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1 SELVITYKSEN TAUSTA JATAVOITTEET

Etelda-Pohjanmaan liitto on kdynnistanyt marraskuussa 2021 maakuntakaavan uudistamisen. Etela-
Pohjanmaan maakuntakaava 2050 on kaikki teemat yhdistdava kokonaismaakuntakaava. Kaavaluon-
nos tulee nahtaville vuoden 2023 alussa ja kaavaehdotus vuoden 2023 lopussa.

Tassa selvityksessa on arvioitu voimassa olevassa maakuntakaavassa osoitetun Roveksen kaupalli-
sen vybhykkeen (km1) nykytilannetta ja kehittamistarpeita. Kaupallinen selvitys on tehty asiantun-
tija-arviona olemassa oleviin selvityksiin ja uusimpiin, kdaytdssa olleisiin tilasto- ja rekisteriaineistoi-
hin perustuen. Keskeisend ldhttaineistona ovat olleet Eteld-Pohjanmaalla ja Seindjoella aiemmin
tehdyt vahittdiskauppaa koskevat selvitykset sekd Etelda-Pohjanmaan liitolta ja Seindjoen kaupun-
gilta saadut ldhtdaineistot.

Selvityksessa on otettu huomioon valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet, maankaytto- ja raken-
nuslain kauppaa koskevat saanndkset ja niitd koskeva ohjeistus, Etela-Pohjanmaan liiton ja Seina-
joen kaupungin kauppaa ja maankdyton kehittamista koskevat tavoitteet sekd muut maakunnan
kaupan kehitykseen vaikuttavat tekijat.

Selvitystyo on tehty Etelda-Pohjanmaan liiton toimeksiannosta FCG Finnish Consulting Group Oy:ssa.
Etelda-Pohjanmaan liiton yhteyshenkilona on ollut Mari Pohjola. Tyon aikana jarjestettyihin kokouk-
siin ovat osallistuneet myos Jyrki Kuusinen ja Martti Norja Seindjoen kaupungilta. FCG Finnish Con-
sulting Group Oy:ssa tydn on laatinut Taina Ollikainen.

2 SEINAJOEN VAHITTAISKAUPAN KOKONAISMITOITUS

2.1 Seindjoen kaupallinen vaikutusalue

Seindjoen kaupallisena vaikutusalueena tarkastellaan Eteld-Pohjanmaan maakunnan aluetta. Vaiku-
tusalue on Seindjoen markkina-alue, jolta suuntautuu asiointeja Seindjoen kaupallisiin palveluihin.
Seindjoen markkina-aluetta rajaavat pohjoisessa Kokkolan ja Pietarsaaren markkina-alueet, eteldssa
Tampereen ja Porin markkina-alueet, lannessa Vaasan markkina-alue ja idassa Jyvaskylan markkina-
alue. Markkina-alueen lisaksi kaupallisten palvelujen nykytilannetta ja kehitysndakymia on tarkas-
teltu myos Seindjoen kaupungin tasolla.

2.2 Vaikutusalueen vdestomaara ja vaestoennuste

Seindjoella oli vuoden 2021 lopussa 64 736 asukasta, joka on noin kolmannes (34 %) Eteld-Pohjan-
maan maakunnan asukasmaarasta. Seindjoen seudun liikennemallin vdestdennusteen mukaan Sei-
najoen vaestomaara lisddntyy vuosina 2021-2040 yhteensa noin 8 402 asukasta (+13,0 %). Maakun-
nan muissa kunnissa vaestomaara viahenee vuosina 2021-2040 yhteensa noin 21 944 asukasta (-17,3
%). Vuonna 2040 Seinajoella on ennusteen mukaan noin 73 138 asukasta ja Eteld-Pohjanmaan maa-
kunnassa noin 178 220 asukasta. Koska Etela-Pohjanmaan uudistettavan maakuntakaavan tavoite-
vuosi on 2050, on vaestdémaara arvioitu myos vuoden 2050 osalta. Vuoden 2050 vdestomaara on
arvioitu olettaen, etta vaestokehitys jatkuu vuoden 2040 jalkeen vuosien 2021-2040 kehitystrendin
mukaisena. Liikennemallin vaestdennuste vastaa padosin Tilastokeskuksen vaestéennusteen kehi-
tyssuuntia, joiden mukaan Seindjoen vdaestémaara kasvaa ja maakunnan muiden kuntien véhenee.
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Taulukko 1. Seindjoen ja Eteld-Pohjanmaan véestémddrd 2021 (Tilastokeskus), vdestéennuste 2040
Seindjoen seudun liikennemallin pdivitystyd, loppuraportti 7/2022) sekd véestéarvio 2050.

e e s Muutos Muutos
Vaestomaara 31.12. 2021 2040 2050 2021-50, Ikm 2021-50, %
Seinadjoki 64 736 73138 77 560 12 824 +19,8 %
Eteld-Pohjanmaa (pl. Seinajoki) 127 026 105 082 93 530 -33 496 -26,4 %
Eteld-Pohjanmaa yhteensa 191 762 178 220 171 090 -20 660 -7,1%

Etela-Pohjanmaan maakuntakaavan uudistaminen perustuu maakuntastrategian vaestotavoittee-
seen, joka on noin 190 000 asukasta vuonna 2050 (Eteld-Pohjanmaan liitto 2021). Vdestotavoite on
laadittu vain maakuntatasolle, joten tassa selvityksessa on kaytetty Seindjoen seudun lilkkennemallin
mukaista vdestotavoitetta, joka on laadittu myo6s kuntatasolle.

2.3 Arvio ostovoiman ja liiketilatarpeen kehityksesta

2.3.1 Arvio ostovoiman kehityksesta

Ostovoima kuvaa tietyn alueen vaestomaaraan perustuvaa ostovoimapotentiaalia, mutta ei sité,
missa ostovoima toteutuu myyntina. Ostovoima on arvioitu vdestomaaran ja asukaskohtaisten ku-
lutuslukujen avulla ja ostovoiman kehitys vaestéennusteen ja yksityisen kulutuksen kasvuarvioiden
pohjalta. Ostovoiman kehitysarviossa on kaytetty vaestdennusteena Seindjoen seudun lilkkennemal-
lin vdestoennustetta. Kulutuslukuina (€/asukas/vuosi) on kaytetty Eteld-Pohjanmaan maakunnan
keskimaaraisia kulutuslukuja (www.tuomassantasalo.fi).

Yksityisen kulutuksen ennustetaan pitkalla aikavalilla kasvavan, mutta aikaisempaa hitaammin. Vuo-
sina 2010-2021 vahittaiskaupan liikevaihto on kasvanut paivittdistavarakaupassa keskimaarin 1,3 %/
vuosi ja erikoiskaupassa keskimaarin 2,9 %/vuosi (Tilastokeskus 2022). Tédssa selvityksessa yksityisen
kulutuksen kasvuarviona on kaytetty paivittdistavarakaupassa 1-1,5 %/vuosi ja erikoiskaupassa 2-3
%/vuosi, joita on kaytetty myos aiemmissa Eteld-Pohjanmaan ja Seindjoen kaupallisissa selvityksissa

Seindjoen vaestdn vahittdiskauppaan kohdistuva ostovoima oli vuonna 2021 noin 825 milj.€. Seina-
joen ostovoima lisddntyy vuosina 2021-2050 edelld mainituilla laskentaperusteilla arvioituna yh-
teensd noin 787-1 238 milj.€, josta kohdistuu paivittdistavarakauppaan noin 162-228 milj.€, muu-
hun erikoiskauppaan noin 230-371 milj.€, tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin 127-205 milj.€ ja au-
tokauppaan ja huoltamotoimintaan noin 268-434 milj.€.

Taulukko 2. Arvio Seindjoen vdeston ostovoiman kehityksestd.

Vahittaiskauppaan

kohdistuva ostovoima, milj.€ 2021 2040 ;\g;l{fgg
(vuoden 2021 rahassa)

Paivittaistavarakauppa 270 369 - 405 432 - 498 162 - 228
Muu erikoiskauppa 204 336 - 404 434 - 575 230-371
Tilaa vaativa erikoiskauppa 113 186 - 224 240-318 127 - 205
Autokauppa ja huoltamot 238 392 -472 506 - 672 268 - 434
KAUPPA YHTEENSA 825 1283-1505 | 1612-2063 | 787-1238
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Etela-Pohjanmaan vaeston vahittdiskauppaan kohdistuva ostovoima oli vuonna 2021 noin 2 444
milj.€. Eteld-Pohjanmaan ostovoima lisdantyy vuosina 2021-2050 edelld mainituilla laskentaperus-
teilla arvioituna yhteensa noin 1 113 - 2 111 milj.€, josta kohdistuu paivittaistavarakauppaan noin
153-299 milj.€, muuhun erikoiskauppaan noin 353-666 milj.€, tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin
195-368 milj.€ ja autokauppaan ja huoltamotoimintaan noin 412-778 milj.€.

Taulukko 3. Arvio Eteld-Pohjanmaan vdeston ostovoiman kehityksestd.

Vahittaisk an
ittdiskauppa Muutos

2021 2021-50

2040

kohdistuva ostovoima, milj.€
(vuoden 2021 rahassa)

Paivittdistavarakauppa 800 899 - 987 953-1100 153-299

Muu erikoiskauppa 604 818 -984 957-1270 353 - 666

Tilaa vaativa erikoiskauppa 334 453 - 545 530-703 195 - 368

Autokauppa ja huoltamot 705 955-1149 | 1118-1283 412 - 778

KAUPPA YHTEENSA 2444 3124-3665 | 3557-4555 | 1113-2111
2.3.2 Laskennallinen liiketilatarve

Ostovoiman kasvu mahdollistaa kaupan paremmat toimintamahdollisuudet, jolloin nykyiset myy-
malat voivat kasvattaa myyntidaan ja uusille myymaléille voi syntya riittavat toimintaedellytykset.
Kaupan liiketilatarve on arvioitu ostovoiman ja sen kehityksen perusteella muuttamalla ostovoima
liiketilatarpeeksi kaupan keskimaardisen myyntitehokkuuden (€/myynti-m?/vuosi) avulla.

Arvio liiketilan tarpeesta perustuu seuraaviin tunnuslukuihin:

- myyntialan muunto kerrosalaksi kertoimella 1,3

- paivittdistavarakaupan keskimaarainen myyntitehokkuus 6 000 €/my-m?

- erikoiskaupan keskimaardinen myyntitehokkuus 3 000 €/my-m?

- tilaa vaativan erikoiskaupan keskimaardinen myyntitehokkuus 3 000 my-m?
- autokaupan keskiméaarainen myyntitehokkuus 7 700 €/my-m?

- kaavallinen ylimitoitus kertoimella 1,3

Seindjoen kaupungin oman vaeston ostovoimaan perustuva vahittdiskaupan laskennallinen liiketi-
latarve on vuonna 2021 noin 307 000 k-m?2. Vuonna 2040 laskennallinen liiketilatarve on yksityisen
kulutuksen kehitysarviosta riippuen 485 000 - 572 000 k-m? ja vuonna 2050 noin 615 000 - 794 000
k-m?2.

Taulukko 4. Arvio Seindjoen oman véestén ostovoimaan ja sen kehitykseen perustuvasta laskennal-
lisesta liiketilatarpeesta vuosina 2021, 2040 ja 2050.

Vahittdiskaupan laskennalli-
nen liiketilatarve, k-m?

2021

Paivittaistavarakauppa 76 000 | 104000 -114 000 122 000 - 141 000
Muu erikoiskauppa 115000 | 190000-228 000 | 245000 - 325 000
Tilaa vaativa erikoiskauppa 64 000 | 105000-126000 | 136000 -180 000
Autokauppa ja huoltamot 52 000 86 000 - 104 000 112 000 - 148 000
KAUPPA YHTEENSA 307 000 | 485000-572000 | 615000 -794 000
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Seindjoen oman vdeston ostovoiman kehityksen mahdollistama liiketilan lisdtarve on yksityisen ku-
lutuksen kehitysarviosta riippuen vuoteen 2050 mennessi yhteensi noin 308 000 - 487 000 k-m?,
josta kohdistuu paivittdistavarakauppaan noin 46 000 - 65 000 k-m?, muuhun erikoiskauppaan noin
130 000 - 210 000 k-m? seka tilaa vaativaan erikoiskauppaan, autokauppaan ja huoltamotoimintaan
noin 132 000 - 212 000 k-m>.

Taulukko 5. Arvio Seindjoen oman véestén ostovoimaan ja sen kehitykseen perustuvasta laskennal-
lisesta liiketilan lisdtarpeesta vuosina 2021-40, 2040-50 ja 2021-50.

Vahittaiskaupan laskennalli-

- . . 2021-2040 2040-2050 2021-2050
nen liiketilan lisatarve, k-m?
Paivittdistavarakauppa 28 000 - 38 000 18 000 - 27 000 46 000 - 65 000
Muu erikoiskauppa 75000 - 113 000 55000 - 97 000 130 000 - 210 000
Tilaa vaativa erikoiskauppa 41 000 - 62 000 31 000 - 54 000 72 000 - 116 000
Autokauppa ja huoltamot 34 000 - 52 000 26 000 - 44 000 60 000 - 96 000
KAUPPA YHTEENSA 178 000 - 265 000 130 000 - 222 000 308 000 - 487 000

Eteld-Pohjanmaan oman vadeston ostovoimaan perustuva vahittdiskaupan laskennallinen liiketila-
tarve on vuonna 2021 noin 911 000 k-m2. Vuonna 2040 laskennallinen liiketilatarve on yksityisen
kulutuksen kehitysarviosta riippuen 1 182 000 - 1 396 000 k-m? ja vuonna 2050 noin 1 355 000 -
1753 000 k-m?.

Taulukko 6. Arvio Eteld-Pohjanmaan oman véestén ostovoimaan ja sen kehitykseen perustuvasta
laskennallisesta liiketilatarpeesta vuosina 2021, 2040 ja 2050.

Vahittaiskaupan laskennalli-

nen liiketilatarve, k-m? 20214

Paivittdistavarakauppa 226 000 254 000 - 279 000 269 000 - 311 000
Muu erikoiskauppa 341 000 462 000 - 556 000 541 000 - 718 000
Tilaa vaativa erikoiskauppa 189 000 256 000 - 308 000 299 000 - 397 000
Autokauppa ja huoltamot 155 000 210 000 - 253 000 246 000 - 327 000
KAUPPA YHTEENSA 911000 | 1182000-1396000 | 1355000-1 753000

Etelda-Pohjanmaan oman vaeston ostovoiman kehityksen mahdollistama liiketilan lisdtarve on yksi-
tyisen kulutuksen kehitysarviosta riippuen vuoteen 2050 mennessa yhteensa noin 444 000 - 842 000
k-m?, josta kohdistuu péivittdistavarakauppaan noin 43 000 - 85 000 k-m?, muuhun erikoiskauppaan
noin 200 000 - 377 000 k-m? seka tilaa vaativaan erikoiskauppaan, autokauppaan ja huoltamotoi-
mintaan noin 201 000 - 380 000 k-m?.

Taulukko 7. Arvio Eteld-Pohjanmaan oman vdestén ostovoimaan ja sen kehitykseen perustuvasta
laskennallisesta liiketilan lisdtarpeesta vuosina 2021-40, 2040-50 ja 2021-50.

Vahittaiskaupan laskennalli-

I . . 2021-2040 2040-2050 2021-2050

nen liiketilan lisdtarve, k-m?

Paivittdistavarakauppa 28 000 - 53 000 15 000 - 32 000 43 000 - 85 000
Muu erikoiskauppa 121000 - 215 000 79 000 - 162 000 200 000 - 377 000
Tilaa vaativa erikoiskauppa 67 000 - 119 000 43 000 - 89 000 110000 - 208 000
Autokauppa ja huoltamot 55 000 - 98 000 36 000 - 74 000 91 000 - 172 000
KAUPPA YHTEENSA 271 000 - 485 000 173 000 - 357 000 444 000 - 842 000
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Arvioitu tilatarve kuvaa liiketilan lisatarpeen suuruusluokkaa tilanteessa, jossa kaikki ostovoiman
kasvu kohdistuu uusperustaan. Kaytanndssa kuitenkin osa ostovoiman kasvusta kohdistuu nykyisten
yritysten myynnin kasvuun ja vain osa vaatii uutta liiketilaa. Toisaalta laskelmassa ei ole otettu huo-
mioon myymaldkannan poistumaa, joka osaltaan lisaa liiketilan tarvetta. Keskeinen tilatarpeeseen
vaikuttava tekija on myods myyntitehokkuus, joka vaihtelee myymalatyypeittdin ja toimialoittain.

Eteld-Pohjanmaan Il vaihemaakuntakaavan kaupan mitoitus
Etelda-Pohjanmaan Il vaihemaakuntakaavassa on esitetty vahittdiskaupan kokonaismitoitus 2030:

Kaupan toimiala
Kauppa

yhteensa

Pédivittdistavara- Erikoistavara- Tilaa vaativa Autokauppa
kauppa kauppa erikoistavarakauppa
k-m’ 224 803 449 592 238 878 226 545 1139 818

Kokonaismitoitus perustuu Etela-Pohjanmaan kaupan palveluverkko 2030 - selvityksessa esitettyyn
kokonaismitoitukseen, jota on tarkistettu Eteld-Pohjanmaan kaupan palveluverkon nykytila ja mi-
toitustarpeet 2030 - selvityksessa (Etela-Pohjanmaan liitto 2015). Selvityksessad ostovoiman kehitys
on arvioitu olettaen, ettd yksityinen kulutus kasvaa péivittdistavarakaupassa 1,5 %/v ja erikoiskau-
passa 2 %/v. Liiketilatarve on arvioitu inflaatiokorjatuilla myyntitehokkuusluvuilla, jotka olivat pai-
vittdistavarakaupassa 6 400 €/k-m?, erikoiskaupassa 3 200 €/k-m? ja autokaupassa 8 300 €/k-m>.

Tassa selvityksessa on kaytetty Eteld-Pohjanmaan kaupan palveluverkko 2030 - selvityksessa (Etela-
Pohjanmaan liitto 2011) ja Seindjoen vahittadiskaupan selvityksessa (Seindjoen kaupunki 2014) kay-
tettyja yksityisen kulutuksen kasvuarvioita ja myyntitehokkuuslukuja seka Seindjoen seudun liiken-
nemallin vdestéennustetta. Eteld-Pohjanmaan maakuntakaavan uudistaminen perustuu maakunta-
strategian vaestotavoitteeseen, joka on noin 190 000 asukasta vuonna 2050 eli merkittavasti suu-
rempi kuin tassa selvityksessa kdytetty vaestdennuste.

Il vaihemaakuntakaavan mitoituksessa kaytetyilld yksityisen kulutuksen kasvuarvioilla ja myyntite-
hokkuuksilla sekd maakuntakaavan uudistamisen perusteena olevalla viest6tavoitteella Eteld-Poh-
janmaan vaestdn kauppaan kohdistuva ostovoima olisi vuonna 2050 noin 4 113 milj.€ ja laskennal-
linen liiketilatarve noin 1 435 000 k-m?2. Arviot sijoittuvat edell3 esitettyjen ostovoiman (taulukko 3)
ja liiketilatarpeen (taulukko 6) minimi- ja maksimiarvioiden valiin.

2.3.3 Ostovoiman siirtyman vaikutus Seindjoen liiketilatarpeeseen

Liiketilatarvetta tarkasteltaessa on syytda muistaa, etta kyseessa on tietyn alueen vaestomaaraan pe-
rustuvan ostovoima-arvion pohjalta laskettu liiketilatarve. Laskelmassa ei ole otettu huomioon os-
tovoiman siirtymia alueelta toiselle. Laskelman mukaisessa tilanteessa alueen kaikki ostovoima to-
teutuu myyntind omalla alueella (ostovoiman siirtyma 0 %). Kdytanndssa esimerkiksi Seindjoelle tu-
lee tulevaisuudessakin kohdistumaan osa maakunnan muiden kuntien ostovoimasta, joten Seina-
joen liiketilatarve on laskennallista liiketilatarvetta suurempi.

Seindjoen ulkopuolelta tuleva ostovoima lisaa liiketilatarvetta Seindjoella. Arviot ostovoiman netto-
siirtymista toimialaryhmittdin ovat vuonna 2020 Seindjoella seuraavat:

- paivittdistavarakaupassa noin +18 %,

- muussa erikoiskaupassa noin +36 %,

- tilaa vaativassa erikoiskaupassa ja autokaupassa noin +43 %.
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Mikali tavoitteena on Seindjoen kaupallisen vetovoiman sdilyttdminen, on Seindjoen oman vaeston
ostovoiman kasvun ja ostovoiman siirtymien mahdollistama vahittdiskaupan liiketilatarve vuonna
2021 noin 412 000 k-m?. Vuonna 2040 laskennallinen liiketilatarve on yksityisen kulutuksen kehitys-
arviosta riippuen 654 000 - 774 000 k-m? ja vuonna 2050 noin 831 000 - 1 077 000 k-m?.

Taulukko 8. Arvio Seindjoen oman vdestén ostovoimaan ja ostovoiman siirtymdéin perustuvasta
laskennallisesta liiketilatarpeesta (ostovoiman siirtymd vuoden 2020 tasolla).

Vahittaiskaupan laskennalli-

nen liiketilatarve, k-m? 2021

Paivittaistavarakauppa 90000 | 123000 - 135000 144 000 - 166 000
Muu erikoiskauppa 156 000 | 258 000 - 310 000 333 000 - 442 000
Tiva ja autokauppa 166 000 | 273000 - 329 000 354 000 - 469 000
KAUPPA YHTEENSA 412 000 | 654 000 - 774 000 831000 - 1077 000

Seindjoen oman vdestdn ostovoiman kasvun ja ostovoiman siirtymien mahdollistama liiketilan lisa-
tarve on vuoteen 2050 mennessa yhteensa noin 419 000-665 000 k-m?, josta kohdistuu paivittaista-
varakauppaan noin 54 000 - 76 000 k-m?, muuhun erikoiskauppaan noin 177 000-286 000 k-m? seka
tilaa vievaan erikoiskauppaan, autokauppaan ja huoltamotoimintaan noin 188 000-303 000 k-m?.

Taulukko 9. Arvio Seindjoen oman vdestén ostovoimaan ja ostovoiman siirtymdédn perustuvasta
laskennallisesta liiketilan lisdtarpeesta vuoteen 2050 mennessd.

Vahittaiskaupan laskennalli-

—— . . 2021-2040 2040-2050 2021-2050
nen liiketilan lisitarve, k-m?
Paivittaistavarakauppa 33 000 - 45 000 21 000 - 31 000 54 000 - 76 000
Muu erikoiskauppa 102 000 - 154 000 75000 - 132 000 177 000 - 286 000
Tiva ja autokauppa 107 000 - 163 000 81000 - 140 000 188 000 - 303 000
KAUPPA YHTEENSA 242 000 - 362 000 177 000 - 303 000 419 000 - 665 000

Ostovoiman siirtyman huomioon ottava liiketilatarve kattaa Seindjoen vakituisen vdaestdon ostovoi-
man lisdksi kaiken Seindjoen ulkopuolelta tulevan ostovoiman.

2.3.4 Liiketilan lisdtarpeen kohdistuminen Roveksen kaupalliselle vydohykkeelle

Eteld-Pohjanmaan |l vaihemaakuntakaavassa Roveksen kaupallisen vyohykkeen enimmaismitoi-
tukseksi on maaritelty 100 000 k-m?. Enimmaismitoitus on noin 9 % arvioidusta Eteld-Pohjanmaan
maakunnan vuoden 2030 vahittdiskaupan kokonaismitoituksesta, joka oli 1 139 818 k-m? (Etel3-
Pohjanmaan liitto: Etela-Pohjanmaan Il vaihemaakuntakaavan muutos. Keskustatoiminnot ja
kauppa. Kaavaselostus 2020). Eteld-Pohjanmaan uudistettavan maakuntakaavan tavoitevuosi on
2050. Mikali Roveksen kaupallisen vyohykkeen osuus Eteld-Pohjanmaan vuoden 2050 arvioidusta
vahittadiskaupan kokonaismitoituksesta sailyisi samana kuin vuonna 2030, olisi Roveksen kaupallisen
vydhykkeen enimmaismitoitus vuoden 2050 kokonaismitoituksesta noin 122 000 - 158 000 k-m?.

Vuonna 2014 tehdyssé Seindjoen vahittaiskaupan selvityksessa (Seindjoen kaupunki 2014) vahittais-
kaupan mitoitus oli Kapernaumin alueella noin 9 %, Roveksen alueella noin 4 % ja Keski-Nurmon
alueella noin 4 % eli yhteensa noin 17 % Seindjoen vahittdiskaupan kokonaismitoituksesta. Mikali
alueiden vahittaiskaupan mitoituksen osuus Seindjoen kokonaismitoituksesta sailyisi samana, koh-
distuisi Seindjoen vuoden 2040 mitoituksesta kyseiselle alueelle noin 111 000 - 131 000 k-m? ja vuo-
den 2050 mitoituksesta noin 141 000 - 183 000 k-m?.
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3 ROVEKSEN KAUPALLISEN VYOHYKKEEN ARVIOINTI

3.1 Arvioinnin ldhtokohdat

3.1.1 Voimassa oleva maakuntakaava ja yleiskaavat

Eteldi-Pohjanmaan Il vaihemaakuntakaava

Roveksen alue on Etelapohjanmaan Il vaihemaakuntakaavassa osoitettu kaupallisen vyéhykkeen
(km1) merkinnalla. Roveksen kaupallinen vydhyke rajautuu lannesséa Seindjoen keskustatoimintojen
alueeseen (C). Vyohyke sijaitsee Kuortaneentien eteldpuolella ja ulottuu iddssa Kuortaneentien ja
Itavaylan (valtatie 19) liittymaan. Roveksen kaupallisen vyohykkeen vahittaiskaupan suuryksikdiden
yhteenlaskettu enimmaiskerrosala on 100 000 k-m?. Alue sijaitsee Seindjoen kaupallisella vyéhyk-
keellad (km2), jolla seudullisesti merkittavan vahittaiskaupan suuryksikdon koon alarajaksi on maari-
telty paivittaistavarakaupassa 5 000 k-m? ja erikoistavarakaupassa 10 000 k-m?. (Etel4-Pohjanmaan
Il vaihemaakuntakaavan muutos, keskustatoiminnot ja kauppa. Etelda-Pohjanmaan liitto 2020).

Seindjoella kaupan sijoittumista ohjaavat seuraavat kaavamerkinnat:

- Seindjoen keskustatoimintojen alue (C),

- merkitykseltaan seudullinen vahittdiskaupan suuryksikkd, kohdemerkinta (km): Eskoo, va-
hittdiskaupan yhteenlaskettu enimmaiskerrosala 70 000 k-m?2.

- kaupallinen vyéhyke (km1): Roves, vahittaiskaupan suuryksikéiden yhteenlaskettu enim-
maéiskerrosala on 100 000 k-m?2,

o 4

I
Nurfnc
3

@ Keskustatoimintojen alve
. Keskustatomintojen alakeskis
® vshetsiskoupan suuryksikkd
@ vanmskaupan matkaika palveleva suuryksikko
B vesiustatoimintojen alue

Kaupallinen vyGhyke, km-1

Kaupailinen vyohyke, km-2

Kuva 1: Ote Eteld-Pohjanmaan maakuntakaavan yhdistelmdstd (https://epliitto.fi/aluesuunnittelu-
ja-liikkenne/maakuntakaavat/vaihemaakuntakaava-ii/).
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Voimassa olevat yleiskaavat

Roveksen kaupallisella vyohykkeelld on voimassa Nurmon keskustan oikeusvaikutteinen osayleis-
kaava 2015 vuodelta 2003 ja Seindjoen Roveksen osayleiskaava 2025 vuodelta 2009. Nurmon kes-
kustan oikeusvaikutteisessa osayleiskaavassa 2015 Kuortaneentien eteldpuolelle on osoitettu pal-
velujen ja hallinnon alueita (P) seka Kivistontien molemmin puolin palvelujen ja hallinnon alueita (P-
1), joille saa sijoittaa my0ds teollisuus- ja varastotiloja yhteensa alle puolet sallitusta kerrosalasta.
Kuortaneentien varteen, Kivistontien eteldpuolella on osoitettu teollisuus- ja varastoalue (T), jolle
saa sijoittaa myos liike- ja toimistotiloja yhteensa alle puolet sallitusta kerrosalasta seka erityisalue
(E). Seinajoen Roveksen osayleiskaavassa 2025 Kuortaneentien eteldpuolelle on osoitettu palvelu-
jen ja hallinnon alueita (P-2), joille saa sijoittaa tilaa vievaa kauppaa seka teollisuus- ja varastotiloja
enintadn puolet sallitusta kerrosalasta. Roveksen osayleiskaavassa osoitettujen palvelujen ja hallin-
non alueiden (3 kpl) rakennusoikeudesta on noin 362 000 k-m2. (https://www.seinajoki.fi/asumi-
nen-ja-ymparisto/kaupunkisuunnittelu-ja-kaavoitus/)

N

I
¥ | 1
el L] [ it

o0 N Lofvbshari |\ ! i
CINNTTR | 8 |

o

L 4

(o] (https://karfat.seinaioki. fi)IMS/fi/).

Kuva 2: Ote Seindjoen yleiskaavayhdistelmdst

3.1.2 Roveksen kaupallisen vyohykkeen voimassa olevien asemakaavojen tarkastelu

Voimassa olevissa asemakaavoissa Roveksen kaupalliselle vyohykkeelle on osoitettu Kuortaneen-
tien varteen liikerakennusten korttelialueita, joille saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikodita (KM),
liikerakennusten korttelialueita (KL) ja liike- ja toimistorakennusten korttelialueita (K). Kivistontien
molemmin puolin on osoitettu liike- ja toimistorakennusten korttelialueita (K) ja toimitilarakennus-
ten korttelialueita (KTY).
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i

Kuva 3: Ote Seindjoen asemakaavayhdistelmdstd

Roveksen kaupallisen vy6hykkeen itdosa on asemakaavoittamatonta. Alueelle laaditussa asemakaa-
vassa (Roves, korttelit 55 ja 56, Roves kaupallinen) Kuortaneentien varteen on osoitettu liike- ja toi-
mitilarakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikon (KMT-1). Alue on va-
rattu tilaa vaativalle erikoiskaupalle. Sallitusta enimmaiskerrosalasta saa olla paivittaistavarakaupan
tiloja enintdan 2 000 k-m? ja vahittaiskaupan suuryksikén tiloja enintdan yhteensa 50 000 k-m?2. Sei-
najoen kaupunginvaltuusto hyvaksyi asemakaavan 15.6.2020, mutta Eteld-Pohjanmaan ELY-keskus
valitti paatoksestd ja Vaasan hallinto-oikeus kumosi kaupunginvaltuuston paatoksen 30.3.2022, jo-
ten kaava ei ole lainvoimainen.

ta (https://www.seinajoki.fi/asuminen-ja-
ymparisto/kaupunkisuunnittelu-ja-kaavoitus/ajankohtaiset-asemakaavat/roves-korttelit-55-ja-56-
roves-kaupallinen-55008/)
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Voimassa olevien asemakaavojen rakennusoikeus

Roveksen kaupallisen vydhykkeen voimassa olevien asemakaavojen paakayttotarkoitukseltaan lii-
kerakentamisen (KM, KL, K, KTY) rakennusoikeus on noin 307 200 k-m?. Rakennusoikeudesta noin
120 000 k-m? on Kuortaneentien varressa ja noin 187 200 k-m? Kivisténtien varressa. Rakentamat-
tomia tontteja on Kuortaneentien varressa nelja ja Kivistontien varressa yhdeksan. Rakennusoikeus
on kaytetty kokonaan kahdella tontilla Kivistontien varressa. Pysakointivaatimus huomioiden suu-
rella osalla tonteista ei kuitenkaan kdytdanndssa ole lisairakentamismahdollisuuksia. Rakentaminen
edellyttaisi nykyisten rakennusten purkamista, jolloin kyse on korvaavasta liiketilasta.

Taulukko 7. Roveksen kaupallisen vyéhykkeen voimassa olevien asemakaavojen rakennusoikeus,
kéytetty rakennusoikeus ja kdyttdmdton rakennusoikeus (Seindjoen kaupunki).

Kayttamaton

Rakennusoikeus, Toteutunut .
kerrosala, k-m? rakennusoikeus,
Kuortaneentien lansiosa 70 450 41 190 29 260
Kuortaneentien varsi 49 530 12 210 37 320
Kivistontien lansipuoli 63 620 24 810 38 790
Kivistontien itdpuoli 79 100 26 880 52220
Kivistontien eteldosa 44 500 17 400 27 100
VYOHYKE YHTEENSA 307 200 122 500 184 700

Seuraavassa kuvassa on esitetty Roveksen kaupallisen vyéhykkeen (keltainen viiva) voimassa olevien
asemakaavojen rakennusoikeus, kaytetty kerrosala ja kdyttamaton rakennusoikeus.

erkinnat: KM-5, KL-1, KL-2
Rakennusoikeus: 49 525 k-m?

Kaavamerkinnat: KM, KM-4, KM-5 e % ) y W Y ;)
Rakennusoikeus: 70 453 k-m2 / i § ? S L Ui = X T
Rakennettu kerrosala: 41 195 k-m? ik W > S 3> e ) P 4 SR U

Kéyttamaton rakennusoikeus: 29 258 k-m? 3
AN \ 2SS
)%

Kaavamerkinnat: K, K-1, K-2

Rakennusoikeus: 63 616 k-m2
{ Rakennettu kerrosala: 24 823 k-m? ’?
Kayttdméton rak ikeus: 38 748 k-m?

-/ Rakennusoikeus: 79 096 k-m?
Rakennettu kerrosala : 26 879 k-m?
Kéayttamaton rakennusoikeus: 51 999 k-m?

(1/,

\<‘ Kaavamerkinnat: KTY-7, K-3, K
Rakennusoikeus: 44 505 k-m?

"7 Rakennettu kerrosala: 17 398 k-m?
Kéyttdmaton rakennusoikeus: 27 108 k-m?

4 &3 ' \ , — !

A SS VY T [Eiza SN
Kuva 5: Roveksen kaupallisen vyéhykkeen asemakaavatilanne, voimassa olevien asemakaavojen
rakennusoikeus, rakennettu kerrosala ja kdyttdmdtén rakennusoikeus (Seindjoen kaupunki).

FCG Finnish Consulting Osmontie 34 010 4090
Group Oy 00601 Helsinki www. fcg. fi 11/20



FCG.

Kuortaneentien lansiosassa voimassa olevien asemakaavojen merkinnat (KM, KM-4, KM-5) mahdol-
listavat vahittdiskaupan suuryksikon sijoittumisen. Alueella toimii talld hetkelld Minimani (hyper-
market), Lidl, Puuilo, Biltema, Scania (raskaan liikenteen ajoneuvot) ja Meltex Oy (infra- ja talonra-
kentamisen seka LVI-urakoinnin tuotteet).

Kuortaneentien varressa ainoastaan alueen lantisimman tontin kaavamerkintd (KM-5) mahdollistaa
vahittaiskaupan suuryksikon. Muilla tonteilla kaavamerkinnat (KL-1, KL-2) eivdat mahdollista vahit-
tdiskaupan suuryksikon sijoittumista ilman kaavamuutosta. Alueella toimii auto- ja rengasliike, puu-
ja massalevyjen tukku- ja vahittaiskauppa, moottoriajoneuvojen osien ja varusteiden tukkukauppa
seka kuljetus- ja varastointipalveluyritys.

Myoskaan Kivistontien varressa voimassa olevien asemakaavojen kaavamerkinnat (K, K-1, K-2, K-3,
K-7, KTY-2, KTY-7) eivdt mahdollista vahittaiskaupan suuryksikon sijoittumista ilman kaavamuutosta.
Kivistontien varressa kuten koko Kapernaumin alueella on talld hetkella varsin vahan vahittaiskaup-
paa. Suurin osa alueen toiminnoista on erilaisia palveluja. Alueella toimii erilaisia siivous-, huolto- ja
korjauspalveluja, kuljetus- ja varastointipalveluja, rakennustarvikeliikkeita ja rakentamiseen liittyvia
palveluja, moottoriajoneuvojen ja niiden osien ja varusteiden vahittdiskauppaa seka joitakin lii-
kunta- ja hyvinvointipalveluja (padel-halli, fysioterapia).

3.1.3 Roveksen kaupallisen vyohykkeen merkinnan ja mitoituksen tarkistaminen

Eteld-Pohjanmaan |l vaihemaakuntakaavassa osoitetun Roveksen kaupallisen vyéhykkeen (km-1)
merkinnan ja mitoituksen tarkistamiseksi on ollut esilla erilaisia vaihtoehtoja, jotta aluetta on mah-
dollista kehittda vahittaiskaupan suuryksikoéiden alueena. Vaihtoehtoina on tarkasteltu edellytyksia
Roveksen kaupallisen vyohykkeen mitoituksen tarkistamiselle, vyohykkeen rajauksen tarkistami-
selle ja keskustatoimintojen alueen uudelleen rajaukselle.

Kuva 6: Tarkasteltavat muutokset Roveksen kaupallisen vyéhykkeen rajauksessa. Seindjoen keskus-
tatoimintojen alueen mahdollinen laajennus on esitetty punaisella pisteviivalla ja Roveksen kaupal-

lisen vy6hykkeen mahdollinen uusi rajaus keltaisella viivalla.
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Kuortaneentien lénsiosan osoittaminen keskustatoimintojen alueena

e Seindjoen keskustatoimintojen alueen mahdollinen laajennus ulottuisi Varastotien ja Teolli-
suustien valissa olevalle alueelle seka Roveksen kaupallisen vy6hykkeen lansiosaan Kuorta-
neentien ja Tehtaantien varressa.

e Kuortaneentien ldnsiosassa toimii tdlla hetkella hypermarket (Minimani), paivittdistavaramyy-
mala (Lidl, avattu 2018), kaksi tavarataloa (Biltema ja Puuilo, avattu 2020) seka Scania ja Mel-
tex Oy. Kalevalantien/Varastotien varressa sijaitsee mm. maatalouskauppa, pilates-studio, kat-
sastusasema, autopesula, kuntosali, esittavan taiteen koulu, hyvinvointikeskus, rakennustarvi-
keliike, varastopalveluja seka kahvila- ja ravintolapalveluja. Nykyisiltd toiminnoiltaan laajen-
nusalue soveltuu keskustatoimintojen alueeksi. Alue on toiminnoiltaan samankaltainen kuin
Kalevalantien pohjoispuolinen alue, jossa toimii mm. Citymarket ja Tokmanni ja joka on osa
keskustatoimintojen aluetta.

e Eteld-Pohjanmaan Il vaihemaakuntakaavan taustaselvityksena laaditussa keskusverkkoselvityk-
sessa (Etelda-Pohjanmaan liitto 2015) on esitetty Seindjoen keskustatoimintojen alueen aluera-
jaus. Ehdotetulle laajennusalueelle sijoittuu keskustatoimintojen kriteerit tayttavia ruutuja ja
laajennusalue sisaltyy ldhes kokonaan keskustatoimintojen kriteerit tayttavien ruutujen valiin
muodostetulle puskurivyéhykkeelle.

s

Vaihe 1. Sinisella merkityt keskustatoiminto- | Vaihe 2. Jaljelle jaaneille ruuduille muodos- | Vaihe 3. Puskurivydhykkeet yhdistettiin yh- | Vaihe 4. Puskurivyohykkeen ulkoreunoista
jen kriteerit tayttavat ruudut poistettiin tettiin 250 metrin puskuri-vyohykk ksi puskurivyohykkeeksi vedettiin 250 metria sisalle pain

pikkilh

SEINAJOKI

Keski-Nurmo

|
I Keskustatoimintojen kriteerit tayttyvét |
Y/ Puskuroimalia mucdostettu alue [
D Seindjoen keskustaajama (YKR) ‘
| |

. 1 1 L L 1

Pohjaksrtts © MML, Esri Finland A
Rajaukset © YKR/SYKE ja TK 2014

Kuva 7: Seindjoen keskustatoimintojen aluerajaus Eteld-Pohjanmaan Il vaihemaakuntakaavaa var-
ten. Ylemmissd kuvissa on esitetty aluerajauksen vaiheet. (Eteld-Pohjanmaan liitto 2015)
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e FEteld-Pohjanmaan keskusverkkoselvityksessa (2015) esitetyn keskustatoimintojen aluerajauk-
sen pohjalta on maaritelty Etela-Pohjanmaan Il vaihemaakuntakaavan Seindjoen keskustatoi-
mintojen alue. Huomioitavaa on, etta keskustatoimintojen aluerajaus sisaltaa Kauppa-Joupin,
Itikan/Rengastien ja Ylistarontien varren kaupan alueet kokonaisuudessaan, vaikka alueille ei
sijoitu keskustatoimintojen kriteerit tayttavia ruutuja. Lisaksi myos kaikki Suomen ymparisto-
keskuksen luokituksen mukaiset Seindjoen keskustan ulkopuoliset kaupan alueet (Jouppi, Ren
gastie seka Lansi- ja Ita-Kivisaari) Kuortaneentieta lukuun ottamatta sijoittuvat maakuntakaa-
van keskustatoimintojen alueelle. Eteld-Pohjanmaan aluerakenneselvityksessa (2021) on tar-
kasteltu Seindjoen tihedn ja harvan taajama-alueen muutosta sekd asuinrakennusten kerros-
alaa 2000- ja 2010-luvuilla (kuva 9). Ehdotettu keskustatoimintojen alueen laajennus sijaitsee
kokonaisuudessaan tihedn taajama-alueen sisalla.

FInnIR Y

B suuri keskustan ulkopuolinen kaupan alue

. Pleni keskustan ulkopuolinen kaupan alue
B Kaupan alue keskustan reunalla

.
|5} Kaupan alue pienen lahickeskuksen yhteydessa '-' Sy

i

Kuva 8: Seindjoen keskustatoimintojen alueen rajaus Eteld-Pohjanmaan Il vaihemaakuntakaavassa
sekd Suomen ympdristékeskuksen luokituksen mukaiset keskustojen ulkopuoliset kaupan alueet

Tihea taajama-alue Tiheé taajama-alue
2019 2019

Harva taajama-alue Harva taajama-alue
3 2019 B2 30y
Tihed taajama-alue
2000
Harva taajama-alue
2000
* Asuinrakennusten
kerrosala 2000-luvulla yht
YKR2019

* Alle 1001

Tiheé taajama-alue
2000

Harva taajama-alue
2000
* Asuinrakennusten
kerrosala 2010-luvulla yht
YKR2019

+ Alle 1001

® 1001 -2500 ® 1001 -2 500
® 2501-5000 ;-u ' @ 2501-5000
e @ 500110000 / ",/'/4,./. /' @ s5001-10000 L
/‘J - @ vi10000 ;//;ﬂ @ vi00
Lahteet: /é///// Lahteet:
Taajamat YKR/SYKE A Taajamat YKR/SYKE

*  Rakennukset YKR/SYKE & TK
Taustakartta MML 2021

Keski-Nurmo

Rakennukset YKR/SYKE & TK
Taustakartta MML 2021

Keski-Nurmo

////:éy/,

Venesk( " Venesk

Tuomikyla

Pihlajaniem

1 ETELA-POHJANMAAN
AN Regionsi Councll of South Ostrobothats

Kuva 9: Seindjoen keskustaajaman tihedn ja harvan taajaman muutos 2000 ja 2019 sekd asuinra-
kennusten kerrosala 2000-luvulla (vasen) ja 2010-luvulla (oikea). (Eteld-Pohjanmaan liitto 2021)
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Kivisténtien varren jéttdminen pois Roveksen kaupallisen vyéhykkeen aluerajauksesta

Voimassa olevissa asemakaavoissa Kivistontien molemmin puolin on osoitettu liike- ja toimis-
torakennusten korttelialueita (K) ja toimitilarakennusten korttelialueita (KTY) ja muualle Ka-
pernaumin alueelle teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueita (T).

Kivistontien varteen kuten koko Kapernaumin alueelle on talla hetkella sijoittunut vain vahan
varsinaista vahittaiskauppaa. Alueen vahittdiskauppa on pdaosin moottoriajoneuvojen vara-
osien ja tarvikkeiden ja rakennustarvikkeiden kauppaa sekda muun toiminnan yhteydessa ta-
pahtuvaa vahittdismyyntia. Myos alueen palvelut liittyvat paaosin moottoriajoneuvojen ja ko-
neiden huoltoon ja korjaukseen. Lisdksi Kivistontien varressa toimii kuljetus- ja varastointipal-
veluja, konevuokraamopalveluja, siivoukseen ja kiinteistdjen huoltoon liittyvia palveluja seka
muita palveluja (esim. padel-halli, fysioterapia, tilitoimisto).

Alueella ei ole talld hetkella merkitykseltadn seudullista kauppaa eika vahittdiskaupan suuryk-
sikoitd eivatka voimassa olevat asemakaavat mahdollista vahittaiskaupan suuryksikdiden sijoit-
tumista alueelle ilman kaavamuutosta. Merkitykseltdan paikallisen kaupan sijoittumista alu-
eelle voidaan ohjata asemakaavoituksella, joten alueen osoittaminen maakuntakaavassa kau-
pan alueena ei ole valttamatonta.

Roveksen kaupallisen vyéhykkeen mitoitus

Etelda-Pohjanmaan Il vaihemaakuntakaavassa Roveksen kaupallisen vyohykkeen enimmaismi-
toitukseksi on maaritelty 100 000 k-m?2. Enimmaismitoitus on noin 9 % arvioidusta Etel4-Poh-
janmaan maakunnan vuoden 2030 vahittdiskaupan kokonaismitoituksesta, joka oli 1 139 818
k-m? (Eteld-Pohjanmaan liitto: Eteld-Pohjanmaan Il vaihemaakuntakaavan muutos. Keskusta-
toiminnot ja kauppa. Kaavaselostus 2020). Eteld-Pohjanmaan uudistettavan maakuntakaavan
tavoitevuosi on 2050. Mikali Roveksen kaupallisen vyohykkeen enimmaismitoituksen osuus
Etelda-Pohjanmaan vuoden 2050 arvioidusta vahittdiskaupan kokonaismitoituksesta sailyisi sa-
mana kuin vuonna 2030, tulisi Roveksen kaupallisen vyéhykkeen enimmaismitoituksen vuoden
2050 kokonaismitoituksesta olla noin 122 000 - 158 000 k-m?.

Vuonna 2014 tehdyssa Seindjoen vahittdiskaupan selvityksessa (Seindjoen kaupunki 2014) va-
hittdiskaupan mitoitus oli Kapernaumin alueella noin 9 %, Roveksen alueella noin 4 % ja Keski-
Nurmon alueella noin 4 % eli yhteensa noin 17 % Seindjoen vahittadiskaupan kokonaismitoituk-
sesta. Mikali alueiden vahittdiskaupan mitoituksen osuus Seindjoen kokonaismitoituksesta sai-
lyisi samana, kohdistuisi Seindjoen vuoden 2050 kokonaismitoituksesta kyseiselle alueelle noin
141 000 - 183 000 k-m?.

Mikali Etelda-Pohjanmaan Il vaihemaakuntakaavassa osoitetun Roveksen kaupallisen vyohyk-
keen lansiosa osoitetaan keskustatoimintojen alueena ja Kivistontien varsi jatetaan vyohyk-
keen ulkopuolelle, vyohykkeen pinta-ala pienenee. Vaestomaaran lisdantyessa myos vahittais-
kauppaan kohdistuva ostovoima ja liiketilatarve kasvavat vuosina 2030-2050, joten vyohyk-
keen enimmaismitoitus on perusteltua sailyttdaa ennallaan. Vuosien 2030-50 liiketilan lisdtarve
on Eteld-Pohjanmaalla yhteensa noin 324 000 - 639 000 k-m? ja Seindjoella noin 232 000 -

380 000 k-m?2.

Uuden aluerajauksen mukaisen vyohykkeen voimassa olevien asemakaavojen rakennusoikeus
on noin 49 500 k-m?2. Vyéhykkeen toteutunut kerrosala on noin 12 200 k-m2, joten voimassa
olevissa asemakaavoissa on rakennusoikeutta jiljelld noin 37 300 k-m?2. Vydhykkeen enimmiis-
mitoitus, 100 000 k-m?, mahdollistaisi vahittdiskaupan sijoittumisen myds vyéhykkeen itdosan
asemakaavoittamattomalle alueelle ja mahdollistaisi kaupallisen vy6hykkeen kehittdmisen
merkitykseltddn seudullisen vahittdiskaupan alueena.
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e Eteld-Pohjanmaan Il vaihemaakuntakaavan suunnittelumaarayksen mukaan Roveksen vahit-
taiskaupan suuryksikdiden yhteenlasketut enimmaiskerrosalat ovat 100 000 k-m?, joka voidaan
tulkita niin, ettd enimmaismitoitukseen lasketaan vain vahittdiskaupan suuryksikdiden kerros-
ala. Vahittaiskaupan suuryksikéiden kaavoitus - ohjeen (Ymparistoministerio 2013) mukaan
keskustatoimintojen alueen ulkopuolisten vahittadiskaupan suuryksikéiden enimmaismitoituk-
seen lasketaan kuitenkin mukaan alueen kaikki kaupan kerrosala eli vahittaiskaupan suuryksi-
koiden kerrosalan lisdksi myos pienemmat kaupan yksikot. Enimmaismitoitukseen lasketaan
mukaan olemassa oleva ja uusi kerrosala. Tulkintojen selkeyttamiseksi suunnittelumaardysta
olisi tarpeen selkeyttda enimmaismitoituksen osalta.

3.2 Kaupan palveluverkko ja palvelurakenne
Roveksen kaupallisen vyéhykkeen asema Seindijoen kaupan palveluverkossa

Seindjoen kaupan palvelut ovat keskittyneet ydinkeskustaan, Kauppa-Joupin alueelle, Pohjan valta-
tien varressa oleville Rengastien, Kivisaaren ja Hyllykallion alueille sekd Kuortaneentien varressa ole-
ville Pohjan ja Kapernaumin alueille.

Seindjoen ydinkeskustassa on monipuolinen kaupallisten palvelujen tarjonta. Ydinkeskustan kau-
pan painopisteitd ovat Epstorin, Torikeskuksen ja Megakeskuksen kauppakeskukset. Kauppakeskus-
ten lisdksi kaupan palveluja toimii runsaasti myos toimisto- ja asuinrakennusten kivijalassa sijaitse-
vissa liiketiloissa. Kauppa-Joupin alueelle vuonna 2019 avatussa Ideaparkissa kaupan tarjonta vas-
taa varsin pitkalle ydinkeskustan tarjontaa. Ideaparkissa toimii mm. Citymarket, XXL, Power, Clas
Ohlson ja Duudsonit Activity Park seka lukuisia muoti-, sisustus- ym. erikoisliikkeita ja kaupallisia
palveluja. Ideaparkin lisdksi Kauppa-Joupin alueella sijaitsee tilaa vaativan erikoiskaupan myyma-
16itd (mm. rautakauppaa, autokauppaa) ja laajan tavaravalikoiman myymalgita.

Rengastien alueella toimii useita huonekaluliikkeita, auto- ja autotarvikeliikkeitd sekd maatalous- ja
rautakauppoja. Kivisaaren alueella toimii mm. auto-, matkailuauto-, moottoripyora- ja rengasliik-
keita sekd maatalouskauppaa ja konekorjaamoja. Hyllykallion alueella toimii mm. Prisma, autoliik-
keita, maatalouskauppaa ja huonekalukauppaa. Pohjan alueella toimii mm. Citymarket, laajan tava-
ravalikoiman myymaloita, huonekalu- ja sisustuskauppaa seka maatalouskauppaa. Kapernaumin
alueella toimii mm. Minimani, Lidl, Biltema ja Puuilo seka erilaisia auto- ja konekorjaamopalveluja
seka joitakin pienia tilaa vaativan erikoiskaupan myymaloita. Uusille kaupan alueille on varauksia
Roveksen ja Eskoon alueilla.

Maakuntakaavassa osoitettu Roveksen kaupallinen vyéhyke sijoittuu Kapernaumin alueelle ja
suunnitellulle Roveksen kaupan alueelle. Vyohykkeen lansiosassa sijaitsevat mm. Minimani, Lidl, Bil-
tema ja Puuilo. Muilta osin vahittaiskaupan maara alueella on vahaista ja vyohykkeen toiminnat ovat
paaosin erilaisia auto- ja konekorjaamopalveluja seka kuljetus- ja varastointipalveluja.
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set palvelut. Eteld-Pohjanmaan Il vaihemaakun-
takaavan mukainen Roveksen kaupallisen vyéhykkeen rajaus on esitetty keltaisella viivalla. (Pohja-
kartta: https.//kartat.seinajoki.fi/IMS/fi/)

Vaikutukset kaupan palveluverkon kehitykseen

Kapernaumin alueen ja Roveksen kaupallisen vyohykkeen lansi-/pohjoisosan osoittaminen keskus-
tatoimintojen alueena yhdistdaa Roveksen kaupallisen vyohykkeen lansiosassa sijaitsevat kaupan pal-
velut (hypermarket ja tavaratalot) toiminnoiltaan vastaavaan Pohjan alueeseen, joka kuuluu jo ny-
kytilanteessa keskustatoimintojen alueeseen.

Kivistontien varressa kuten koko Kapernaumin alueella on talla hetkella vain vahan vahittaiskaup-
paa. Alueen viahittaiskauppa on pdaosin moottoriajoneuvojen varaosien ja tarvikkeiden ja rakennus-
tarvikkeiden kauppaa sekd muun toiminnan yhteydessa tapahtuvaa pienimuotoista vahittaismyyn-
tid. Alueella toimii erilaisia siivous-, huolto- ja korjauspalveluja, kuljetus- ja varastointipalveluja, ra-
kentamiseen liittyvia palveluja, moottoriajoneuvojen ja niiden osien ja varusteiden huoltopalveluja
seka joitakin liikunta- ja terveyspalveluja (padel-halli, fysioterapia). Alueella ei ole talla hetkella va-
hittdiskaupan suuryksikoita eivatka voimassa olevat asemakaavat mahdollista vahittaiskaupan suur-
yksikdiden sijoittumista alueelle ilman kaavamuutosta. Mikali Kivistontien varsi jatetdan Roveksen
kaupallisen vyohykkeen rajauksen ulkopuolelle, aluetta voidaan kehittda merkitykseltdaan paikallisen
vahittdiskaupan ja kaupallisten palvelujen alueena.

Roveksen kaupallisen vyohykkeen lansiosan osoittaminen keskustatoimintojen alueena ja Kiviston-
tien varren jattdminen pois vydhykkeen aluerajauksesta mahdollistavat Roveksen kaupallisen vyo-
hykkeen kehittamisen nykyista selkeammin merkitykseltddan seudullisena kaupan alueena. Rovek-
sen kaupallinen vydhyke on merkittavin keskustan ulkopuolinen kaupan alue Seindjoella ja koko
maakunnassa, joten sen kehitysedellytykset on tarpeen turvata riittavalla enimmaismitoituksella.
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3.3 Yhdyskuntarakenne

Roveksen kaupallisen vyohykkeen ldnsiosa on osa olemassa olevaa kaupallisten palvelujen aluetta
ja olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta. Alueelle sijoittuu keskustatoimintojen kriteerit tayttavia
ruutuja ja alue sisaltyy lahes kokonaan keskustatoimintojen kriteerit tayttavien ruutujen valiin muo-
dostetulle puskurivyohykkeelle. Alueen osoittaminen keskustatoimintojen alueena liittda alueen
toiminnoiltaan samantyyppiseen Pohjan alueeseen, joka on jo nykyisessd maakuntakaavassa osa
keskustatoimintojen aluetta.

Kuortaneentien varsi Kivistontien lansipuolella sijaitsee kokonaisuudessaan olemassa olevassa yh-
dyskuntarakenteessa ja Kivistontien ja Itdvaylan valissa olemassa olevan yhdyskuntarakenteen reu-
nalla, joten alueen kehittaminen merkitykseltdan seudullisena kaupan alueena ei aiheuta yhdyskun-
tarakenteen hajautumista. Lahimmat asuinalueet ovat valittdmasti Kuortaneentien pohjoispuolella
sijaitsevat Hyllykallio, Tanelinranta ja Karhuvuori. Alue on hyvin saavutettavissa eri puolilta kaupun-
kia ja maakuntaa. Roveksen kaupallisen vyohykkeen itdosa sijaitsee Seindjoen laajenemisalueella
osana suunniteltua yhdyskuntarakennetta. Talld hetkelld alueen ldhiasutuksen maara on vahainen,
mutta mm. Keski-Nurmon osayleiskaavan toteutuessa lahiasutuksen maara tulee kasvamaan.

Kaupallisen vydhykkeen kehittaminen ei uhkaa Seindjoen keskustan kehitystad, mikali alueelle sijoit-
tuu padosin tilaa vaativan erikoiskaupan myymaloita, jotka eivat ydinkeskustaan mahdu ja joita ei
ole tarvetta sijoittaa keskustaan. Mikali alueelle sijoittuu pienimuotoista keskustahakuista erikois-
kauppaa esimerkiksi kauppakeskuksen muodossa, voivat vaikutukset Seindjoen ydinkeskustaan olla
haitallisia.

3.4 Kaupan palvelujen saavutettavuus

Roveksen kaupallinen vyohyke sijaitsee Kuortaneentien (valtatien 18) ja osin Itdvaylan (valtatie 19)
varressa, joten autoliikenteelld alue on hyvin saavutettavissa erityisesti kauempaa Seindjoelta ja
muualta maakunnasta tuleville asiakkaille.

Kavellen ja pyoraillen alue on saavutettavissa ldheisiltd asuinalueilta Kuortaneentien pohjoispuo-
lelta ja Seindjoen keskustan suunnasta. Lahiasutuksen maara on varsin suuri erityisesti vyohykkeen
lansiosassa. Vyohykkeen itdosassa ldhiasutuksen maara tulee lisddntymdan mm. Keski-Nurmon
osayleiskaavan toteutuessa.

Saavutettavuus joukkoliikenteelld on nykytilanteessa varsin heikko lukuun ottamatta vyohykkeen
lansiosaa, joka on hyvin saavutettavissa myds joukkoliikenteelld. Todennakoista on, etta alueella
asiointi tulee tapahtumaan paaosin autoliikenteella.

3.5 Kilpailun toimivuus

Kaavoituksessa tehtavilla ratkaisuilla voidaan joko rajoittaa tai mahdollistaa kilpailun toimivuutta.
Tarkeaa on pyrkia siihen, ettad rajoitetaan vain sitd, mika on valttamatonta yhdyskuntarakenteen
toimivuuden ja maankdyton kehittamistavoitteiden kannalta. Kilpailun toimivuuden kannalta on tar-
keda, etta kaavoituksella luodaan edellytykset uusien kaupan toimijoiden alalle tulolle ja uusien lii-
keideoiden kehittamiselle.
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Maankaytto- ja rakennuslakiin vuonna 2015 tehdyn kilpailun toimivuutta koskevan lakimuutoksen
mukaan kilpailun kannalta toivottavia ovat kaavaratkaisut, jotka ovat joustavia ja jattavat vaihtoeh-
toja toteutukseen. Lakimuutoksen tavoitteena oli, etta yrityksille osoitettaisiin riittavasti laadultaan,
kooltaan ja maaraltaan erilaisia sijoittumispaikkoja.

Roveksen kaupallinen vyohyke tarjoaa uusia ja vaihtoehtoisia sijoittumispaikkoja ja mahdollistaa
Seindjoella jo toimivin ja/tai uusien kaupan toimijoiden sijoittumisen alueelle ja edistda sitd kautta
toimivan kilpailun toteutumista. Kaupallisen vydhykkeen ldnsiosan osoittaminen keskustatoiminto-
jen alueena ja Kivistontien rajaaminen vyohykkeen ulkopuolelle mahdollistaa merkitykseltdaan seu-
dullisten kaupan toimijoiden sijoittumisen alueelle.

4 JOHTOPAATOKSET JA SUOSITUKSET

Roveksen kaupallisen vyohykkeen arvioinnin pohjalta on seuraavaan koottu keskeisia johtopaatok-
sid ja suosituksia otettavaksi huomioon Eteld-Pohjanmaan maakuntakaavan 2050 laadinnassa:

e Arvioinnin perusteella on tarkoituksenmukaista pienentdaa Roveksen kaupallisen vyohykkeen
aluerajausta niin, etta Etela-Pohjanmaan Il vaihemaakaavan mukaisen vyohykkeen lansiosa
osoitetaan keskustatoimintojen alueena ja Kivistontien varsi rajataan vyohykkeen ulkopuolelle.

e Ostovoiman ja liiketilatarpeen kehitysarvioon perustuen Roveksen kaupallisen vyohykkeen
enimmaismitoitus voidaan s3ilyttda ennallaan, jolloin enimmaismitoitus on 100 000 k-m?. Ro-
veksen kaupallinen vyohyke on merkittavin keskustan ulkopuolinen kaupan alue Seindjoella,
joten sen kehitysedellytykset on tarpeen turvata riittavalla mitoituksella.

e Tarkastellut aluerajauksen ja mitoituksen tarkistukset mahdollistavat Roveksen kaupallisen
vyohykkeen kehittamisen merkitykseltadn seudullisen vahittdiskaupan alueena, mika ei ole
mahdollista voimassa olevan maakuntakaavan aluerajauksella ja mitoituksella.

e Roveksen kaupallisen vy6hykkeen suunnittelumaaraysta tulisi selkeyttda enimmaismitoituksen
osalta esim. seuraavasti: Vahittdiskaupan enimmaismitoitus on 100 000 k-m?2. M&araysta voi
tarvittaessa tarkentaa esim. Uusimaa-kaava 2050:n tapaan: “Enimmaismitoitukseen sisaltyy
myo6s merkitykseltdan paikallinen kerrosala. Enimmaismitoituksessa on mukana olemassa
oleva ja uusi kerrosala”.

e Roveksen kaupallisen vydhykkeen osoittaminen merkitykseltaan seudullisena kaupan alueena
mahdollistaa Seindjoella ja maakunnassa toimivien ja/tai uusien kaupan toimijoiden sijoittumi-
sen alueelle. Kaupallisen vyohykkeen osoittaminen ja sen riittavan suuri mitoitus parantavat
elinkeinoelaman toiminta- ja kehitysmahdollisuuksia ja edistavat toimivan kilpailun toteutu-
mista maankaytto- ja rakennuslain tavoitteiden mukaisesti.
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