FCGe

Simon kunta

Asemakylan teollisuusalueen laajennuksen esisuunnittelu

LOPPURAPORTTI

Vipuvoimaa

. Elinkeino-, likenne- ja ympéristokeskus
. t a_ Nérings-, trafik- och miljdcentralen
Euroopan unioni 2014—2020

Eurcopan aluskehitysrahasto

FCG Finnish Consulting Group Oy 16.12.2021 P43325



FCG Finnish Consulting Group Oy LOPPURAPORTTI 1(2)

16.12.2021
Sisdllysluettelo
B N T 4 T - T 1 1
2 Alueen nykytilakartoitus. ......ccocvueiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiirri s snessssstessssestesssssssesssssssannssans 1
2.1 Maankaytollinen tOteULETIAVUUS. .......viiii ettt e s e e s e b 2
2.1.1  SUUNNIEEIUTIANNE ..o 2
2.1.2  Liikenne JaMaanKaytto..........c.ccoooiiiiiiiiiiii e e ara e e 6
2.1.3 Maaperd ja rakennettavuus .............cccoociiiiiiiiiiie e e e s srre e sare e s earae e e e 9
2.1.4  LUONTOAIVOL ...ttt e et e e e 11
2.1.5 Arkeologinen KUIttUUFIPErinto ..............cc.ooiiiiiiii i e 13
2.1.6  Maisema- ja KUILUUMArvot................ooooiiiiiie e 14
2.2 Nykyinen liiketoiminta ja alueen potentiaali.......ccccocveeiieiiiiiiciiie e 16
2.2.1 Simon ty6paikkojen maara ja tyopaikkarakenne .............cccoccoeeiiiiiiiiiiii e, 16
2.2.2  Simon erikoistumisalat ..............cooiiiiiiiiiiii e 19
2.2.3 Simon toimipaikkojen maara, henkil6sto ja liikevaihto...............ccccoeeeiiiieiiieiciee, 20
2.2.4 Simon toimitilarakennusten kerrosala................cccceiiiiiininiiin 22
2.2.5 Alueen vahvuudet, kehittamistarpeet ja potentiaali...........c...cccoccvviiviiiiiiiiieniiee, 22
3 Alueen liiketoimintapotentiaalin ja mahdollisten toimialojen tunnistaminen.......cccccccceeeiiiirnrennnnnne. 23
3.1  Alueen liiketoimintapoteNntiaali........ceiiieiiiii i e 23
3.1.1  Toimintaympariston trendeja ................ooviiiiiiiiice e 23
3.1.2  Strateginen VIitekenys ...............oooiiiii e e 24
3.1.3 Toimintaympariston vahvuuksia ja vetovoimatekijoita...............cccccevvieiiiciieniicnnnnn, 26
3.1.4  Yritysten sijoittumiseen vaikuttavia tekijoita..............ccccceviiiiiiii 26
3.2  Potentiaalisten toimijoiden véliset synergiaedut ja yhteistyomallit..........ccccoeovviieeiieiieccieneenen. 27
3.2.1 Kehittamisen ja yhteistydn malleista...................cccoiiiiiiii i 29
4 Toimenpideohjelma ja SUOSItUKSEL.........cccuiiiiimiiiiiiiiirrcrrrre e renne e s rennssessennssessennsnans 31
4.1 Yhteenveto ja toimenpideoh)eIMa........cooiiiiiii i 31
B.2  SUOSITUKSET ..ottt sttt et e st e ettt e st e e s b e e s ab e e sabe e e neeesabeeenneeesnreesrenesareean 32
5 Aluekehityssuunnitelma ja kustannuslaskelmat ..o reaees 34
5.1  Suunnittelualueen NYKYLIa..... ..o e e e e e 34
5.2 Maankayton kehittamistarpeet.......ccuueiiiciiii e e e 35
5.3 Alustavat maankayttovaihtoehdor.......cccciiiiiiiiii i s 35
5.3.1  VaihtOehto VEL.....coiiiiiee ettt ettt e s e e e sneeesaree s 36
5.3.2  ValhtOehto VE2.....co ittt ettt s s s e e saree s 37
FCG Finnish Consulting Group Oy Y-tunnus 1940671-3
Osmontie 34, PL 950, 00601 Helsinki Kotipaikka Helsinki

p. 010 4090, www.fcg.fi



FCG Finnish Consulting Group Oy LOPPURAPORTTI 2(2)

16.12.2021

5.3.3 Vaihtoehtojen keskeisten yhdyskuntarakenteellisten vaikutusten arviointi. .................. 38

5.4 AlUekehitySSUUNNITEIMA ....oiiii i e s e e e e s e e s e sree e e esareeas 39
5.5 Suositukset ja toimenpiteet alueen jatkosuunnittelua varten........ccccccvveeeeeiieccciiiieee e, 40
5.6  Alueen kunnallistekniikan alustava mMitoitus .........ceeceereenieriirieeeeeeee e 42
5.7 KUSTANNUSAIVIO ..eiiiiiiiiiiiiiiiii ittt ittt ra e s s ra e e s s sra e e s s arae s 42
5.7.1  KOKONAISKUSTANNUS ....eoiiiiiiiiieiiieeiie ettt ettt ettt s e st e e s e s b e e sneeesaneeesaree s 42

5.7.2  Vaiheen 1 rakentamisen KUSTaNNUSAIVIO .........ccoceieiiieriieienieeniee et 43

5.7.3  Vaiheen 2 rakentamisen KUSTanNNUSAIVIO .........ccoceieiieeriieienieeniee et 43

5.8 THEKAITEA ettt h e sttt ettt b e b e s he e s ae e et e et e e beenreesaeeeas 44
T 1T 45

FCG Finnish Consulting Group Oy (“FCG”) on laatinut tdmdén raportin FCG:n asiakkaan (“Asiakas”) toimeksiannon ja ohjeiden
mukaisesti. Tdmd raportti on laadittu FCG:n ja Asiakkaan viélisen sopimuksen ehtojen mukaisesti. FCG ei ole vastuussa tdstd
raportista tai sen kdytostd suhteessa mihinkéddn muuhun tahoon kuin Asiakkaaseen.

Tdmd raportti voi perustua kokonaan tai osaksi kolmansien osapuolten FCG:lle antamiin tietoihin tai julkisiin Iéhteisiin ja ndin ollen
tietoihin, joihin FCG:lld ei ole ollut vaikutusmahdollisuuksia. FCG toteaa nimenomaisesti, ettei silli ole vastuuta sille annettujen
virheellisten tai puutteellisten tietojen perusteella.

Kaikki oikeudet (mukaan lukien tekijinoikeudet) téhdn raporttiin kuuluvat FCG:lle, tai Asiakkaalle, mikdli niin on sovittu FCG:n ja
Asiakkaan vdlilld. Tétd raporttia tai sen osaa ei saa muokata tai kdyttédd uudelleen toiseen tarkoitukseen ilman FCG:n kirjallista lupaa.
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1 Johdanto

Simon kunta toteuttaa “Simo — yritystoiminnan tuleva piilaakso” -EAKR hanketta, jonka tavoitteena
on lisata Simon kunnan kilpailukykya ja vetovoimaisuutta yritystoiminnallisena sijoittumiskohteena.
Hankkeessa on kolme kehittdmisosa-aluetta: Asemakyldan teollisuusalueen laajennusosa,
Simoniemen satama-alueen matkailullinen kehittaminen seka Karsikon teollisuusalue.

EAKR-hankkeen kehittamisosa-alueeseen kuuluvan Asemakylan teollisuusalueen laajennuksen
esisuunnittelu -projektin tehtdavana on laatia teollisuusalueen laajennusosalle kehittamis- ja
toimenpidesuunnitelma paatoksenteon pohjaksi. Kehityssuunnitelma koostuu neljasta tyoosiosta,
jotka ovat 1. alueen nykytilakartoitus, 2. alueen liiketoimintapotentiaalin ja mahdollisten toimialojen
tunnistaminen, 3. toimenpideohjelma (tiekartta) ja suositukset, sekd 4. aluekehityssuunnitelma ja
kustannuslaskelmat. Esisuunnitelmasta on laadittu tdma kirjallinen raportti, jossa tyon sisaltoa ja
tuloksia havainnollistetaan kuva- ja karttaesityksin.

2 Alueen nykytilakartoitus

Ensimmaisessd tybosiossa on laadittu tiivis nykytilakartoitus alueesta. Tybosiossa selvitetddan mm.
alueen nykyista liiketoiminta ja toimijoita sekd kuvataan, miten alue on kehittynyt viime vuosina.
Nykytilakartoituksessa selvitetdan Simon kunnan sekd Asemakyldan nykyisen teollisuusalueen
toimijoiden ja muiden sidosryhmien kehittamistarpeet ja -ehdotukset alueen toiminnallisuuden ja
vetovoiman kehittamiseksi.
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Kuva 1. Suunnittelualueen sijainti. Suunnittelualueen rajaus on esitetty punaisella katkoviivalla.
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Suunnittelualueen sijainti on esitetty kuvassa 1. Alue sijoittuu metsaiselle alueelle Hittikan itdosaan,
Simon keskustaajaman lansiosassa sijaitsevan teollisuusalueen lansipuolelle. Alue rajautuu
pohjoisessa rautatiehen ja eteldssa Etappitiehen, jonka eteldpuolella sijaitsee erillispientalojen
korttelialue, seka teollisuus- ja liikerakennusten korttelialue. Suunnittelualueen pinta-ala on noin
22,7 ha.

Kuva 2. Teollisuusalue sijoittuu Simon keskustaajaman Iénsipuolelle.

2.1 Maankaytoéllinen toteutettavuus
2.1.1 Suunnittelutilanne

Tassa kappaleessa selvitetddn suunnittelualueen nykyistda kaavatilannetta sekd alueeseen
mahdollisesti vaikuttavat vireilld olevat kaavamuutokset ja hankkeet.

2.1.1.1 Valtakunnalliset alueidenkdyttétavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet (VAT) ovat osa maankayttd- ja rakennuslain mukaista
alueidenkaytdn suunnittelujarjestelmaa. Maankaytto- ja rakennuslain 24 §:n mukaan tavoitteet on
otettava huomioon ja niiden toteuttamista on edistettdvd maakunnan suunnittelussa, kuntien
kaavoituksessa ja valtion viranomaisten toiminnassa. Valtioneuvosto paatti valtakunnallisista
alueidenkayttotavoitteista 14.12.2017. Paatdkselld valtioneuvosto korvaa valtioneuvoston vuonna
2000 tekemdn ja 2008 tarkistaman paatoksen valtakunnallisista alueidenkdyttotavoitteista.
Valtioneuvoston pdatés on tullut voimaan 1.4.2018. Valtakunnalliset alueidenkaytt6tavoitteet
koskevat yhdyskuntarakennetta, liikkumista, elinympariston laatua, luonto- ja kulttuuriperintda seka
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luonnonvarojen kayttdéa ja energiahuoltoa. Suunnittelualuetta koskee seuraava valtakunnallinen
alueidenkayttotavoite.

“Edistetddn koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa aluerakennetta,
ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien hyédyntdmistd. Luodaan edellytykset elinkeino- ja
yritystoiminnan kehittémiselle sekd vdestékehityksen edellyttimdille riittévdlle ja monipuoliselle
asuntotuotannolle.”

Teollisuusalueen kehittdamiselld tuetaan alueen elinvoimaa ja vahvuuksien hyddyntamistd, seka
luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittamiselle.

2.1.1.2 Lansi-Lapin maakuntakaava

Kaava-alueella on voimassa Lansi-Lapin maakuntakaava, joka on hyvaksytty Lapin
maakuntavaltuustossa 26.11.2012 ja vahvistettu ympaéristoministeriossa 19.2.2014.

Suunnittelualue sijoittuu maakuntakaavaan merkitylle taajamatoimintojen alueelle (A). Merkinnalla
osoitetaan asumiseen ja muille taajamatoiminnoille, kuten keskustatoiminnoille, palveluille ja
teollisuudelle rakentamisalueita, paavaylia pienempia liikkenne-vaylaalueita, virkistys- ja puistoalueita
seka erityisalueita. Lisdksi alue sisdltyy Perdamerenkaaren alueeseen. Merkinndlld osoitetaan
kansainvalisesti ja valtakunnallisesti tarkea kehittamisvyohyke.

‘

Kuva 3. Ote Ldnsi-Lapin maakuntakaavasta. Suunnittelualueen sijainti on esitetty valkoisella

ympyrdlld.
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Alueen laheisyyteen sijoittuu maakuntakaavassa myds mm. seuraavat merkinnat: merkittavasti
parannettava tie, padrata, raideliikenteen kehittamiskaytava, joukkoliikenteen kehittamiskaytava
/ yhteystarve, rakennussuojelukohde ja keskustoimintojen kohde (c22 Simo).

2.1.1.3 Yleiskaava

Suunnittelualueella ei ole voimassa olevaa yleiskaavaa. Mikali suunnittelualueelle laaditaan
asemakaava, tulee MRL 54 §:n mukaisesti asemakaavaa laadittaessa soveltuvin osin huomioida myos
yleiskaavan sisaltovaatimukset.

2114 Asemakaava

Suunnittelualueella ei ole voimassa asemakaavaa. Alueen itdpuolella on voimassa Asemakylan
rakennuskaava ja rakennuskaavan muutos (U2513), jonka ldnsiosa on merkattu teollisuus- ja
varastorakennusten korttelialueeksi (T). Etappitien eteldpuolella sijaitsee Simon asemanseudun
asemakaavan muutos - alueeseen merkatut erillispientalojen korttelialue (AO) ja teollisuus- ja
liilkerakennusten korttelialue (TL).

\—

Kuva 4. Ote Asemakyldn rakennuskaavasta ja rakennuskaavan muutoksesta. Suunnittelualueen
rajaus on esitetty punaisella viivalla.

2.1.15 Vireilld olevat muut suunnitelmat ja hankkeet

Lapin ELY-keskuksen liikenne ja infrastruktuurin vastuualue on laatinut tiesuunnitelman ”Valtatien 4
tie- ja liittymajarjestelyt Simon keskustan kohdalla, Simo”. Suunnittelualue sijaitsee valtatielld 4
(Kemintie-Ouluntie) Simon keskustaajaman kohdalla. Tiesuunnitelma sisdltaa valtatien 4
parantamisen keskikaiteelliseksi tieksi nykypaikalla noin 1,8 km:n matkalla valilla Etappitie - Simojoki.
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Valtatien 4 ja Etappitien liittyman nykyinen padsuunnassa kanavoitu tasoliittyma rakennetaan
suuntaisliittymaksi. Suunnitelman toteutuessa Etappitieltd pystyy siis poistumaan Valtatie 4:lle
ainoastaan pohjoisen suuntaan; alueen kehittamisen kannalta olisi erittdin tdrkedaa mahdollistaa
liittymasta sujuva liikenne niin eteldan kuin pohjoiseenkin.
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Kuva 5. Ote ”Valtatien 4 tie- ja liittymisjdrjestelyt Simon keskustan kohdalla, Simo” -
asemakaavamuutoksen luonnoksesta. Suunnittelualue sijoittuu  tiesuunnitelman ldnsiosan
pohjoispuolelle.

Lisaksi Simossa on kdynnissa ”Valtatien 4 rinnakkaistien parantaminen maantieksi valilla Palohovintie
(mt19505) — Etappitie, Simo” -suunnitelma, eli tuttavallisemmin Tilustien suunnitelma, joka sijoittuu
teollisuusalueen lansipuolelle.

N ~ - t e SO

Vaharf.er'é)m A
yoniemi
Kuva 6. Ote ”Valtatien 4 rinnakkaistien parantaminen maantieksi vililld Palohovintie (mt19505) —

Etappitie, Simo” -suunnitelmasta. Siniselld ympyrdlld merkattu teollisuusalueen suunnittelualue
sijoittuu tiesuunnitelman itépuolelle.

Suunnittelualueella tai sen valittdmassa lahiymparistossa ei ole tiedossa muita vireilld olevia
suunnitelmia tai hankkeita.
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2.1.1.6

2.1.2

Rakennusjarjestys

Simon kunnanvaltuusto on hyvaksynyt kunnan rakennusjarjestyksen kokouksessaan 18.02.2002 § 8.

Liikenne ja maankaytto

Suunnittelualuetta rajaa eteldssa Etappitie ja pohjoisessa Oulu-Kemi - rautatie. Etappitie liittyy
suunnittelualueen eteldrajan puolivalissa valtatie 4:3an. Valtatie 4 on merkittavimpia teitd Suomessa
ja se on tavaraliikenteen kannalta Pohjois-Suomen tarkein pohjois-etela - suuntainen pitkdmatkainen
reitti. Tie kuuluu vyleiseurooppalaiseen TEN-T-ydinverkkoon osana Bothnia Corridoria.
Suunnittelualueelta on matkaa Kemiin (satama, lentokenttd) noin 25-30 kilometria ja Ouluun noin 80
kilometria.

KEMI

A Perkmaanscx
< e
’L_T/ ‘
Hamila . Karisuvanto
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4.3

Puntar 1 5
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A A %
o =
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Kevmioto e ! 3 " Viamski
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—— 1km

——— bkm
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Kuva 7. Suunnittelualueen etdisyysvybhykkeet tieverkkoa pitkin laskettuna.
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Kuva 8. Suunnittelualueen itdpuolelle sijoittuu nykyistd teollisuusaluetta.

Suunnittelualue sijoittuu Simon keskustaajaman lansiosassa olevan teollisuusalueen lansipuolelle.
Suunnittelualueella ei ole olemassa olevia rakennuksia; ldahin asuinkiinteisto sijaitsee kuitenkin
valittdmasti suunnittelualueen eteldpuolella, Etappitien toisella puolella. Keskeisen sijaintinsa vuoksi
kilometrin sateelld suunnittelualueen rajasta sijaitsee useita kymmenia rakennuksia. Rautatien ja
olemassa olevan teollisuusalueen vuoksi suunnitteilla oleva teollisuusalue ei kuitenkaan muuta
oleellisesti lahialueen luonnetta tai heikenna esimerkiksi asuinalueiden viihtyisyytta.

.

Kuva 9. Suunnittelualue rajautuu pohjoisessa Oulu-Kemi -rautatiehen.
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Kuva 11. Suunnittelualuetta Iéhin asuinrakennus alueen eteldpuolella.

k. Etappitien teollisuusalueen
)| asemakaava

Rakennukset
E'j Asemakaava-alue
| Asuinrakennus
Lomarakennus
| Julkinen-/ liikerakennus
| ] Teollisuusrakennus

Muu rakennus
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213 Maapera ja rakennettavuus
2.13.1 Maa- ja kalliopera

Suunnittelualueen maasto on tasaista metsdmaata, joka on noin 10-15 metrid merenpinnan
ylapuolella (mpy). Alueen maapera koostuu Geologian tutkimuskeskuksen (GTK) kartoitusten
perusteella kalliomaasta (Ka), saraturpeesta (Ct), karkeasta hiedasta (KHt) ja hiekkamoreenista (Mr).
Suunnittelualueen ja sitd ymparoivan alueen paakivilaji on kauttaaltaan tonaliittinen gneissi.

Etappitien teollisuusalueen
asemakaava

Pinta- ja pohjamaalajit

E:::: Asemakaava-alue

Pintamaa: Kalliomaa
Pohjamaa: Kalliomaa

- . = Pintamaa: Saraturve
/ "'--..._. s Pohjamaa: Karkea hieta
Gl TTeEs " — Pintamaa: Karkea hieta
"ay { s

/- s . .-'\..__" | Pohjamaa: Karkea hieta

& ; Pintamaa: Hiekkamoreeni

N | | e Pohjamaa: Hiekkamoreeni
/ :
— o Ll

: "'--\.—-___\/

[ 200m
———

Kuva 12. Suunnittelualueen ja sen Idhiympdristén maalajit.

2.1.3.2 Happamat sulfaattimaat

Happamilla sulfaattimailla tarkoitetaan maaperassa luontaisesti esiintyvia rikkipitoisia kerrostumia.
Kyseisilla alueilla maanmuokkauksen seurauksena sedimentti joutuu pohjavedenpinnan ylapuolelle
ja hapettuu. Hapettumisen seurauksena happamista sulfaattimaista vapautuu haitallisia maaria
happamuutta maaperdan ja vesistdihin. Haitat kohdistuvat erityisesti pohja- ja pintavesiin, ja sita
kautta kalatalouteen, luonnon monimuotoisuuteen, vesihuoltoon, seka pinta- ja pohjavesien tilaan.

GTK:n happamat sulfaattimaat -kartan perusteella Simon Etappitien teollisuusalueen
suunnittelualueella nayttaisi olevan paaasiassa suuri todennakdisyys happamien sulfaattimaiden
esiintymiselle. Toisaalta suunnittelualueella on myds alueita, joissa esiintymisen todennakoisyys on

hyvin pieni.
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Happamat sulfaattimaat

e Suunnitielualue
Esiintymisen todenniikdisyys
- Hyvin pieni

[ Pieni

Kohtalainen

- Suuri

0 0,5 1 km
YT N T IS Y I |

Kuva 13. Ote GTK:n happamat sulfaattimaat -kartasta. Suunnittelualue on merkattu mustalla
katkoviivalla.

Ennen rakentamista on alueelle laadittava hulevesien hallintasuunnitelma, jossa osoitetaan
hulevesien kerddmisen ja poistamisen periaatteet sekd hulevesirakenteiden mitoitus. Hulevesien
hallintasuunnitelmaan perustuen on rakentamisen ajalle suositeltavaa laatia pintavesien
laadunseurantaohjelma, jonka avulla mahdollisiin happamiin valuntoihin voidaan reagoida
tehokkaasti. Mikali pintavesitarkkailussa havaitaan, etta alueelta purkautuu happamia valuntoja, on
seurantaohjelmaa hyva laajentaa myds rakentamisen jilkeiselle ajalle.  Hulevesien
hallintarakenteiden avulla valunta saadaan kerattya hallitusti ja voidaan suorittaa tarvittavat
toimenpiteet mahdollisten happamuushaittojen ehkdisemiseksi.

Sulfaattimaa-alueelle sijoittuvia tontteja luovutettaessa rakentajalle tulisi tuoda esille alueen
rakentamisen haasteet ja niistd aiheutuva kustannusvaikutus. Maanalaista rakentamista sulfidimaa-
alueilla tulee valttaa. Esimerkiksi kellarillisten talojen rakentamista tulee ohjata kaavoituksella ja
pyrkid valttamaan, jotta kuivatustasoja ei tarpeettomasti lasketa happamien sulfaattimaiden tason
alapuolelle.

Happamien valuntojen valttamiseksi sulfidipitoisten maiden asettamat rajoitteet ja vaatimukset tulee
huomioida alueen jatkosuunnittelussa ja kaavoituksessa. Happamat sulfaattimaat edellyttavat myos
haponkestdvid vesihuollon kalusteita, mikd voi aiheuttaa lisdkustannuksia rakentamiseen.
Rakentamisen yhteydessd on tarkedd silmdamaardinen havainnointi, ja lahtdkohtaisesti kaikki
kaivumaat tulisi peittda ja toimittaa maankaatopaikalle.
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Luontoarvot

Talousmetsdit

Suunnittelualueen luontotyyppeja ja kasvillisuutta on inventoitu maastossa 27.8.2020 seka
29.6.2021. Alue on kauttaaltaan metsatalouskdytossa ja sen metsien ja entisten korpien luontotyypit
ovat vahvasti muuttuneita.

Aiemmin alueella on sijainnut puustoisina soina muurain- ja metsakortekorpea seka
tupasvillaramettd, jotka ovat nykyisin ojitettuja pienta tupasvillarametta lukuun ottamatta. Alueen
talousmetsat ovat itdosassa mantyvaltaisia, osin kallioisia ja louhikkoisia kuivahkon kankaan
mannikoitd. Kangasmaat vaihettuvat vahvasti ojitettuihin isovarpurameisiin ja varputurvekankaisiin.
Alueen keskiosissa on tuoreen kankaan ja aitokorven ojikon alueella paatehakkuuala, joka on
turvepohjan vuoksi huonosti taimettuvana heinittynyt ja kasvaa ldhinna hiekoivun taimia. Alueen
pohjoiset osat ovat tuoreen kankaan ja ojitetun muurainkorven kuusivaltaista metsaa.

Suunnittelualueen eteldosassa, Etappitien varrella on pienialainen ja aiempien tierakentamisten
vuoksi kuivahtanut tupasvillarame, joka rajautuu puustoltaan kasiteltyyn puolukkaturvekankaaseen.
Ojitukset ovat kuivattaneet kauttaaltaan alueen aiempia korpityyppeja, ja nykyisin ne ovat ldhinna
turvekankaiksi luokiteltavia.

Kuva 14. Alueen keskiosissa on entisten aitokorpien ojikkona korpimuuttumia.
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Kuva 16. Alueen keskiosan puolukkaturvekangasta Etappitien pohjoispuolella

Arvokkaat luontotyypit ja lajisto

Suunnittelualueen kasvupaikkatyypit ovat seudullisesti tyypillisida talousmetsien muuttuneita
metsaisia luontotyyppejd, joiden luonnontila on muuttunut, eikd niilld ole erityisia luontoarvoja
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Alueen entiset korvet ja rameet ovat ojikkoina muuttumia ja turvekankaita. Erityisid luontoarvoja ei
paikannettu. Etappitien varrella oleva pieni tupasvillarame on rahkoittumassa, ja sen vesitalous on
tierakenteiden vuoksi muuttunut. Kohde on niin pieni, ettei silla ole merkitysta suoelinymparistoissa
esiintyvan linnuston kannalta.

Suunnittelualueella ei ole potentiaalia luontodirektiivin liitteessa IV mainitun lajiston elinymparistdja
ja kasvupaikkoina. Lahialueen kallioperdssa ei ole kalkkivaikutusta. Laajemman alueen osalta on
tarkistettu laji.fi -tietokannan mahdolliset arvokkaamman ja vaateliaamman lajiston esiintymat.
Rautatien varrelta inventoitiin mahdollisia perdmerenmarunan esiintymid, mutta havaintoja lajista ei
tehty. Suunnittelualueen lounaispuolelta, Hittikan alueella kevyenliikenteenvaylan varrella, uudella
sepelipenkalla havaittiin makitervakon esiintyma. Laji on alueellisesti uhanalainen (RT) Lapin kolmion
kasvillisuusalueella. Kohteella kasvava esiintyma on tn. perdisin pyoratien rakentamisen yhteydessa
tuoduista maa-aineksista.

Kuva 17. Suunnittelualue rajautuu pohjoisessa rautatiehen, jonka varrelta inventoitiin mm. Simossa
esiintyvdn, ddrimmdisen uhanalaisen perdimerenmarunan esiintymid. Lajia ei havaittu.

2.1.5 Arkeologinen kulttuuriperinto

Suunnittelualueella ei ole tunnettuja arkeologisia kohteita. Alueen eteldpuolella noin 2,1 — 2,4 km
etdisyydelld sijaitsee Vanhankyldansuon viljelyroykkiot ja kiviaitaa (100000906) ja Jokipaa
2(1000036817). Noin 1,7 km padssa hankealueen eteldpuolella sijaitsee Simon Hamina
(1000034625), jossa on mahdollisesti toiminut satama jo 1700-luvulla. Muut ldhialueen tunnetut
kohteet ovat lahihistoriaan ajoittuvia uittosuisteita. Lahimmat mahdolliset esihistorialliset kohteet —
rakkakuoppakohteet Keskimmainen Varesharju ja Ylimmainen Varesharju — sijaitsevat noin kolmen
kilometrin etdisyydella hankealueesta. Hankealueella on tehty arkeologinen inventointi kesalla 2021,
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jonka mukaan alueella ei ole arkeologisia kohteita. Inventointiraportti on kokonaisuudessaan
esisuunnitelmaraportin liitteena.

2.1.6 Maisema- ja kulttuuriarvot

Suunnittelualue sijoittuu Etappitien ja rautatien valittdmaan laheisyyteen metsdiselle alueelle.
Valtatie 4 kulkee suunnittelualueen eteldpuolella. Simon kuntakeskus sijoittuu [ahimmillddn noin 500
metrin pdahan suunnittelualueen rajasta. Suunnittelualue on kasvillisuuden ja puuston peittdmaa
aluetta. Suunnittelualueen vieressa olevia kortteleita lukuun ottamatta alueelta ei synny suoria
nakymia lahi- tai kaukomaisemaan.

Etappitien teollisuusalueen
asemakaava

C | Kaavarajaus

Kuva 18. IImakuva suunnittelualueen ympdiristéstd.

Maastokdynnin ja ilmakuvien perusteella suunnittelualueen ympariston maisema on paaasiassa
suljettua tai puoliavointa. Myods varsinainen suunnittelualue ja sen valiton |ahiymparistd on
maisemaltaan padosin sulkeutunutta ja puoliavointa. Nakymia suunnittelualueen laheisyydessa
muodostuu pdaosin Etappitien ja rautatien, seka osittain valtatie 4:n suuntaisesti.

Lahin valtakunnallisesti arvokas maisema-alue, Simojoen suun kulttuurimaisemat, sijaitsee
[ahimmilldadn noin 750 metrin padssa suunnittelualueen rajasta. Valissa olevan puuston vuoksi
Etappitien teollisuusalueen suunnittelulla ei ole vaikutusta maisema-alueeseen. Lahin
valtakunnallisesti merkittava rakennettu kulttuuriymparisté (RKY) -alue, Simon rautatieasema,
sijaitsee lahimmillddn noin 370 metrin pddssd suunnittelualueen rajasta. Olemassa olevan

FCG Finnish Consulting Group Oy Y-tunnus 1940671-3
Osmontie 34, PL 950, 00601 Helsinki Kotipaikka Helsinki
p. 010 4090, www.fcg.fi



FCG Finnish Consulting Group Oy LOPPURAPORTTI 15 (45)

16.12.2021

rakennuskannan, puuston ja muun kasvillisuuden vuoksi suunnitteilla olevalla teollisuusalueella ei ole
kuitenkaan vaikutusta kohteeseen. Suunnittelualueelle tai sen I[ahiymparistoon ei sijoitu
Museoviraston muinaisjaanndsrekisterin mukaan yhtdadan muinaisjaannosta.

Kuva 19. Suunnittelualueella on laaja pddtehakkuualue, joka on koivupensaikon vallassa. Taustalla
ndkyy tuulivoimaloita koillisen suunnassa.

Kuva 20. Suunnittelualueen eteldosaan ottuu pinepi ajoura, jonka kautta on pddsy Viantien

suuntaan.
FCG Finnish Consulting Group Oy Y-tunnus 1940671-3
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2.2 Nykyinen liiketoiminta ja alueen potentiaali
221 Simon tyoépaikkojen maara ja tyépaikkarakenne
2.2.11 Tyopaikkamaaran kehitys

Tilastokeskuksen tydssakadyntitilaston mukaan Simossa oli vuoden 2018 lopussa 614 tyopaikkaa, joka
on noin 3 % Kemi-Tornion seutukunnan tyopaikoista. Vuosina 2010 - 2018 tydpaikkojen
kokonaismaara on viahentynyt Simossa 49 tyopaikkaa (-7 %).

Tyopaikkam@dran muutos Simossa 2010-2018
680
663 662
660

640

620

600
580

560
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Kuva 21. Simon tyépaikkamddrédn muutos vuosina 2010 - 2018 (Tilastokeskus: tyéssdkdyntitilasto).

2.2.1.2 Tyopaikkarakenne

Tilastokeskuksen toimialaluokituksessa (TOL 2008) on kirjaintasolla 22 toimialaa. Simon
tyopaikkarakennetta koskevissa tarkasteluissa toimialat on ryhmitelty kahdeksaan paaluokkaan:
alkutuotanto ja kaivostoiminta, teollisuus, sahko-, lampo-, vesi- ym. huolto, rakentaminen, kuljetus
ja varastointi, kauppa ja yksityiset palvelut, toimistotyyppiset toimialat seka julkiset palvelut.

Simon tyOpaikkarakenne painottuu palveluihin. Simon 614 ty6paikasta 459 tyopaikkaa on palvelujen
toimialoilla: julkisten palvelujen toimialoilla 290 tydpaikkaa (47 % kunnan kaikista tyopaikoista),
kaupan ja yksityisten palvelujen toimialoilla 66 tyopaikkaa (11 %), toimistotyyppisilld toimialoilla 54
tyopaikkaa (9 %) ja kuljetuksen ja varastoinnin toimialoilla 49 tydpaikkaa (8 %).
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Tybpaikkarakenne 2018 (Tilastokeskus: tydssakdyntitilasto)
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ALKUTUOTANTQ (A, B) TEOLLISUUS () B SAHKO-, LAMPO-, VESI- YM. HUQLTO (D, E)
= RAKENTAMINEN (F) B KULJETUS JA VARASTOINTI (H) B KAUPPA JA YKSITYISET PALVELUT (G, |, R, S, T)
= TOIMISTOTYYPPISET TOIMIALAT (1, K, L, M, N, U) mJULKISET PALVELUT (O, P, Q) TOIMIALA TUNTEMATON

Kuva 22. Simon, Kemi-Tornion seutukunnan ja koko maan tydpaikkojen jakautuminen
toimialaryhmittdin vuonna 2018 (Tilastokeskus: tydssékdyntitilasto).

Toimialaryhmittdin tarkasteltuna Simon tyopaikkamaara on lisdantynyt vuosina 2010-2018
teollisuuden toimialoilla (+67 %), rakentamisen toimialoilla (+65 %) ja toimistotyyppisilld toimialoilla
(+50 %) ja vahentynyt alkutuotannon toimialoilla (-48 %) ja julkisten palvelujen toimialoilla (-32 %).

Taulukko 1. Simon tyépaikkamddrdn muutos toimialaryhmittdin vuosina 2010 ja 2018
(Tilastokeskus: Tydssékdyntitilasto).

TOIMIALARYHMA Tyopaikat = Tybpaikat = Muutos, Muutos- l\/:'“;etsi
(suluissa TOL 2008 toimialat) L
Tornio
ALKUTUOTANTO JA KAIVOSTOIMINTA (A, B) 118 61 -57 -48 % 5% -21%
TEOLLISUUS (C) 6 10 4 67 % -16 % 9%
SAHKO-, LAMPO-, VESI- YM. HUOLTO (D, E) 9 10 1 11% 24% 1%
RAKENTAMINEN (F) 37 61 24 65 % 7% 11%
KULJETUS JA VARASTOINTI (H) 54 49 -5 9% -13% 7%
KAUPPA JA YKSITYISET PALVELUT (G, I, R, S, T) 70 66 -4 -6 % 5% 1%
TOIMISTOTYYPPISET TOIMIALAT (J, K, L, M, N, U) 36 54 18 50 % -1% 16 %
JULKISET PALVELUT (O, P, Q) 314 290 -24 -8% 0% 3%
TOIMIALA TUNTEMATON 19 13 -6 -32% 10% 5%
YHTEENSA 663 614 -49 7% -5% 2%
2.2.1.3 Tyopaikkojen sijoittuminen

Simon tyopaikat keskittyvat kuntakeskukseen (kuva 23). Kaikista tyopaikoista 77 %, palvelualojen
tyopaikoista 84 %, jalostuksen tyodpaikoista 82 % ja alkutuotannon tydpaikoista 28 % sijaitsee
postinumeroalueella 95210 (Simo keskus). (Tilastokeskus: PAAVO-tilastoaineisto). Lédhin suurempi
tyopaikkakeskittyma on Kemi, jonne on matkaa noin 25 - 30 kilometria (kuva 24).
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Kuva 23. Tyépaikkojen sijoittuminen Simon keskustaajaman alueella 2018 (Tilastokeskus)
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Kuva 24. Tyépaikkojen sijoittuminen Simossa ja sen ldhiympdiristéssd 2018 (Tilastokeskus)
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2.2.14 Tyollisyystilanne ja tyossakaynti

Simossa oli vuoden 2019 lopussa 2 988 asukasta, joista 1 128 asukasta (38 %) oli tyévoimaan kuuluvia
ja 1860 asukasta (62 %) tydvoiman ulkopuolella. Tyollisyysaste (tyollisten osuus 15 — 64 -vuotiaista)
oli 64,8 % ja tyottomien osuus tyovoimasta 9,9 %. (Tilastokeskus 2021).

Vuonna 2018 Simossa oli 614 tybpaikkaa ja 1039 tyollista, joten ns. teoreettinen
ty6paikkaomavaraisuus (tyopaikat/tyélliset) oli 59 %. Simon todellinen tyopaikkaomavaraisuus
(omassa kunnassa tydssakayvien osuus kaikista tyollisistd) oli 40 % vuonna 2018. Simon tyéllisista 60
% kavi toissa Simon ulkopuolella. (Tilastokeskus 2021).

2.2.2 Simon erikoistumisalat

Erikoistumisella tarkoitetaan sitd, ettd alueen yritysten liiketoiminta on painottunut tiettyihin
toimialoihin suhteessa maakuntaan tai koko maahan. Alueellinen erikoistuminen on yritystoiminnalle
tunnusomainen piirre ja perustuu siihen, etta alueiden valilld on eroja yritystoiminnan tuottavuuteen
vaikuttavissa tekijoissd. Naita tekijoitd ovat mm. sijainti, liikkenneyhteydet, muu perusrakenne,
luonnonresurssit, tyovoiman osaaminen, saatavuus ja hinta sekd kaikkien muidenkin
tuotantopanosten saatavuus ja hinta. Erikoistuminen ja siihen kiinteasti kytkeytyva alueiden valinen
vaihdanta on aluetalouden kasvun tarkea osatekija (mm. Laakso ja Loikkanen 2014).

Simon erikoistumista on tarkasteltu suhteessa Kemi-Tornion seutukuntaan ja koko maahan ns.
sijaintiosamaariin perustuvien toimialoittaisten indeksien avulla. Sijaintiosamadra on laskettu
tyopaikkamaaralle. Se kuvaa toimialan ty6paikkamaaran osuutta Simossa suhteutettuna saman
toimialan tyopaikkamaaran osuuteen seudulla ja koko maassa. Kun suhdeluku muutetaan indeksiksi,
se saa arvon 100, jos toimialan tyépaikkaosuus on Simossa yhta suuri kuin seudulla tai koko maassa.
Jos indeksin arvo on yli 100, alue on erikoistunut kyseiseen toimialaan.

Erikoistumisalat ovat kaytannossa toimialoja, joiden kysynnastd merkittdva osa tulee alueen
ulkopuolelta. Erikoistumisaloilla on ratkaiseva merkitys alueen talouden kannalta, silla merkittavat
kasvuimpulssit kerrannaisvaikutuksineen tulevat alueelle niiden valityksella.

Toimialaryhmittain tarkasteltuna toimialaryhmia, joissa sijaintiosamaara suhteessa koko maahan on
yli 100, ovat Simossa alkutuotanto (indeksi 331), sdhko-, 1dampd-, vesi- ym. huolto (indeksi 169),
julkiset palvelut (indeksi 166), kuljetus ja varastointi (indeksi 145) ja rakentaminen (indeksi 140).
Toimialoittain (kirjaintaso) tarkasteltuna Simon sijaintiosam&ard on yli 100 kaivostoiminnassa
(indeksi 500), maa-, metsa- ja kalataloudessa (indeksi 314), sahko-, kaasu- ja lampohuollossa
(indeksi 235), terveys- ja sosiaalipalveluissa (indeksi 209), kuljetuksessa ja varastoinnissa (indeksi
145), rakentamisessa (indeksi 140), koulutuksessa (indeksi 124) seké vesi-, viemari- ja jatehuollossa
(indeksi 102).
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Simon erikoistumisalat suhteessa koko maahan
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Kuva 25. Simon erikoistumisalat toimialoittain ja toimialaryhmittdin suhteessa koko maahan (koko

maan indeksi = 100).

223 Simon toimipaikkojen maara, henkil6sto ja liikevaihto

Tilastokeskuksen toimipaikkarekisterin mukaan Simossa oli vuoden 2019 lopussa noin 212

toimipaikkaa. Simon toimipaikkojen henkil6stomaara oli 250 henk

il64 ja liikevaihto noin 65 miljoonaa

euroa. Simon toimipaikkojen maara oli noin 6 %, henkilostomaara noin 2 % ja liikevaihto noin 1 %

Kemi-Tornion seutukunnan toimipaikkojen, henkiloston ja liikkevai

hdon maarasta.

Simon toimipaikkojen keskikoko oli vuonna 2019 noin 1,2 henkil6d/toimipaikka, joka on pienempi
kuin Kemi-Tornion seudulla (4,3) ja koko maassa (3,8) keskimaarin. Liikevaihto oli Simossa noin
306 000 euroa toimipaikkaa kohti, joka on pienempi kuin Kemi-Tornion seudulla (2,3 milj.€) ja koko
maassa (1,1 milj.€) keskimaarin. Liikevaihto henkil63d kohti oli Simossa noin 260 000 euroa/henkild,
joka on varsin lahelld koko maan keskitasoa (291 000 euroa/henkild), mutta pienempi kuin Kemi-

Tornion seudulla keskimé&arin (538 000 euroa/henkild).
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Taulukko 2. Simon toimipaikkojen tunnuslukuja 2019 (Tilastokeskus: Toimipaikkarekisteri).
Henkil6sté/toimipaikka, liikevaihto/toimipaikka ja liikevaihto/henkilé esitetty indeksind, koko maa =

100)

) Toimi- Liike- Henki- Liike- Liike-
TOIMIALARYHMA . vaihto l6st6/ vaihto/ vaihto/
(suluissa TOL 2008 toimialat) pza(;l;:t (1000 €) toimi- toimi- henki-

2019 paikka [ENE] 16st6
Indeksi: koko maa=100
ALKUTUOTANTO JA KAIVOSTOIMINTA (A, B) 85 41 2992 63 57 90
TEOLLISUUS (C) 3 3 269 8 1 19
SAHKO-, LAMPO-, VESI- YM. HUOLTO (D, E) 10 9 30779 14 61 424
RAKENTAMINEN (F) 26 53 7 156 52 30 59
KULJETUS JA VARASTOINTI (H) 21 44 5628 37 22 60
KAUPPA JA YKSITYISET PALVELUT (G, I, R, S, T) 32 31 7 324 27 16 58
TOIMISTOTYYPPISET TOIMIALAT (J, K, L, M, N, U) 26 10 1664 10 11 106
JULKISET PALVELUT (O, P, Q) 9 59 9134 179 284 159
YHTEENSA 212 250 64 946 31 28 89

Simossa oli vuonna 2019 eniten toimipaikkoja alkutuotannon (80) ja kaivostoiminnan (5) toimialoilla,
yhteensa 85 toimipaikkaa. Seuraavaksi eniten toimipaikkoja oli kaupan ja yksityisten palvelujen
toimialoilla (32 toimipaikkaa), rakentamisen toimialoilla (26 toimipaikkaa) ja toimistotyyppisilla
toimialoilla (26 toimipaikkaa). Henkilostomaara oli suurin julkisten palvelujen toimialoilla (59
henkil6a) ja kuljetuksen ja varastoinnin toimialoilla (44 henkil6d). Liikevaihtoa syntyi eniten (47 %)
sdhko-, [ampo-, vesi- ym. huollon toimialojen toimipaikoissa.

Tuulivoiman merkitys on Simossa suuri. Toimialan tyé6llisyysvaikutus on pieni, mutta merkitys nakyy
erityisesti toimialan liikevaihdossa, joka on ldhes puolet (47 %) kunnan kaikkien toimipaikkojen
liikevaihdosta. Tuulivoiman merkitys ndakyy myds mm. kunnan verotuloissa (yhteisévero ja
kiinteistdvero).

Seuraavassa kuvassa on esitetty Simon toimipaikkojen, henkiloston ja liikevaihdon jakautuminen
toimialaryhmittdin vuonna 2019.

Simon toimipaikat 2019 (%) Simon toimipaikkojen henkildstd 2019 (%) Simon toimipaikkojen liikevaihto 2019 (%)

ALKUTUOTANTO JA
JULKISET PALVELUT; 4 % KAIVOSTOIMINTA; 5 %
LKUTUOTANTO JA

TEOLLISULS; 0%

JULKISET PALY!

TOIMISTOTYYPP
TOIMIALA

A% KAUPPA |,

JULKISET P TOIMISTOTYYPPISE
TEOLLISUUS; 1% TOIMIALAT; 3
Hi, LAMPE,
- YM. HUOLTO;
TOIMIST PALVEL
TOIM)
INEN; 21 %
KAUPP QL
VARASTO
RAKENTAMINI

KAUPP

PAL
KULIETL!
VARASTOINTI;
TEQLLISLIUS; 1%

SAHKS-, LAMPO., VESI-
RAKENTAMINEN; 12 % YM, HUOLTO; 5 %

KULIETUS JA
VARASTOINTI; 18 %

Kuva 26. Simon toimipaikkojen, henkil6stén ja liikevaihdon osuudet toimialaryhmittéin vuonna 2019
(Tilastokeskus: toimipaikkarekisteri).
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Simon toimitilarakennusten kerrosala

Simossa oli vuoden 2020 lopussa toimitilarakennusten kerrosalaa yhteensd noin 50 000 k-m?2.
Toimitilarakennusten kerrosalasta oli lilkerakennuksia noin 7 500 k-m? (15 %), toimistorakennuksia
noin 6 500 k-m? (13 %), teollisuusrakennuksia noin 7 500 k-m? (15 %), liikenteen ja varastorakennuksia
noin 9 800 k-m? (20 %) sek& hoitoalan, kokoontumis- ja opetusrakennuksia noin 18 700 k-m? (37 %).
Keskim&arainen tydpaikkaviljyys on Simossa noin 80 k-m?/tydpaikka (=50 000 k-m?/614 tyépaikkaa).

Simon toimitilarakennusten kerrosala 2020 (Tilastokeskus)

12000 11100
10000
2 000 7 500 7 500
6 500
€ 000 5 500 5800
4300
4 000
1800
2 000
0 .
Liike Toimisto Teollisuus Liikenne Varasto Hoitoala Kokoontuminen Opetus

Kuva 27. Simon toimitilarakennusten kerrosala kéyttétarkoituksen mukaan vuoden 2020 lopussa
(Tilastokeskus).

2.2.5 Alueen vahvuudet, kehittamistarpeet ja potentiaali

Simon vahvuudet
Kunnan (johto, viranhaltijat) yrittdjamyonteisyys

Simon kehittamistarpeet
YritysmyoOnteisyyden sailyttdminen

Hyva sijainti Kemi-Oulu - akselilla

Isot kaupungit ja tehtaat ldhella

Hyvat logistiikkayhteydet

Yrityksille on hyvin tilaa

Tulevaisuudessa on myds kaavoitettuja tontteja
Tekijoita ja palveluja on lahella

Ympadristoystavallisena kuntana sailyminen
Vdestomaaran lisadminen, jotta saadaan palvelujen
kayttajia ja yrityksille tyontekijoita

Markkinoinnin lisddminen ja parantaminen

Simon tulevaisuuden kasvualoja:

e tuulivoiman rakentamiseen ja huoltoon li
e metsatalous ja siihen liittyvat tyot
e |uonto- ja erdmatkailu, safaritoiminta

Uuden yritysalueen kehittdminen:

ittyvat tyot

Alueelle soveltuvina toimialoina / toimintoina on tullut esille seuraavia:

e Tuulivoimaan liittyva toiminta
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e voimalavalmistajien valiaikaiset varastotilat
e voimaloiden huoltoon ja yllapitoon erikoistuneet yritykset voivat olla kiinnostuneita
sijaintipaikoista, joiden lahelld on paljon tuulivoimaa ja operointietaisyys siten lyhyt
e tuulivoimayhtiot ja niiden tarpeet (esim. varastot, huoltotallit, konttorit tms.): Exilion
Tuuli Ky, Gigawatti Oy ja Aalto Wind No1l Ltd Ab (tuotannossa olevia tuulivoimaloita),
Metsahallitus ja Myrsky Oy (kaavoitusvaiheessa) ja Rajakiiri Oy (luvitettu)
e Kuljetusyritykset, varastot (esim. talvisdilytys) ja korjaamot, raskas kalusto
e Teollisuusyrityksille hyva paikka (esim. metalliteollisuus, akkuteollisuus)
e Elintarviketeollisuus, esim. liha- ja/tai kalajalostamo ja myynti (vaatimukset infralle)
e Tallivuokrausyritykset
e Rauta- ja rakennustarvikekauppa
e Alue soveltuu kaikenlaisille ja kaiken kokoisille yrityksille, uusille ja laajentaville yrityksille

Alueen kehittamisessa tulisi ottaa huomioon mm. seuraavat asiat:

e Kiertotalousajattelu

e Asemakylan purettavien rakennusten murskaus ja betonin kdyttdminen alueen
pohjarakennuksessa

e Alueella tulisi olla eri kokoisia tontteja, my0s riittdvan suuria, joissa tilaa myds varastointitiloille

e Tonttijakojen muunneltavuus, jotta alueelle voi sijoittua kaiken kokoisia yrityksid (mahdollisuus
yhdistaa pienia tontteja ja jakaa isoja tontteja)

e Tietoliikenneyhteydet (valokuitu) ovat tarkea vetovoimatekija

e Riittdavan leveat tiet ja liittymat

Kiireellisimmat toimenpiteet alueen kehittamisen kannalta:

e Myynti- ja markkinointity® suoraan potentiaalisille ja todennakadisille tonttien tarvitsijoille

e Mainoskyltit tien varteen

e Tulisi jakaa tietoa alueesta, jotta uudet yrittajat, jotka ovat perustamassa tai laajentamassa
yritystdan eivat [ahde muualla, koska luulevat ettei Simossa ole toimitiloja

e Pitdisi saada toteutukseen mahdollisimman nopeasti (paatokset, kaavoitus ja pohjarakennus)

3 Alueen liiketoimintapotentiaalin ja mahdollisten toimialojen tunnistaminen
3.1 Alueen liiketoimintapotentiaali

3.1.1 Toimintaympdriston trendeja

Alla olevassa kuvassa on esitetty keskeisida yritysten toimintaan ja liiketoimintamahdollisuuksiin
olennaisesti vaikuttavia trendeja ja muutosajureita.
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Kuva 28: Toimintaympdriston trendejd ja muutosajureita

Isona nimittdjana on ilmastonmuutoksen torjunta ja siihen tdhtdava Green Deal, Euroopan vihreadn
kehityksen ohjelma ja politiikkainstrumentti, jonka tavoitteena on tehda EU:sta ilmastoneutraali
vuoteen 2050 mennessa. Green Deal on my6s EU:n kasvustrategia, joka vaikuttaa lapileikkaavasti
kaikkeen toimintaan kuten lainsdddantoon ja muihin ohjauskeinoihin seka esimerkiksi yritys- ja
kehittdmisrahoitukseen seka EU- ettd kansallisella tasolla. Vahahiilisyyden ja vihrean siirtyman
merkitys korostuu erityisesti.

Simon alueella merkittdvan tuulivoima-alan ndkokulmasta voi tarkastella tuulivoimaloiden koko
elinkaarta aina suunnittelusta rakentamiseen, purkamiseen ja kierrdatykseen sekd niihin liittyviin
erityyppisiin lisdarvopalveluihin. Tuulivoiman tuottama vihred sahkdé on tdrkea resurssi- ja
imagotekija myds muiden alojen energiaintensiivisille toiminoille. Kiertotalousndkdkulmasta
mielenkiintoisia ovat erityisesti harvinaiset maametallit, joita yhden tuulivoimalan on arvioitu
sisdltdavan keskimaarin 2000 tonnia.

3.1.2 Strateginen viitekehys

Simon kuntastrategia 2018-2025, ”Sisukkaasti simolainen”
Simon kuntastrategian elinvoiman luominen -painopistealueen karkia ovat:

e Yritystoiminnan ja kasvun tukeminen
e Uusien energiamuotojen edistdminen
o Kilpailukykyinen yritystoiminnan kaavoitus- ja tonttipolitiikka

e Matkailun kehittaminen ja markkinointi

Kuntastrategiassa nostetaan esille seuraavat mahdollisuudet

e Puhdas luonto

Y-tunnus 1940671-3
Kotipaikka Helsinki
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o Matkailu
e Tuulivoima

e Biotalous

Meri-Lapin karkitoimialat ja hankkeet

Simon kunta on osa Meri-Lapin aluetta. Meri-Lapin vientiteollisuus muodostaa noin 8 prosenttia
Suomen viennin arvosta ja alueen bruttokansantuote on noin 2/3 koko Lapin bruttokansantuotteesta.

Meri-Lapin vahvoja toimialoja ovat

e Terds-, metalli- ja
teollisuus

konepaja-

e Metsateollisuus ja puunjalostus
e Energiasektori

e Kiertotalous

e Matkailu

e Puurakentaminen

e Logistiikka

e Maatalous ja ldhiruoka

Kuva: Meri-Lapin kehittdmiskeskus

Meri-La

Kuva 29: Meri-Lapin alue

Peramerenkaari - Bothnian Arc

Simon kunta sijaitsee Peramerenkaaren alueella ja kytkeytyy sita
kautta myos Ruotsin markkinapotentiaaliin ja kansainvalisiin
liikennekaytaviin. Peramerenkaari on Itdmeren pohjoisimmassa
osassa sijaitseva rannikkovyohyke., joka kattaa Ruotsista seitseman
kuntaa ja Suomesta viisi seutukuntaa - Kemi-Tornio mukaan lukien
- ja Keski-Pohjanmaan maakunnan. Vyéhykkeelld on noin 700 000

asukasta.

BARENTS

BARENTS
SLINK S

ARCHANGEL

X CORRIDOR
e

4
m}m_{w\m
OF THE SEA

EU NORTHERN AXIS
(N.E.W. CORRIDOR)

Kuva 30: Perimerenkaaren alue

Simo sijaitsee Barentsin alueen liikenteellisessa
solmukohdassa, ja Peramerenkaari kytkee Simon
myos  muihin  merkittaviin  liikenne- ja
logistiikkakaytaviin.

Kuva 31: Liikenne- ja logistiikkakdytévid
Simon ympdrillé
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3.13 Toimintaymparist

6n vahvuuksia ja vetovoimatekijoita

SUAINTI JA LOGISTIIKKA

TOIMINTAYMPARISTO

VETOVOIMATEKIOITA

e Barentsin alueen
liikenteellinen
solmukohta

e Valtatie 4 (osa TEN-T-
ydinverkkoa ja Bothnia
Corridoria)

e Oulu-Kemi-rautatie
sivuaa aluetta,
mahdollisuus
pistoraiteeseen

e Kemiin 25-30 km
(satama, lentokentt3)

e Ouluun 80 km
(lentokenttd, satama)

e Simossa n. 160 toimivaa yritysta

e  Merkittavimmat toimialat:
rakentaminen, kuljetus ja
varastointi, tukku- ja
vahittaiskauppa

e Tuulivoimassa edelldkavija. Lisaksi
maa-, metsa- ja turvetuotanto.

e Matkailu kasvussa.

e Kunnan vahva tuki
yritystoiminnalle

e Mahdollistava kaavoitus

e Etatyon mahdollistaminen

e Simon ja ymparoivan alueen
tuulivoimapuistot — vihreaa
sahkoa

e Meri-Lapin teollisuus ja
vahva vientitoiminta

e Arktisen alueen teolliset
investoinnit (NOR, SWE,
RUS, FIN)

e Alueen luonnonvarat

e Eteld- ja Lansi-Suomea
korkeammat investointituet

e Tyovoiman keskimaaraista
korkeampi pysyvyys

3.14

Yritysten sijoittumiseen vaikuttavia tekijoita

Alla on kuvattu keskeisimpia sijoittumiseen vaikuttavia tekijoita toimialoittain.

TEOLLISUUSTUOTANTO RAKENTAMINEN

* Tydvoiman saatavuus

* Raaka-aineperusta

* Liikenneyhteydet ja logistiikka

* Turvallinen ja viihtyisa elinymparisto
* Yritysmyonteinen kaavoitus

* Kunnan / alueen imago

L]

.

.

Yrityksille sopivan tydvoiman saatavuus
Markkinakysynta (teollisuus, asuminen)
Alueella on kasvukeskus

Turvallinen ja viihtyisa elinymparisto
Lilkenneyhteydet ja yritysmyonteinen
kaavoitus

TEOLLISET PALVELUT JA LOGISTIIKKA | KAUPPA JA PALVELUT

* TyOvoiman saatavuus

* Synergiamahdollisuudet

* Teolliset investoinnit

¢ Alueella on kasvukeskus / alue on
kasvava

* Liikenneyhteydet

¢ Turvallinen ja viihtyisa elinymparisto

Markkinoiden laheisyys
Liikenneyhteydet

Alueella on kasvukeskus / alue on
kasvava

Tydvoiman saatavuus

Turvallinen ja viihtyisa elinymparisto
Alueen imago ja elinkeinorakenteen
monipuolisuus

Yritysten toimintaymparistd on jatkuvassa muutoksessa ja tarpeet muuttuvat. Talla hetkelld
esimerkiksi tonttien hinnalla ole olennaista merkitysta sijoittumispaikan valinnassa. Oletusarvona on,
ettd infrastruktuuri ja valmiudet ovat kunnossa. Yritysten ykkdshaasteena on selkeasti
ammattitaitoisen tydvoiman saatavuus, ja myo6s synergiamahdollisuudet muiden alueella toimivien
yritysteen kanssa ovat yha tarkedampia kriteereita.
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Kiinteistdjen ja toimitilojen omistukseen ja hallintaan liittyvat tarpeet vaihtelevat (vuokraus vai
omistus) - olennaista on joustavuus ja matalan kynnyksen ratkaisujen mahdollistaminen.

Kun pelkdn hallin rakennuskustannukset ovat nykyiselldan vahintaan 1000 EUR/m2, on hyva pohtia,
milla taloudellisella yhtalolla paastaisiin eteenpdin.  Yksi alkuvaiheen malli voisi olla kunnan
investointi teollisuustiloihin, milld pohjustettaisiin pitkaaikaisia vuokrasopimuksia esimerkiksi
uudentyyppisellekin yritystoiminnalle. Konseptissa voisi olla mukana myds ulkopuolisia sijoittajia seka
alueella toimivia rakennuttajia ja rakennusyhtioita, jotka toimisivat myos rakentamisen toteuttajina.

3.2 Potentiaalisten toimijoiden vdliset synergiaedut ja yhteistyomallit

Asemakylan teollisuusalueelle voisivat sopia erityisesti seuraavat toimialat (ekosysteemiajattelu
taustalla):

e Tuulivoiman arvoketju: huoltotoiminta - komponenttivalmistus — kierratys - logistiikkapalvelut.
Eriytyisesti voimaloiden huoltoon ja vyllapitoon erikoistuneet vyritykset voivat Iyhyen
operointietaisyyden vuoksi olla kiinnostuneista sijoittumisesta alueille, joilla paljon tuulivoimaa.
Voimalavalmistajille taas voisi olla tarvetta varastotiloille Iaheisilla alueilla. Teema mahdollistaa
profiloitumisen edelldkdvijdalueena ja tuo Vviestintddn yhteiskuntavastuunakoékulman.
Tuulivoima on nosteessa my6s Venajan-markkinoilla, ml. pohjoiset alueet, ja sielld suurimpia
toimijoita on talla hetkelld Fortum.

e Pohjois-Suomen ja Barentsin alueen teollisiin investointeihin (kaivos-, energia- ja
teknologiateollisuus) liittyvd huolto-, alihankinta-, komponenttivalmistus- ja jalostus-
[kierratysliiketoiminta. Tassa yhteydessa on syyta huomioida alueellinen kilpailu, mutta toisaalta
myds synergiamahdollisuudet Meri-Lapin teollisuuden kanssa.

e Rakentamisen ja valmistavan teollisuuden arvoketju, ml. tekninen erikoiskauppa, logistiikka ja
varastointi. Tassa kokonaisuudessa on vahva liittymapinta edellisiin.

Ensimmadisen ankkuri/veturitoimijan l6ytyminen avaa mahdollisuuksia kiinnostuksen lisdamiselle.
Liikkeelle voisi Iahtea tuulivoimaekosysteemin komponenttivalmistajista ja alan huollon ja yllapidon
palveluntarjoajista.
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* Kuvan yritykset ovat rikeja S toimivista pal jista, listaus ei ole

Kuva 32: Suomalaisia tuulivoima-alan komponenttivalmistajia ja palveluntarjoajia (Léhde: Suomen

Tuulivoimayhdistys)

Kierratystoimijoita (lavat)

* Conecor Oy (Orimattila)

* Retex Oy, pilkkominen ja kuljetus (Narpio)

* Materiaalien kuljetusta Saksaan (sementintuotanto)

Kansainvilisia yrityksia

Hyva kontaktipinta kansainvalisiin tuulivoima-alan
yrityksiin ovat eri maiden ja EU:n yhteiset verkostot

ja yhteenliittymat, esimerkiksi:

* Ruotsin tuulivoimayhdistys:

https://swedishwindenergy.com/member-

companies

* WindEurope, Euroopan tuulivoimatuottajien

edunvalvontajarjesto, jasenina yli 300

yritystd 40 maasta): https://windeurope.org
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3.2.1

Kehittamisen ja yhteistyon malleista

Esille nousevia kysymyksia alueen profiloinnissa, kehittamisessa ja markkinoinnissa ovat:

Keskitytddnko alkuvaiheessa ison kalan hakemiseen vai pieniin toimijoihin, vaihtoehtoina:
o Veturi-investorit, joilla ison tontin tarve - voivat vetda pienempia mukanaan

o Pk-jaalihankintateollisuus, jolloin tontit voivat olla pienempia ja tarvetta voisi olla
myds yhteisille tiloille ja palveluille (tukikohta-ajattelu: toimistotiloja, tukipalveluja,
showroom-tiloja, ruokalapalvelut ym.)

Erikoistuminen vs. toimialarajat rikkovat liiketoimintaekosysteemit: Ankkuri-investorin
I6ytyminen voi ratkaista erikoistumiskysymyksen ja nostaa esille teollisten symbioosien
mahdollisuuksia.

Alueen suhde logistiikkaan ja varastointiin: Kuinka suuri on ovat komponenttivalmistusta/
materiaalinjalostusta palvelevien logistiikka- ja varastointipalvelujen potentiaali. Mikd on
logistiikkasidonnaisen tukkukaupan ja teknisen kaupan potentiaali osana rakentuvaa
ekosysteemia.

Erottuminen kilpailussa (mm. Kemi). Meri-Lapin alueen olemassa olevat yritysten tarpeet: Onko
laajennustarvetta tai potentiaalia, joka voisi siirtyd uuteen paikkaan.

Tukikohta-ajattelu: Miten eri toimialoilla toimivat yritykset suhtautuvat alueeseen esim.
sivupisteena.

Muuntojoustavat tilat: Miten pienille toimijoille ja uusille, alkuvaiheen yrityksille saadaan
houkuttelevia sijoitusvaihtoehtoja. Voisivatko kunta ja alueen rakennusyritykset kehittaa
toteutusmallin, joka sisaltaisi my0ds rahoituksen?

Alueen energiaratkaisut ja mahdollinen energiaomavaraisuus: esim. tuulivoimalla tuotettu vihrea
sdhko; uusiutuvan energian ratkaisut alueelle, esim. pientuulivoimalat, aurinkoenergiaratkaisut
sekd hukkalammon hyodyntdminen

Miten laajasti yliopistot ja oppilaitokset haluta kytked mukaan alueen kehittamiseen ja sinne
sijoittuvien yritysten palvelemiseen

Edelld mainittuihin kysymyksiin ei valttamatta |0ydy vastausta heti alussa, vaan ratkaisut tarkentuvat
alueen kehittdmisen edetessa.

Seuraavassa taulukossa on kuvattu vaihtoehtoisia yhteistydmalleja alueen kehittamiselle eri
toimijoiden yhteistyona.
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KUNTA-
VETOINEN

TOIMINTA-
TAPA

Kunta
myy/vuokraa
valmiin infran
tontteja
yksittaisille
yrityksille

KOHDISTUS Vastataan
yritysten
akuuttiin
kysyntaan.
Profilointi
riippuu
ankkuri/
veturi-

yrityksista

AIKAJANNE  * Nopea
Kysynta-
lahtdisyys
korostuu, ei
ohjaa
vahvasti
profiloitu-
mista

RAHOITUS- * Kunta

TARVE investoi, etu-
painotteinen

SOVELTU- Raskas

Vuus kunnalle seka
taloudellisesti
ettd
toiminnallisesti
Kysynta-
lahtéinen.

DEVELOPER-
VETOINEN

* Yksittdinen toimija
tai yhteenliittyma
jarjestaa
rahoituksen,
rakennuttaa, hankkii
toimijat + investoi
jatkojalostamiseen
Neuvottelu-
menettely
[tontinluovutus-
kilpailu
(innovatiivisuutta
mukaan?)->
aluerakentamis-
sopimus/sopimukset

* Isot
tontit/vydhykkeet
“Teollisuuspihat”:
Kunta tarjoaa esim.
solun "al dente”
jalostettavaksi.
Toteuttaja hakee
toimijoita mukaan.
Soluissa joustava
kaavoitus

Keskipitka
Kysyntdldhtdinen,
mutta myds
profiloitumisen
ohjausta

Yksityinen veto- ja
rahoitusvastuu
korostuvat

Nopea liikkeellelahtd
toimijahaullaja
neuvotteluilla.
Kysyntaldhtbinen
(developerin
liiketoiminta-
potentiaali).

ALUE-

KEHITYSYHTIO
(PPP)

* Vastaa alueen
kehittdmisestd ja
hallinnoinnista
Esim. kunta,
developer/
rakennuttaja,
avainyritykset,
palveluoperaatt
ori)

Yksityisen
omistuksen
vahvistuminen
ajan kuluessa

Koko alueen
hallinnointija
kehittdminen

Keskipitkd/pitka
Kysynta-
|dhtdinen, mutta
myds
profiloitumisen
ohjausta

Kunta sijoittaa
yhtiédn esim.
omistamansa
maa-alueen ja
saasitd vastaan
yhtién
osakkeita

Raskas, vaatii
pitkan
valmistelun.
Mahdollinenkun
alueella jo
vakiintuneita
developereita ja
yritystoimijoita.

INNOVATIVISET
KUMPPANUUDET

* Kunnan ja yritysten
yhteenliittyma
(esim. koko alueen
tai yhden sen
osateeman
kehittaminen)
Innovaatiokumppan
uus uudenlaisten
ratkaisujen ja
fasiliteettien
kehittamisessa.

Showcase, esim.
“palvelujen sydan”:
uudenlainen
aluepalvelujen
tukikohta, "business
center”

Pitkd, mutta
mahdollista myds
nopea liikkeelle-
|3htd hankkeis-
tuksen kautta
Vahva profiloi-
tumisen ohjaus

Julkisen rahoi-
tuksen (kansalliset
ja kv/EU-l3hteet)
merkitys korostuu.
Business Finlandin
avustus
innovatiivisiin
julkisiin
hankintoihin.
Soveltuu etenkin
rajatun alueen osan
kehittamiseen (esim.
innovatiivisen
kohteen/alueosan
pilotointi). Sopisi

piilaakso-ajatukseen.

"YHTEISO-
MANAGEROINTI”

Kasvot (manageri)
alueen kehittamiselle ja
markkinoinnille

Yhteiskehittdminen
nykyisten yritysten
kanssa

Nakyvyysja
yhteismarkkinointi
Liiketoiminnan
kehittdmisen tuki
Myynti-ja
vientindkdkulma
Osaajien
tunnistaminen ja
sitouttaminen

Synergioiden
edistaminen yritysten
valilld

Olemassa olevat
yritykset "avaavat
ovensa”

Pitkd, mutta
mahdollista myds
nopea liikkeelleldhto
hankkeistuksen
kautta

Hankkeistuksen
kautta pysyvaksi
malliksi (operointi-
ja ansaintamallin
kehittdminen)

Sopisi piilaakso-
ajatukseen.
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4 Toimenpideohjelma ja suositukset

4.1 Yhteenveto ja toimenpideohjelma
Toimenpidesuunnitelman perustana ovat mahdollistava kaavoitus, kunnan panostukset seka
potentiaalisimmiksi tunnistetut toimialat ja niiden valiset synergiamahdollisuudet.

Seuraavassa taulukossa on esitetty alustava toimenpidesuunnitelma alueen markkinoinnille,
myynnille ja yleiselle yritysekosysteemin kehittamiselle. Kaavoitukseen ja fyysiseen infrastruktuuriin
liittyvia toimenpiteita on tarkasteltu edempana aluekehityssuunnitelman yhteydessa.

Toteutus Aikataulu

Toimenpide

Kaynnistysvastuu

Markkinointi ja myynti

Markkinointi- ja viestintasuunnitelman | Elinkeinotoimi Elinkeinotoimi 2022 Q1

laadinta (ml. media)

Markkinointiaineiston kokoaminen Elinkeinotoimi Elinkeinotoimi, 2022 Q1

(FIN, ENG) ostopalvelut

Alueen esittely kunnan Internet- Elinkeinotoimi Viestinta 2022 Q1

sivustolle (FIN, ENG)

Markkinointikampanja I: Elinkeinotoimi Elinkeinotoimi, 2022-2023

Tuulivoimatoimijoiden kontaktointi ostopalvelut

(Suomi, Ruotsi, Keski-Eurooppa, Aasia)

Liiketoimintaympdriston ja ekosysteemin kehittaminen

Rahoitusanalyysin ja -suunnitelman Elinkeinotoimi Elinkeinotoimi, 2022 Q1

laadinta ostopalvelut

Kannustinarsenaalin madrittely ja Elinkeinotoimi Kunnan eri Vaihe 1:

kehittaminen toimialat 2022 Q1
Vaihe 2: osana
ekosysteemi-
hanketta

"Ekosysteemihankkeen” valmistelu Elinkeinotoimi Elinkeinotoimi 2022 Q1

”Ekosysteemihankkeen” toteutus Elinkeinotoimi Elinkeinotoimi, 2022-2024

ostopalvelut

Kansainvilisten verkostojen Elinkeinotoimi Elinkeinotoimi, 2022-2023

rakentaminen ja kv-hankevalmistelu ostopalvelut

Kv-hankkeen toteutus Elinkeinotoimi Elinkeinotoimi, 2023-2025

ostopalvelut

Y-tunnus 1940671-3
Kotipaikka Helsinki
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Riskit ja epavarmuustekijat

Alueen rakentuminen yrityksia kiinnostavaksi edellyttdaa kunnalta merkittavida investointeja
infrastruktuuriin ja liiketoimintaymparistoon. Sijoittujien |6ytyminen taas voi vieda aikaa, jolloin
kunnan ennakoivien toimenpiteiden riskitasoa voi pienentda toimenpiteita vaiheistamalla ja myos
hyodyntamalla  ulkopuolisia  rahoitusmahdollisuuksia  maksimaalisesti. Mitd enemman
innovatiivisuutta ja kokeilevuutta toimenpiteisiin sisallytetdan, sita paremmat edellytykset on |6ytaa
ulkopuolista rahoitusta - niin avustusmuotoista kuin markkinaehtoistakin. Keskeisia teemoja siina
voivat olla vihred ja digitaalinen siirtyma, energiatehokkuus, vahahiiliset bio- ja kiertotalouden
ratkaisut.

Globaaleihin markkinavaihteluihin ei ole mahdollista vaikuttaa, mutta niiden seurannalla ja
ennakoinnilla voi luoda edellytyksia riittavan aikaiselle reagoinnille ja suunnanmuutokselle, joka voi
sisdltaa uusien, yrityksia tukevien avauksien etsimista.

4.2 Suositukset

Suosittelemme, ettd kunta muodostaa hankeryhman, joka ohjaa etenemistd, ja nimeaa/resursoi sille
vetdjan. Ryhmassa tulisi olla ainakin elinkeinotoimen, teknisten palvelujen (maankaytto, infra,
liikenne, ympaéristé) edustus. Ryhman tulisi my6s kokoontua kasittelemaan yksittdisia
sijoittumiscaseja, jolla varmistetaan kokonaisvaltainen ndkemys ja nopeat ratkaisut yritysten
tarpeisiin tai ongelmakohtiin.

Markkinoinnissa kannattaa l|dhted liikkeelle nopeasti, mutta sen rinnalla kehittdd myos
pitkajanteisimmin alueen ekosysteemia ja siihen liittyvia tukitoimia ja -rakenteita. Keskusteluissa
potentiaalisten sijoittujien kanssa voi nousta esille uusia, alueen kokonaiskonseptiin liittyvia tarpeita
tai kehittamisideoita.

Seuraavassa on kuvattu mahdollisia kannustimia ja tukitoimia sijoittuville yrityksille tilanteessa, jossa
perinteinen tonttimarkkinointi ei valttamatta yksinaan riita.

Kannustinarsenaali ja tukitoimet — ”Simo — yritystoiminnan tuleva piilaakso”

Lahtokohta-ajatuksena on, etta kunta yhteistydssa julkisen ja yksityisen sektorin kumppaniverkoston
kanssa kehittaa lisdarvoa tarjoavia tukitoimia ja -rakenteita sijoittuville yrityksille. Mahdollistavalla ja
samalla hallitulla kaavoituksella otetaan huomioon yrityskentdan muuttuvat tarpeet. Piilaakso-
ajatusta voi edistdd osallistamalla yrityksia ja kehittdjia kokonaisuuden suunnitteluun ja
kehittdamiseen mahdollisimman varhaisessa vaiheessa.

Osan arsenaalista voi maaritelld ja nostaa esille jo alkuvaiheen markkinoinnissa, osa taas vaatii
pitkdjanteisempaa tyostamista esim. hankkeiden kautta.

Ehdotuksia kannustinarsenaaliksi

e Tyovoiman saanti nro 1!
* Joustava kaavoitus - erikokoisia tontteja monimuotoisiin tarpeisiin

* Nopean sijoittujan edut - kohtuullinen hintataso ja mahdollisuus vaikuttaa yritysymparistoon
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Asuminen ja palvelut - [ahelld / helposti jarjestettavissa
Oppimis- ja tki-ympadristo (testaus ja kokeilut) - potentiaalisten sijoittujien tarpeiden kartoitus

Teolliset ja resurssisymbioosit, alihankinta - lisdarvoa ja liiketoimintamahdollisuuksia muista
alueella sijaitsevista yrityksista

Ratkaisujen  yhteissuunnittelu (energia, jatehuolto ym.)- kustannustehokkuutta ja
liiketoimintamahdollisuuksia

Yhteistilat (innovatiivisuus, monikayttoisyys, yhteisollisyys)
Digitaaliset alustat ja tyokalut - tuki yhteiskehittamiselle
Resurssipoolin kehittdminen - kustannussaastoja yritystoimintaan; yhteisomanagerointi

Rahoituspooli ja uudet rahoitusmallit, innovaatiokumppanuudet - pitkdjanteisyytta ja kokeilujen
mahdollistumista

Logistiikka ja liilkkumispalvelut (Maa$S)

Rakennuspuut ekosysteemin kehittamiselle

Energiaomavaraisuus
Synerginen yhteiso
Kansainvélisyyteen varautuminen: yritykset, tuotteet ja tyontekijat

TKl-yhteistyo

Ohjaus

Alueen profiili / profiloidut vyohykkeet
Asemakaavamaaraykset

Tontinluovutusehdot

Strategiset kumppanuudet

Oulun yliopisto, Lapin yliopisto, Lappia
Kiinteistokehittajat ja rakennuttajat
Kemi (Digipolis/teknologiapuisto)
Rahoittajat

Tydvoimatoimijat

FCG Finnish Consulting Group Oy Y-tunnus 1940671-3
Osmontie 34, PL 950, 00601 Helsinki Kotipaikka Helsinki
p. 010 4090, www.fcg.fi



FCG Finnish Consulting Group Oy LOPPURAPORTTI 34 (45)

16.12.2021

Hankkeistuksen mahdollisuudet

Ekosysteemin ja kannustinarsenaalin kehittdamiselle on mahdollista suunnitella erillinen hanke,
"ekosysteemihanke”, jolle haetaan rahoitusta joko rakennerahastoista tai maaseuturahastosta.
Hankkeeseen voisi sisallyttdada myos kansainvalisida markkinaselvityksid. EU:n alueyhteistydn ohjelmien
(Aurora, NPA, Interreg Baltic Sea Region) kautta taas voisi verkottua laajemmin tietyssa, erikseen
madriteltdvassd teemassa. Kansainviliset alueyhteistydon ohjelmat mahdollistavat kansallisia
ohjelmia paremmin myo6s kuntien pienimuotoisia pilotti-investointeja infrastruktuuriin tai muihin
rakenteisiin.

Vetytalouden (P2X) mahdollisuudet ovat tallad hetkelld isosti esilla julkisuudessa, mutta varsinaista
markkinaa ei kuitenkaan ole vield olemassa. Nykyisellddn trendind on vedyntuotannon sijoittuminen
isojen teollisuuslaitosten eli loppukayttdjien viereen, kun vedyn kuljetuksissa on vield haasteita eika
kuljetuskapasiteettiakaan ole riittavasti. Alaa kuitenkin tuetaan voimakkaasti poliittisella tasolla,
missa voi olla analogiaa tuulivoiman kehityskulkuun. EU:n vetystrategian tavoitteena on vahentaa
hiilidioksidipdastoja vedyn tuotannossa, minkda mahdollistaa kehittynyt teknologia ja kannattavampi
uusiutuva energia, seka levittda vedyn kayttoa aloille, jossa se voi korvata fossiilisia polttoaineita.
Suomen kansallisen vetytiekartan lahtokohtana on, ettd vedyn avulla uusiutuvaa energiaa voidaan
hyodyntda tehokkaammin ja energian pidempiaikainen varastointi on mahdollista. Lisaksi vety on
tarked synteettisten polttoaineiden ja kemikaalien raaka-aine. Mahdollisuuksiksi on tunnistettu
erityisesti synteettisten polttoaineiden tuotanto, vedyn kustannustehokas ja vahahiilinen tuotanto,
vahahiilisen teraksen tuotanto sekd teollisuuden logistiikkakustannusten alentaminen. Lisaksi
edullinen, vihrea sahko voi olla yksi tulevaisuuden kilpailutekija kustannusrakenteen ndakdkulmasta.
Siten P2X-kokonaisuutta kannattaa seurata ja tarvittaessa pohtia hankkeistusta, jonka avulla voisi olla
mahdollista padsta joiltakin osin etulydntiasemaan. Kilpailu on kuitenkin kovaa sillakin sektorilla.

5 Aluekehityssuunnitelma ja kustannuslaskelmat

Aluekehityssuunnitelmassa esitetddn alueen nykyinen ja ennakoitu tulevaisuuden kaavoitustilanne,
potentiaalisten toimintojen sijoittuminen, aluevaraukset ja alustava mitoitus, alustava ohjeellinen
tonttijako sekd kunnallistekniikan ja liikenneverkon kehittdmisen padperiaatteet. Maankayton
tarkastelussa huomioidaan ldhialueen nykyisten toimijoiden mahdolliset laajentamistarpeet.
Aluekehityssuunnitelma koostuu havainnollisesta kartta-aineistosta ominaisuustietoineen seka
tiiviista sanallisesta kuvauksesta. Lisaksi esitetddn myds alueen infran rakentamisen
kustannusarviointi, niin kerralla kuin vaiheittain rakennettaessa, FORE-yksikkéhintoja kayttaen.

5.1 Suunnittelualueen nykytila

Kuten alueen nykytilakartoituksessa on selvinnyt, esisuunnittelun kohteena oleva alue on kunnan
omistuksessa. Suunnittelualueella ei sijaitse rakennuksia tai muita rakennelmia, eikd silld ole
voimassa olevaa yleiskaavaa eikd asemakaavaa. Alueella ei ole myoskadan vireilla olevia kaavoja eika
muitakaan suunnitelmia. Suunnittelualueella ei ole liikenneverkkoa eikd kunnallisteknista verkostoa.
Suunnittelualue rajautuu pohjoisessa Etappitiehen ja pohjoispuolella Oulu-Kemi -rautatiehen.
Etappitie liittyy suunnittelualueen tuntumassa valtatie 4:3dn. Lahimmillddn olemassa oleva
kunnallistekniikka sijoittuu suunnittelualueen koillispuolelle junaradan pohjoispuolelle.
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Suunnittelualueella ei ole maisemallisia eikd kulttuuriperinnollisida arvoja; Iahin valtakunnallisesti
arvokas maisema-alue, Simojoen suun kulttuurimaisemat, sijaitsee lahimmilldan noin 750 metrin
padssa suunnittelualueen rajasta. Suunnittelualue on kauttaaltaan metsatalouskaytossa ja sen
luontotyypit ovat vahvasti muuttuneita. Alueelta ei ole paikannettu maastoinventoinnin yhteydessa
erityisia luontoarvoja. Suunnittelualueella ei ole mydskaan potentiaalia luontodirektiivin liitteessa IV
mainitun lajiston elinymparist6ja tai kasvupaikkoja.

5.2 Maankadyton kehittamistarpeet

Alueen kehittdminen edellyttdda asemakaavaa, sekd mahdollisesti yleiskaavan paivittamista tai
ainakin MRL 54 §&:n mukaisesti yleiskaavan sisaltévaatimusten huomioimista soveltuvin osin
asemakaavassa. Alueella on laadittu esisuunnitelman yhteydessa asemakaavatasoiset luontoselvitys
ja arkeologinen inventointi, mutta kaavoituksen yhteydessa voi ilmeta muita selvitystarpeita, jotka
tulee huomioida suunnittelussa. Mahdollisen uuden teollisuuden yhteydessa tulee my6s varmistaa
esimerkiksi ymparistévaikutusten arvioinnin tarve tapauskohtaisesti.

Suunnittelualueella ei ole liikenneverkkoa. Suunnittelualue on kuitenkin helposti liitettavissa
lilkenneverkkoon, silla alueen pohjoispuolella kulkee Etappitie, joka liittyy suunnittelualueen
eteldrajan puolivalissa valtatie 4:33n. Teollisuusalueen kehittamisen kannalta olisi kuitenkin erittdin
tirkedd mahdollistaa Etappitien valtatie 4:n liittymastd sujuva liikkenne niin etelddan kuin
pohjoiseenkin.

Suunnittelualueella ei ole myoskaan kunnallisteknistd verkostoa. Lahimmilldaan kunnallistekniikka
sijoittuu  suunnittelualueen koillispuolelle, junaradan pohjoispuolelle. Suunnittelualueen
jatkokehittamisessa tulee laatia tarkempi suunnitelma tulevien teollisuustonttien liittamisseksi
kunnallistekniikkaan. Suunnittelualueen itapuolelle sijoittuu teollisuusalue, joten
kunnallistekniikkaan liittyminen todennakdisesti helposti jarjestettdvissd, ellei alueelle sijoitu
esimerkiksi jotain erikoisjarjestelyita vaativaa teollisuutta.

Haastatteluiden perusteella ei ole ilmentynyt laajennustarpeita Simon alueen nykyisilld toimijoilla.
Haastatteluiden perusteella on ilmennyt kuitenkin, ettd alueella pitdisi olla erikokoisia tontteja
erikokoisille yrityksille. Tontit voisivat olla esimerkiksi yhdistettavissd olevia, jolloin pystyttaisiin
paremmin vastaamaan alueelle sijoittumista harkitsevan yrityksen kokotarpeisiin. Lisdksi alueelle
tarvitaan haastatteluiden perusteella isojakin tontteja esimerkiksi varastotiloja varten. Tonttien
sijoittumisen suhteen ei ole ilmennyt haastatteluissa toiveita. Tonttien sijoittelu on kuitenkin
suunnittelussa huomioitava oleellinen tekija, silla esimerkiksi vaiheittaisen rakentamisen myéta
kunta voisi lisata kustannustehokkaasti tonttitarjontaa.

5.3 Alustavat maankayttévaihtoehdot

Seuraavassa on esitetty alustavat maankayttovaihtoehdot VE1 ja VE2, sekd niiden keskeisten
yvhdyskuntarakenteellisten vaikutusten arviointi.
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5.3.1 Vaihtoehto VE1

Suunnittelukohde

SIMON KUNTA
A kylan teollisuusal laajennus

Plirustuksen sisalts FCG Finnish Consuting Q’-g‘r

ESISUUNNITELMA OCE1 Haleink

Puh. 0104090
e deafi

Vaihtoehto 1 LUONNOS 8.11.2021

Kuva 34: Vaihtoehto VEI.

Vaihtoehdossa VE1 on pienia (n. 2500 — 4000 m?), keskisuuria (n. 5000 — 10 000 m?) ja suuria (n.
10 000 — 20 000 m?) teollisuustontteja, teollisuus-/myymailatontteja (n. 5000 m?), sekd mahdollisesti
ymparistohairidita aiheuttavia toimintoja varten varattuja tontteja. Pienten teollisuustonttien valiin
on jatetty pienet raot jasentdmaan aluetta; samalla valit toimivat myds lumitilana katujen pdissa.
Alueelle on sijoitettu myos toimistotiloja seka taukopaikka/lounaspaikka toimintoja varten varattuja
alueita. Taukopaikat (kartassa vaaleammalla savylld) sijoittuisivat vaihtoehdossa VE1 valtatie 4:n
liittyman yhteyteen nakyvalle paikalle, mika palvelisi myds ohikulkevaa liikennettda. Mahdollisesti
ympdristohairioita aiheuttavat toiminnot on sijoitettu suunnittelualueen luoteisosaa, jotta niista
aiheutuisi mahdollisimman vahan hairiota ymparistolle.

Alueen katuverkko on suunniteltu yksinkertaiseksi suorine katuineen, jolloin myds tontit ovat
mahdollisimman suorakulmaisia ja siten hyédynnettdvissa parhaiten. Katuverkoston suunnittelussa
on huomioitu myds huoltoajon mahdollistaminen ja infrastruktuurin toimivuus, sekd raskaan
kaluston liikkuminen alueella. Suunnitelmassa on huomioitu myds mahdollinen laajeneminen

lanteen.
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5.3.2 Vaihtoehto VE2

Suunnittelukohde

SIMON KUNTA
Asemankylan teollisuusalueen laajennus

Piirustuksen sisalté FCG Hinnish Conslting Group :o“v
ma

ESISUUNNITELMA 00501 Tk

Vaihtoehto 2 LUONNOS 8.11.2021 wwe feg. i

Kuva 35: Vaihtoehto VE2.

Vaihtoehdossa VE2 on pienid (n. 4000 m?2), suuria (n. 20 000 — 30 000 m?) teollisuustontteja,
teollisuus-/myymalatontteja (n. 4000 m?2), sekd mahdollisesti ympaéristdhairiéitd aiheuttavia
toimintoja varten varattuja tontteja. Alueelle on sijoitettu myos taukopaikka/lounaspaikka toimintoja
varten varattuja alueita (kartassa vaaleammalla sdvylld) uuden ja olemassa olevan yritysalueen valiin;
keskeinen sijainti palvelisi enemman varsinaista yritysaluetta. Mahdollisesti ymparistohairioita
aiheuttavat toiminnot on sijoitettu suunnittelualueen luoteisosaa, jotta niistda aiheutuisi
mahdollisimman vahan hairiéta ymparistolle.

Vaihtoehdon VE1 tapaan alueen katuverkko on suunniteltu myoés vaihtoehdossa VE2 yksinkertaiseksi
suorine katuineen, jolloin tontit ovat mahdollisimman suorakulmaisia ja siten hyddynnettavissa
parhaiten. Lisdksi katuverkoston suunnittelussa on huomioitu huoltoajon mahdollistaminen ja
infrastruktuurin toimivuus, seka raskaan kaluston liikkkuminen alueella. Suunnitelmassa on huomioitu
myds alueenmahdollinen laajeneminen lanteen.
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5.3.3 Vaihtoehtojen keskeisten yhdyskuntarakenteellisten vaikutusten arviointi.
Alla olevassa taulukossa on vertailtu alustavien maankayttovaihtoehtoja toisiinsa keskeisten
vhdyskuntarakenteellisten vaikutusten osalta. Vaihtoehtojen VE1 ja VE2 vaikutukset eivat juurikaan
poikkea toisistaan.
Vaikutus VE1 VE2

Maa- ja kalliopera,
vesi, ilma ja ilmasto

Maa- ja kallioperaa muokataan
merkittavasti. Pienipiirteinen maasto
muuttuu tasatuksi teollisuusalueeksi.
Alueella ei ole ldhtokohtaisesti
merkittavia geologisia arvokohteita tai
pohjavesialueita.

Maa- ja kallioperaa muokataan
merkittavasti. Pienipiirteinen maasto
muuttuu tasatuksi teollisuusalueeksi.
Alueella ei ole ldhtokohtaisesti
merkittavia geologisia arvokohteita tai
pohjavesialueita.

Ilmastonmuutos Suunnitelma taydentaa seudullista Suunnitelma taydentaa seudullista
kaupunkirakennetta ja on kestavan kaupunkirakennetta ja on kestadvan
lilkkkumisen kannalta hyvalla sijainnilla. | liikkkumisen kannalta hyvalla sijainnilla.
IImastovaikutukset ovat pienemmat IImastovaikutukset ovat pienemmat
kuin vastaavalla kauempana kuin vastaavalla kauempana taajamasta
taajamasta sijaitsevalla alueella. sijaitsevalla alueella

Luontoarvot Rakentaminen keskittyy alueelle, jolla | Rakentaminen keskittyy alueelle, jolla ei
ei ole erityisia luontoarvoja. ole erityisia luontoarvoja.

Alue- ja Suunnitelma tdydentaa taajamaa ja Suunnitelma tdydentaa taajamaa ja

yhdyskuntarakenne | noudattavat maakuntakaavaa. noudattavat maakuntakaavaa.
Taukopaikka/lounaskahvilatoimintojen | Taukopaikka/lounaskahvilatoimintojen
sijoittuminen valtatie 4:n liittyman sijoittuminen olemassa olevan
tuntumaan palvelee myos valtatien teollisuusalueen tuntumaan palvelee
lilkennetta. paremmin myds sen alueen toimijoita.

Liikenne Alueen sisdisessa liikenneverkossa on | Alueen sisdisessa lilkenneverkossa on

huomioitu raskaan liikenteen
liikkkuminen, huoltoon ja
infrastruktuuriin liittyvat kysymykset
ja alueen mahdollinen laajentuminen
tulevaisuudessa.

huomioitu raskaan liikenteen
liikkuminen, huoltoon ja
infrastruktuuriin liittyvat kysymykset ja
alueen mahdollinen laajentuminen
tulevaisuudessa.

Kaupunkikuva,
maisema,
kulttuuriperintd ja
rakennettu
ymparisto

Alue on nykytilassaan metsaa,
rakennetun kulttuuriympariston
merkittavia arvoja tai merkittavia
maiseman arvoalueita ei
suunnittelualueella ole. Vaihtoehto on
selkeammin esilla valtatie 4:n
suuntaan liittyman yhteyteen
sijoittuvan
taukopaikka/lounaskahvilatontin
vuoksi.

Alue on nykytilassaan metsaa,
rakennetun kulttuuriymparistén
merkittdvia arvoja tai merkittavia
maiseman arvoalueita ei
suunnittelualueella ole.

Y-tunnus 1940671-3
Kotipaikka Helsinki
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5.4 Aluekehityssuunnitelma

Edellisessa kappaleessa esitetyista alustavista maankadyttdvaihtoehdoista VE1 ja VE2 paatettiin
jatkojalostaa vaihtoehtoa VE1 varsinaiseksi aluekehityssuunnitelmaksi eli maankdytdn
yleissuunnitelmaksi. Aluekehityssuunnitelmaan haluttiin lisata rautatien yhteyteen yritysten
yhteiseen kayttoon tarkoitettu teollisuusraidealue sekd tieyhteys suunnittelualueen ja olemassa
olevan teollisuusalueen valille. Kunnan toiveiden mukaisesti tieyhteys sijoittuisi suunnittelualueen
koillisosaan rautatien varteen.

Alla olevassa aluekehityssuunnitelmassa on esitetty mm. suunnittelualueen potentiaalisten
toimintojen sijoittuminen, aluevaraukset ja alustava mitoitus, alustava ohjeellinen tonttijako seka
kunnallistekniikan ja lilkkenneverkon kehittamisen paaperiaatteet. Kuten aikaisemmin raportissa on
todettu, lahialueen nykyisillda toimijoilla ei ole ilmennyt haastatteluiden perusteella
laajentamistarpeita omassa toiminnassaan.

Suunnitellut aluevaraukset: ¢ s o Alueen katuverkkos
- Pienet Leollisuustontit n. 2500 - 4000 m? y 55 £ - Yksinkertainen katuverkko suorine katuineen, jolloin myos tontit ovat mahdollisimman
- Keskisuuret teallisuustontit n. 5000 - 10000 m? | 40t 8 suorakulmaisia ja hyddynnettivissa parhaitan.
- Suuret teollisuustontit n, 10 000 - 20 000 m? g N e ; P =22 - on i huoltoajo, i in toimi sekid
- Teollisuus-/myymélitontit n. 5000 m* : . W : ; b raskaan kaluston liikkuminen.
- Teollisuusraidealue . e TR & 1 - Tien yhteyteen tules mm. vesi- ja viemri sihks, ja laajakai
ollsesti ymparistohiirioita ai i ) 4 i i i an tieyhteys ol olevalle

toimintoja varten varatut tontit & ; 4 £ i on initu myds alueen i i inen linteen.

= i ja sekd /I ai ~ ' - Valaistus sijoitetaan kaavatien luiskaan.
~toimintoja varten varattuja alueita ' | - Valtatie 4:n varteen sijoitetaan malempiin suuntiin nakyvi valotaulu.

- Tontit ovat tarvittaessa yhdistettivissa isommiksi % - Alueen ien jarjestamir dellyttas erillisen i i
kokonaisuuksiksi - Vit 4:n ja Etappitien liittymén linj: erustuvat Lapin EL liikenne ja infrastruk-
urin kannalta olisi

tarkeas mahdollistaa litlymasta sujuva ja turvallinen likenne niin eteldn kuin pohjoiseenkin.

- Kakonaisrakennusoikeus n, 66 000 k-m*

Alustavia kaavamerkintoja:
- Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue (T)
- Teollisuus-, varasto- ja logistilkkapalvelujen
korttelialue (T-1}
- Toimitilarakennusten korttelialue (KTY)
- Teollisuusraidealue {LRT)
- Korttelitehokkuus e = n. 0,45

Suunnittelukohde Mittakaava

SIMON KUNTA 1:2500
Asemankylan teollisuusalueen laajennus

Piirustuksen sisalté FCG Finnish Consulting Group Oy
Osmantie

34
ALUEKEHITYSSUUNNITELMA et FC G PY
3.12.2021 . fe 1

Kuva 36: Aluekehityssuunnitelma.

Aluekehityssuunnitelma koostuu pienista (n. 2500 — 4000 m?2), keskisuurista (n. 5000 — 10 000 m?) ja
suurista (n. 10 000 — 20 000 m?) teollisuustonteista, teollisuus-/myymalatonteista (n. 5000 m?2), sek3
mahdollisesti ympadristohairidita aiheuttavia toimintoja varten varatuista tonteista. Tontit ovat
tarvittaessa yhdistettavissa isommiksi kokonaisuuksiksi. Pienten teollisuustonttien valiin on jatetty
pienet raot jdsentdmaan aluetta; samalla valit toimivat lumitilana katujen paissa.
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Suunnittelualueelle on sijoitettu myos toimistotiloja seka taukopaikka/lounaspaikka -toimintoja
varten varattuja alueita. Taukopaikat (kartassa vaaleammalla sdvylld) on sijoitettu valtatie 4:n
liittyman yhteyteen nakyvalle paikalle, mika palvelisi my6s ohikulkevaa liikennettda. Mahdollisesti
ympadristohairioita aiheuttavat toiminnot on sijoitettu suunnittelualueen luoteisosaan, jotta niista
aiheutuisi mahdollisimman vahan hairiéta ymparistolle. Suunnittelualueen pohjoispuolella kulkevan
rautatien tuntumaan on osoitettu teollisuusraidealue, joka on tarkoitettu alueeseen rajoittuvien
korttelialueiden yhteisille logistiikka- huolintatoimille. Alustavasti alueen kaavamerkinnoiksi on
suunniteltu mm. seuraavia kaavamerkintdja: Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue (T),
Teollisuus-, varasto- ja logistiikkapalvelujen korttelialue (T-1), Toimitilarakennusten korttelialue (KTY)
ja Teollisuusraidealue (LRT). Korttelitehokkuus (e) on ollut vastaavan kaltaisilla alueilla 0,45.

Alueen katuverkko on suunniteltu yksinkertaiseksi suorine katuineen, jolloin myo6s tontit ovat
mahdollisimman suorakulmaisia ja siten hyédynnettdvissa parhaiten. Katuverkoston suunnittelussa
on huomioitu myds huoltoajon mahdollistaminen ja infrastruktuurin toimivuus, seka raskaan
kaluston liikkuminen alueella. Suunnittelualueen koillisosasta on tieyhteys olemassa olevalle
teollisuusalueelle. Lisdksi suunnitelmassa on huomioitu myés mahdollinen laajeneminen lanteen.

5.5 Suositukset ja toimenpiteet alueen jatkosuunnittelua varten

Tassd kappaleessa selostetaan tarvittavia jatkotoimenpiteitd teollisuusalueen jatkosuunnittelun
kannalta. Mahdollisia uusia toimijoita kannattaa osallistaa suunnitteluun etupainotteisesti
mahdollisuuksien mukaan

Kuten aiemmin raportissa on tullut ilmi, esisuunnittelun kohteena oleva kiinteistdé on Simon kunnan
omistuksessa, joten alueen kehittdaminen ei edellytd maanomistukseen tai -hankintaan liittyvia
toimenpiteitd. Alueen kehittdminen edellyttda asemakaavaa, sekd mahdollisesti yleiskaavan
paivittamista tai ainakin MRL 54 §:n mukaisesti yleiskaavan sisdltévaatimusten huomioimista
soveltuvin osin asemakaavassa. Kaavoituksen yhteydessd voi ilmetd esisuunnitelmavaiheessa
laadittujen luontoselvityksen ja arkeologisen inventoinnin lisdksi muita viranomaisten edellyttamia
selvitystarpeita, jotka tulee huomioida suunnittelussa. Lisdksi mahdollisen uuden teollisuuden
yhteydessd tulee varmistaa myds muun muassa ympadristdvaikutusten arvioinnin tarve
tapauskohtaisesti. Kaavoituksen yhteydessa tulee laatia tarkempi infrasuunnitelma seka tutkia mm.
rakennuspaikkoja happamien sulfaattimaiden osalta. Katu- ja tielinjaukset sekd katujen yhteyteen
tuleva infrastruktuuri tulee suunnitella yhteistydssa infrastruktuuriin liittyvien toimijoiden (vesi,
viemdri, sahko, tietoliikenneoperaattori...) kanssa, jotta valtytdan esimerkiksi turhilta katujen
avaamisilta sekd muilta tyota hidastavilta toimilta. Lisdksi tiet ja kadut rakennetaan kerralla valmiiksi
aluksi paallystamattominag, silla teiden alituksia voi tulla kunnallistekniikan ym. kaapeloinnin takia;
paallystys tehdaan alueen valmistumisen myota.

Seuraavalla sivulla on esitetty tiivistetty yhteenveto alueen jatkosuunnittelussa tehtavista
toimenpiteista.
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Ensimmadisen vaiheen toimenpiteet (2022):

* Toimenpiteet valtatie 4:n liittyman parantamiseksi.

- Neuvottelut tiesuunnitelman ajantasaisuudesta seka liittymasta kaantymisesta
Lapin ELY-keskuksen liikenne- ja infrastruktuuri -vastuualueen seka Vayldviraston
kanssa.

* Tarvittaessa yleiskaavan paivittdminen suunnittelualueen osalta.

- Keskustelu Lapin ELY-keskuksen kanssa yleiskaavan paivittamisen tarpeesta.

Toisen vaiheen toimenpiteet (2022 —2023):

* Asemakaavan laatiminen suunnittelualueelle tulevia toimijoita kuullen

- Alueelle tulevat toimijat kannattaa mahdollisuuksien mukaan osallistaa varhaisessa
vaiheessa asemakaavan laatimiseen.

¢ Katu- ja tielinjaukset, kunnallistekniikka, vesihuolto, tietoliikenneverkot

- Vtd:n tieliittyman mahdollinen muuttaminen edellyttaa tie- ja
rakennussuunnittelua, joka voi kestaa yli kaksi vuotta.

- Tarkemman infrastruktuurisuunnitelman laatiminen asemakaavoituksen
yhteydessa.

- Katu- ja tielinjausten seka katujen yhteyteen tulevan infrastruktuurin toteutus tulee
suunnitella yhteistydssa infrastruktuuriin liittyvien toimijoiden (vesi, viemari, sahko,
tietoliikenneoperaattori...) kanssa tyon sujuvoittamiseksi ja kustannussaastojen
maksimoimiseksi yhteisrakentamisen avulla.

- Tarkemmat tonttikohtaiset happamat sulfaattimaat -selvitykset.
* Tarvittavien toimijakohtaisten ymparistoselvitysten laatiminen

- Ymparistoselvitysten ja YVA-menettelyiden tarve riippuu alueelle tulevien
toimijoiden luonteesta.

Kolmannen vaiheen toimenpiteet (2023 ALKAEN):

* Katujarjestelyt ja tieliittymat

- Teollisuusalueen tiet ja kadut rakennetaan kerralla valmiiksi aluksi
paallystamattomina. Tiet ja kadut paallystetdan alueen valmistumisen myota.

- Vtd:n liittymajarjestelyt ja -rakentaminen
* Tonttien esivalmistelu/-rakentaminen
- Tonttikohtainen infrastruktuuri rakennetaan valmiiksi sitd mukaa, kun niille tulee
sijoittujia.

- Tietoliikenneverkoston rakentaminen yhdessa muun kunnallistekniikan kanssa.
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5.6 Alueen kunnallistekniikan alustava mitoitus

Alueen lapikulkeva teollisuuskatu on alueellinen kokoojakatu, joka on mitoitettu teollisuuskadun
mitoituksena siten, ettd ajorata on 6,0 metria levea. Kadun leveys mahdollistaa kahden kuorma-auton
kohtaamisen siten, ettd ajoneuvot hidastavat kohdatessa. Alueen poikittaiset kadut ovat paikallisia
tonttikatuja, joiden ajoratojen leveys on 5,5 metrid. Katujen leveyden mahdollistavat kuorma-auton
ja henkil6auton kohtaamisen siten, ettd ajoneuvot hidastavat kohdatessa. Alueen liikkennemaéaraksi
katua kohden on arvioitu alle 500 ajoneuvoa vuorokaudessa.

Alueen kadut on valaistu, ja katujen alle rakennetaan vesijohto (110 mm), viemari (160 mm) seka
kaukolampoverkko (DN80). Kadut on suunniteltu kuivattavaksi ajo-ojin, eika alueelle rakenneta
hulevesiverkostoa. Alueen liittymat ovat tavanomaisia liittymia, ilman kanavointia, eikd alueelle ole
suunniteltu jalankulun tai pyordilyn reitteja. Alueen rakentamiskustannukset sisaltdvat yhden
kuorma-autolle mitoitetun kadantopaikan.

5.7 Kustannusarvio

57.1

Simon Asemakyldn teollisuusalueen infrastruktuurin rakentamisen aiheuttamia kustannukset on
laskettu kokonaiskustannuksina seka jaettu rakentamisvaiheisiin. Kokonaismaara yksikon laajuudessa
vaikuttaa kustannuslaskennassa yksikkokustannuksiin, joten kerralla rankentamisen isommat
yksikkdarvot aiheuttivat edullisemmat kustannukset; tdméan vuoksi kokonaiskustannukset ovat
pienemmat  kuin  vaiheittain  rakennettaessa. Kustannukset on laskettu Fore -
kustannuslaskentaohjelmalla ja sen HOLA:lla, eli hankeosalaskentaosuudella, joka soveltuu seka
kaavoituksen ettd esisuunnittelun tarpeisiin. HOLA perustuu alueen katujen poikkileikkauksiin seka
arvioituihin maaperan ominaistietoihin.

Kokonaiskustannus

Kustannuslaskentaan on laskettu koko alueen katu-, vesihuolto-, sekd energia- ja
televerkkorakenteiden kustannukset. Tama tarkoittaa katujen kaikki rakentamiskustannukset
katurakenteineen, paallysteineen, vesihuolto-, kaukolampo- sekad kaapelikaivantoineen. Taman
lisdksi laskelma sisaltaa katuvalaistuksen seka tarvittavat lilkkennemerkit. Alueen kuivatus on ajateltu
tapahtuvan avo-ojin eika erillista hulevesijarjestelmaa ole alueen kustannuksiin laskettu.

Laskelma antaa ensimmaisen arvion katujen ja siihen liittyvien kunnallistekniikan rakentamisen
kustannuksista. Kustannuslaskelmat tarkentuvat suunnitteluvaiheiden tarkentuessa. Esimerkiksi
happamat sulfaattimaat edellyttavat myos haponkestavia vesihuollon kalusteita, mika voi aiheuttaa
lisakustannuksia rakentamiseen. Laskelmien mukaan aluekehityssuunnitelman mukaisen
teollisuusalueen toteuttaminen tulisi kokonaisuutena maksamaan noin 1 700 000 €, joista katujen
osuus on noin 767 000 €, vesihuollon osuus noin 456 000 € seka energia- ja televerkkojen osuus
noin 365 000 €, josta kaukoldmmaon osuus on noin 300 000 €. Edella mainittujen lisaksi kustannukset
sisdltavat tilaajatehtdvia noin 112 000 €, joista suunnittelutehtavia noin 16 000 € ja rakentamis- ja
omistajatehtavia noin 96 000 €.
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5.7.2 Vaiheen 1 rakentamisen kustannusarvio

Kokonaiskustannuksen lisdksi arvioitiin, paljonko alueen vaiheittainen toteuttaminen maksaisi.
Vaiheet 1 ja 2 on esitetty kartassa 37. Arvioiden perusteella vaiheen 1 rakentaminen maksaisi noin
752 000 €, joista katujen osuus on noin 283 000 €, vesihuollon osuus noin 226 000 € seka energia-
ja televerkkojen osuus noin 193 000€, josta kaukoldmmon osuus on noin 145 000€. Edella
mainittujen lisaksi kustannukset sisaltavat tilaajatehtavia noin 49000 €, joista suunnittelutehtavia
noin 7000€ ja rakentamis- ja omistajatehtdvia noin 42 000€.

5.7.3 Vaiheen 2 rakentamisen kustannusarvio

Vaiheen 2 rakentaminen 1 210 000 €, joista katujen osuus on noin 506 000 €, vesihuollon osuus noin
237 000 € seka energia- ja televerkkojen osuus noin 211 000 €, josta kaukoldamm®&n osuus on noin
178000€. Edella mainittujen lisdksi kustannukset sisdltavat tilaajatehtavia noin 67000 €, joista
suunnittelutehtdvida noin 10000 € ja rakentamis- ja omistajatehtdvia noin 57000 €. Kaikki edella
mainitut kustannukset ovat ilman arvonlisdaveroa eli Alv. 0 %.

Kuva 37: Rakentamisvaiheet 1 ja 2.
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Alla olevassa taulukossa on esitettyna kustannukset tiivistettyna.

Kokonaiskustannus Vaihe 1 Vaihe 2
Kadut 767 000 € 283 000 € 506 000 €
Vesihuolto 456 000 € 226 000 € 237000 €
Energia- ja televerkot 365 000 € 193 000 € 211000 €
- Kaukolampo 300 000 € 145 000 € 178 000 €
Tilaajatehtavat: 112 000 € 49 000 € 67 000 €
- Suunnittelu 16 000 € 7000 € 10 000 €
- Rakentamis- ja omistajatehtavat 96 000 € 42 000 € 57 000 €
YHTEENSA: 1700 000 € 752 000 € 1210000 €

Alueen jatkosuunnittelussa on huomioitava, ettd tonttien kdyttéonotto edellyttdd yhteistyota
alueelle sijoittuvien yritysten ja muiden toimijoiden seka kunnan kanssa, jotta tonttien sijaintiin ja
rakentamisaikatauluihin liittyvat toiveet voidaan huomioida. Lisdksi kaavoituksen yhteydessa
tehtdvdlla tarkemmalla suunnittelulla voidaan pyrkia pienentamdan infrastruktuurin
rakentamisesta aiheutuvia kustannuksia esimerkiksi muuttamalla osa alueelle suunnitelluista
kaavateista kevyenliikenteen vayliksi. Infrastruktuurin rakentamisen kustannusarvioiden perusteella
Simon kunta pystyy kuitenkin alustavasti arvioimaan myytavien tonttien neli6hintaa.

Teollisuusalueen infrastruktuurin kokonaiskustannusten, sekad vaiheen 1 ja vaiheen 2 kustannusten
tarkemmat laskelmat ovat raportin liitteena.

5.8 Tiekartta

Seuraavan sivun Asemakyldn teollisuusalueen tiekartassa (kuva 38) on kuvattu tiivistetysti alueen
kehittamisen vaiheet ja keskeiset virstanpylvaat.
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ALUEEN
KEHITTAMINEN

MARKKINOINTI

TOIMINTA-
YMPARISTO JA
EKOSYSTEEMI

2022 Q1-2

Toimenpiteet ja neuvottelut

Vt 4:n liittyman parantamiseksi
Tarvittaessa yleiskaavan
padivittaminen suunnittelu-
alueen osalta

Markkinointisuunnitelma ja -
aineistot

Markkinointikampanja I:
painotuksena tuulivoimatoimijat

Kannustinarsenaalin maarittely
Rahoitusanalyysi
Ekosysteemihankkeen
valmistelu

2022-2023

Asemakaavan laatiminen suunnittelu-

alueelle tulevia toimijoita kuullen

Tarkemman infrastruktuurisuunnitelman

laatiminen asemakaavoituksen
yvhteydessa: katu- ja tielinjaukset,
kunnallistekniikka, vesihuolto,
tietoliikenneverkot

Tarvittavien toimijakohtaisten
ympadristoselvitysten laatiminen

Sijoittujaneuvottelut
Markkinointikampanja II:
tarkentaminen ja kohdennus
edellisen vaiheen perusteella

KV-hankevalmistelu
Kannustinarsenaalin
kehittdminen ja tydvoiman
saatavuuden varmistaminen

2023 ->

Katujdrjestelyt ja tieliittymat
kerralla valmiiksi; aluksi
paallystamattomind,
paallystys valmistumisen
myota

Kunnallistekniikan ja data-
yhteyksien rakentaminen;
sitd mukaa, kun tonteille
saadaan sijoittujia

Vt4:n liittymdjarjestelyt ja -
rakentaminen

Taydentdva markkinointi
ja neuvottelut

Yrityskohtaiset
tukitoimenpiteet
Yritysyhteistyon
kehittdminen

Kuva 38: Asemakyliin teollisuusalueen esisuunnitelman tiekartta.
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