pdivittdistavaramyymalan pinta-ala on alustavan suunnitelman mu-
kaan enintddn 4 000 k-m?. (Seindjoen kaupunki: Kivistdn asemakaavan muutos, S-market. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelma 13.10.2023). Mikali liikerakentaminen toteutuu alustavan suunnitelman mukaisena,
paivittaistavarakaupan kerrosalan nettolisdys olisi 2 000 k-m?, jolloin yhdessd Koskenalan asemakaavan
kanssa paivittdistavarakaupan kerrosala lisddntyisi enintdan 5 000 k-m2. Vaikutusalueen péivittaistavarakau-
pan laskennallinen liiketilan lisdtarve mahdollistaa molempien hankkeiden toteuttamisen.

Koska vireilld olevat asemakaavamuutokset kdyttavat vain osan vaikutusalueen paivittaistavarakaupan liike-
tilan lisatarpeesta, vaikutusalueen kysyntda mahdollistaa kaupan kehityksen myds muualla vaikutusalueella.

Vaikka vaikutusalueen kysyntda mahdollistaa uusien paivittaistavaramyymaldiden rakentamisen, voi uusi
myymala kuitenkin muuttaa kilpailuasetelmaa ja kilpailutilannetta, etenkin Iyhyellad aikavalilla. Uuden myy-
malan mahdolliset kilpailuvaikutukset kohdistuvat erityisesti |ahimpiin paivittdistavaramyymaldihin, joiden
kanssa myymala kilpailee osittain samoista asiakkaista. Toisaalta Koskenalan uusi myymala saa todennakoi-
sesti lisakysyntaa vaikutusalueen ulkopuolelta erityisesti etelan suunnasta. Vaeston lisaksi myos esimerkiksi
keskussairaalan tyontekijat ja sielld asioivat ovat uuden myymalan potentiaalisia asiakkaita.

3.2.2 Palvelutarjonnan ja palveluverkon kehitys

Koska hankkeen vaikutusalueen pdivittaistavarakaupan palvelutarjonta ei talla hetkelld tdysin vastaa alueen
asukkaiden kysyntaa, edistavat Koskenalan uusi paivittdistavaramyymala ja sen myo6ta lisddntyva palvelutar-
jonta alueellisesti tasapainoisen kaupan palveluverkon kehitysta maankaytto- ja rakennuslain tavoitteiden
mukaisesti. Uusi myymala tdydentaa Seindjoen keskustan eteldpuolisten ja joen lansipuolisten alueiden (mm.
Huhtala ja Simuna) myymalaverkkoa, josta talla hetkelld puuttuu supermarket — kokoluokan myymala. Suun-
nitteilla olevien asuntorakentamishankkeiden myota vaikutusalueen asukasmaara lisdantyy, joten uusi myy-
mala vastaa myos tulevaan kysyntaan.

Uusi myymala taydentaa Seindjoen keskustan eteldpuolisten ja joen lansipuolisten alueiden (mm.
Huhtala ja Simuna) myymaldverkkoa ja edistda alueellisesti tasapainoisen kaupan palveluverkon ke-
hitysta. Vaikutusalueen vdeston kysyntdan ja sen kehitykseen perustuva laskennallinen liiketilan lisa-
tarve mahdollistaa kerrosalan lisayksen ilman merkittdvia haitallisia vaikutuksia olemassa olevien
myymalodiden toiminta- ja kehitysedellytyksiin. Vaikutusalueen kysyntda mahdollistaa myos vaikutus-
alueen muiden kaupan hankkeiden toteutumisen.
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3.3 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen
3.3.1 Seindjoen keskustan ja muiden keskusten kehitys

Seindjoen keskustassa on monipuolinen paivittdistavarakaupan tarjonta. Koskenalan uusi paivittaistavara-
myymala palvelee paaosin ldhialueensa asiakkaita, joten silla ei ole haitallisia vaikutuksia Seindjoen keskustan
paivittaistavaramyymaldiden toiminta- ja kehitysedellytyksiin. Vaikutusalueen vaeston paivittaistavarakau-
pan kysyntd mahdollistaa uuden liiketilan rakentamisen, joten uudella myymalalla ei ole odotettavissa hai-
tallisia vaikutuksia Seindjoen keskustan eikda mydskaan muiden keskusten kehitykseen.

3.3.2  Yhdyskuntarakenteen kehitys

Koskenalan uusi pdivittdistavaramyymala sijoittuu olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen ja keskeisesti
suhteessa lahiympariston asuin- ja tyopaikka-alueisiin, joten myymalan rakentamisella ei ole yhdyskuntara-
kennetta hajauttavaa vaikutusta. Myymala on hyvin saavutettavissa henkildauton lisdksi myds joukkoliiken-
teelld. Suuri lahiasutuksen maara ja kattavat kavely- ja pyoraily-yhteydet mahdollistavat asioinnin myos ka-
vellen ja pyoradillen.

Kohdassa 2.3.1 on tarkasteltu uuden myymalan sijaintia suhteessa vdest6on ja tyopaikkoihin tieverkkoa pit-
kin laskettujen etdisyysvyohykkeiden avulla. Alle kilometrin etdisyydelld on noin 3 160 asukasta ja noin 800
tyopaikkaa, alle kahden kilometrin etdisyydella noin 12 020 asukasta ja noin 9 950 tydpaikkaa ja alle 3 kilo-
metrin etdisyydelld noin 23 390 asukasta ja 14 860 tyOpaikkaa. Lahiasutuksen maara tulee lisddntymaan
muun muassa Sairaalamaen, Sahalammen ja Kylamyllyn alueille suunniteltujen asuntorakentamishankkeiden
myo6td. Uusi myymala lisaa paivittaistavarakaupan palvelutarjontaa, mika voi osaltaan lisata alueen vetovoi-
maa asuinalueena ja tukea asuntorakentamishankkeiden toteutumista.

Uusi myymala sijoittuu olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen ja keskeisesti suhteessa lahiymparis-
ton asuin- ja tyépaikka-alueisiin, joten myymalan rakentamisella ei ole yhdyskuntarakennetta hajaut-
tavaa vaikutusta. Myymala on hyvin saavutettavissa henkil6auton lisiksi myos kestavilla kulkumuo-
doilla. Lahialueille suunniteltujen asuntorakentamishankkeiden toteutuminen lisda ldhiasutuksen ja
potentiaalisten kadvellen ja pyoraillen asioivien maaraa. Toisaalta palvelutarjonnan paraneminen voi
lisata alueen vetovoimaa asuinalueena ja tukea osaltaan asuntorakentamishankkeiden toteutumista.
Uusi myymala palvelee padosin ldhialueensa asiakkaita, joten silld ei ole haitallisia vaikutuksia Seina-
joen keskustan paivittdistavarakaupan toiminta- ja kehitysedellytyksiin.

3.4 Vaikutukset kaupallisten palvelujen saavutettavuuteen
3.4.1 Kaupallisten palvelujen koettu saavutettavuus

Kaupallisten palvelujen saavutettavuutta voidaan tarkastella monin tavoin. Etdisyys myymalaan on helposti
mitattavissa, mutta fyysisen saavutettavuuden lisdksi saavutettavuutta voidaan tarkastella my6s koettuna
saavutettavuutena, joka kuvaa asiaa etdisyyttd monitahoisemmin. Koettu saavutettavuus voidaan maaritella
vaivaksi, jonka kotitalous kokee kaupassa asioinnista. Jos palveluiden hankkiminen aiheuttaa paljon vaivaa,
on saavutettavuus huono ja jos palvelujen hankkiminen aiheuttaa vahan tai ei lainkaan vaivaa, on saavutet-
tavuus hyva (Spare ja Pulkkinen 1997).
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Kaavamuutos mahdollistaa uuden paivittdistavaramyymalan rakentamisen ja sen myota palvelutarjonnan li-
saantymisen ja monipuolistumisen, mika merkitsee koetun saavutettavuuden paranemista vaikutusalueella
asuvien nakokulmasta. Palvelutarjonnan lisdksi koettuun saavutettavuuteen vaikuttaa myos esimerkiksi asi-
oinnin helppous. Helppoutta voi olla asiakkaasta ja tilanteesta riippuen palvelujen hyva saavutettavuus eri
kulkumuodoilla, ostostenteon nopeus ja sujuvuus tai pysakoinnin helppous. Helppoutta voi olla myds lyhyt
asiointimatka tai kaikkien palveluiden saaminen samasta paikasta. Uusi myymala on asioinnin helppouden
nakokulmasta hyvin saavutettavissa.

Uusi myymala ja palveluverkon taydentyminen voi myos vahentaa lahivaikutusalueen asukkaiden tarvetta
asioida kauempana sijaitsevissa suuremmissa myymaldissa (hypermarketit), mika lyhentaa asiointimatkoja ja
mahdollistaa asioinnin kavellen ja pyoraillen ja vahentaa sitd kautta jossain maarin autoliikennetta ja sen
aiheuttamia ympaéristohaittoja.

3.4.2 Saavutettavuus eri liikennemuodoilla

Alueellisesti tasapainoinen kaupan palveluverkko turvaa palvelujen hyvan saavutettavuuden ja kohtuulliset
asiointimatkat. Kaavamuutos mahdollistaa uuden paivittdistavaramyymaldn rakentamisen Seinajoen keskus-
tan eteldpuoliselle ja joen lansipuoliselle alueelle, josta supermarket — kokoluokan myymala talla hetkella
puuttuu, ja edistda siten alueellisesti tasapainoisen kaupan palveluverkon kehitysta.

Uusi myymala on kavellen ja pyoraillen hyvin saavutettavissa laheisiltd asuinalueilta. Lahiasutuksen suuri
maara seka jalankulun ja pyorailyn kattava verkosto mahdollistavat hyvan saavutettavuuden kavellen ja pyo6-
raillen kaikista ilmansuunnista. Suunnitteilla olevien asuntorakentamishankkeiden myo6ta |ahiasutuksen
maara tulee ldhivuosina lisddntymaan.

Kauempana asuville uusi myymala on saavutettavissa myos joukkoliikenteelld pohjoisen ja etelan suunnista
Huhtalantieta ja Vapaudentietd kulkevilla paikallisliikenteen busseilla. Léhimmat pysakit ovat kyseisten tei-
den ja Koskenalantien risteysten tuntumassa. Nykyinen joukkoliikenne mahdollistaa asioinnin myymalassa.
Tulevaisuudessa saavutettavuus joukkoliikenteella riippuu siitd, miten joukkoliikenteen reitit ja pysakit tule-
vat sijoittumaan suhteessa uuteen myymalaan. Todennakoista kuitenkin on, ettd asiointi joukkoliikenteella
tulee olemaan varsin vahaista.

Uusi myymala on autoliikenteelld hyvin saavutettavissa kaikista ilmansuunnista. Vaikka kavely ja pyoraily seka
joukkoliikenne yleensa korostuvat saavutettavuustarkasteluissa myos saavutettavuus henkildautolla tulee
turvata huolehtimalla alueen sisdisten liilkenne- ja pysdkdintijarjestelyjen toimivuudesta. Alueen hyva saavu-
tettavuus Koskenalantielta on myymalan toimintaedellytysten kannalta elinehto ja se tulee varmistaa liitty-
man toimivuustarkasteluilla. Liikenteen toimivuus tulee turvata tarvittaessa kiertoliittymalla.

Uusi myymala lisaa palvelutarjontaa, mikd merkitsee koetun saavutettavuuden paranemista vaikutus-
alueen nykyisten ja tulevien asukkaiden ndakokulmasta. Kaavamuutos mahdollistaa uuden paivittais-
tavaramyymalan toteutuksen Seindjoen keskustan eteldpuoliselle ja joen lansipuoliselle alueelle, josta
supermarket — kokoluokan myymala talla hetkella puuttuu. Tama edistaa alueellisesti tasapainoisen
kaupan palveluverkon kehitysta ja parantaa paivittdistavarakaupan saavutettavuutta. Kestavien kul-
kumuotojen lisiksi myymalan saavutettavuus myos henkiléautolla tulee turvata huolehtimalla seka
alueen sisdisten liikenne- ja pysakéintijarjestelyjen etta Koskenalantien liittyman toimivuudesta.
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3.5 Vaikutukset kilpailun toimivuuteen

Kaavoituksessa tehtavilla ratkaisuilla voidaan joko rajoittaa tai mahdollistaa elinkeinoelaman kilpailun toimi-
vuutta. Tarkeaa olisi pyrkia siihen, etta rajoitetaan vain sita, mika on valttamatonta yhdyskuntarakenteen
toimivuuden ja maankdyton kehittdmisnakokohtien kannalta. Kilpailun toimivuuden kannalta olisi tarkeaa,
ettd kaavoituksella luodaan edellytykset yritysten sijoittumiselle ja uusien liikeideoiden kehittamiselle. Maan-
kadytto- ja rakennuslakiin vuonna 2015 tehdyn kilpailun toimivuutta koskevan lakimuutoksen mukaan kilpai-
lun kannalta toivottavia ovat kaavaratkaisut, jotka ovat joustavia ja jattavat vaihtoehtoja toteutukseen. Kos-
kenalan kaavamuutos mahdollistaa uuden paivittdistavaramyymalan rakentamisen vaikutusalueen nykyi-
seen ja tulevaan kysyntdan perustuen ja lisda kaupparyhmien valista kilpailua, mika osaltaan edistaa toimivan
kilpailun toteutumista.

Kaavamuutos mahdollistaa uuden paivittdistavaramyymalan rakentamisen ja lisda kaupparyhmien va-
lista kilpailua, mika osaltaan edistaa toimivan kilpailun toteutumista.
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4 JOHTOPAATOKSET JA SUOSITUKSIA JATKOSUUNNITTELUUN

e Kaavamuutos parantaa kaupan toimijan mahdollisuuksia palvella asiakkaitaan entista paremmin. Uu-
dessa myymalassa ja uusissa liiketiloissa on mahdollisuus tarjota asiakkaille laaja ja monipuolinen tuote-
valikoima ja hyva asiakaskokemus sekd ottaa huomioon eri asiakasryhmien muuttuvat odotukset ja os-
totottumukset.

e Vaikutusalueen kysynta ja sen pohjalta arvioitu laskennallinen liiketilan lisdtarve riittdvat kattamaan kaa-
vamuutoksen mahdollistaman pinta-alan lisdyksen, joka on enintddn 3 000 k-m?. Kaavamuutoksen mah-
dollistamalla liikerakentamisella ei ndin ollen ole haitallisia vaikutuksia nykyisten myymaldiden toiminta-
ja kehitysedellytyksiin. Kysynnan kasvu mahdollistaa myos vaikutusalueen muiden suunnitteilla olevien
kaupan hankkeiden toteuttamisen.

e Vaikutusalueen paivittdistavarakaupan tarjonta ei talla hetkella taysin vastaa kysyntaa, joten kaavamuu-
toksen mahdollistama uusi myymala taydentda Seindjoen keskustan eteldpuolisten ja joen lansipuolisten
alueiden paivittdistavarakaupan myymalaverkkoa ja edistda osaltaan alueellisesti tasapainoisen palvelu-
verkon kehitystd maankaytto- ja rakennuslain tavoitteiden mukaisesti.

e Kaava-alue on hyvin saavutettavissa kaikilla kulkumuodoilla. Saavutettavuus henkildautolla tulee turvata
huolehtimalla alueen hyvasta liikenteellisesta saavutettavuudesta Koskenalantielta esimerkiksi kiertoliit-
tymalla sekd myos alueen sisdisten liikkenne- ja pysakdintijarjestelyjen toimivuudesta. Hyva saavutetta-
vuus lisdd myymalan vetovoimaa asiointipaikkana ja on myymaldn toimintaedellytysten kannalta elin-
ehto.

e Kaava-alue on osa olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta ja edistda kavellen ja pyoraillen tehtavien asi-
ointimatkojen lisdantymista. Saavutettavuus kavellen ja pyoraillen tulee turvata huolehtimalla kavely- ja
pyoradily-yhteyksien toimivuudesta ja liikkkumisen turvallisuudesta kaava-alueella ja sen |ahiymparistossa.

e Kaavamuutoksen mahdollistama paivittdistavarakaupan palvelutarjonnan lisddntyminen vahvistaa osal-
taan lahialueen vetovoimaa asuinalueena, joten kaavamuutos tukee ja nopeuttaa osaltaan kehittyville
|ahialueille kuten Sairaalaméaen, Sahalammen ja Kylamyllyn alueille suunniteltujen asuntorakentamis-
hankkeiden toteutumista.

e Kaupan toimintaedellytysten nakokulmasta on tarkeda, ettei asemakaavalla rajoiteta liikaa kaupan toi-
minta- ja kehitysedellytyksid. Koskenalan uuden paivittaistavaramyymalan mahdollistaminen asemakaa-
vamuutoksella parantaa kaupan toimintaedellytyksia ja edistda toimivan kilpailun toteutumista. Asema-
kaavamaaraykset tulisi muotoilla niin, etta ne sallivat hankkeen toteuttamisen mahdollisimman jousta-
vasti.
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