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ASEMAKAAVAN SELOSTUS

MARTTILA
KORTTELI 43 (0sa)

Marttila, 2. Kaupunginosa, korttelit 43 (osa) seka siihen liittyvat katualueet.

Asemakaavan selostus koskee 10. paivana huhtikuuta 2018 paivattya Seindjo-
en kaupungin kaupunkisuunnittelun ja kaavoituksen laatimaa asemakaava-
karttaa, kaavanumero 02038.

Vireilletulo
Asemakaavan muutos on tullut vireille Kaupunkiympéristélautakunnan paa-
toksella 17.1.2018. Asemakaavan muutosta on hakenut Lujatalot Oy. Hakijan
tarkoituksena on ollut purkaa paikalla sijaitseva tyhjilldan oleva ns. Tyoter-
veyskeskus ja rakentaa tilalle asuinkerrostalo.

Laatija

Seinajoen kaupunki
Kaupunkisuunnittelu ja kaavoitus
Kirkkokatu 6, PL 215

60100 Seinajoki

p. 06 416 21111 (vaihde)
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LIITTEET:
Liite 1 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Liite 2 Asemakaavan seurantalomake
Liite 3 Havainnekuvat

MUUT KAAVAA KOSKEVAT ASIAKIRJAT, SELVITYKSET JA LAHDEMATERIAALI:

Kokonaismaakuntakaava, Eteld-Pohjanmaan liitto, 2005
Vaihemaakuntakaava Il, Etela-Pohjanmaan liitto, 2016

Seindjoen keskusta-alueen rakennusinventointi, Eteld-Pohjanmaan maakun-
tamuseo, 2017

Seinadjoen keskustan kehityssuunnitelma - Analyysi, OOPEAA Office For Pe-
ripheral Architecture, 21.12.2017
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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan selostus, joka koskee 10. paivana huhtikuuta 2018 paivattya
Seindjoen kaupungin kaavoituksen laatimaa asemakaavakarttaa, kaavanume-
ro 02038.

Asemakaavan muutos koskee Seingjoen kaupungin Marttilan (2) kaupungin-
osan korttelia 43 (osa) seka siihen liittyvia katualueita.

Asemakaavan muutoksella muodostuu Seindjoen kaupungin Marttilan (2)
kaupunginosan kortteli 43 (osa) seka siihen liittyvat katualueet.

Alueen sijainti ja laajuus

Asemakaavan muutosalue sijaitsee Marttilan kaupunginosassa Kauppakadun
ja Marttilantie risteyksessd. Suunnittelualue on osa Marttilan korttelia 43.
Suunnittelualueen laajuus on n. 0,5 ha.
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Kaavan tarkoitus

Kaavamuutoksen tavoitteena on kerrosluvun korottaminen nykyisen kaavan
sallimasta kahdesta kerroksesta kuuteen ja kerrosalan nostoa piharakennuk-
sineen 3900 k-m2:iin. Pysakointi on jarjestetty tontilla maantasoisena, osin
rakennuksessa autotalleissa, osin autotalleissa ja osin ulkorakennuksissa ka-
toksissa. Kaavamuutoksen yhteydessa tutkitaan tarkemmin rakentamisen te-
hokkuus ja laatu. Samassa yhteydessa tutkitaan kaupungin omistaman, Mart-
tilantien varressa olevan pienen LPA-2 alueen tai sen osan liittdmista tont-
tiin.
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Asemakaavan muutos

2 TIIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

2.2 Asemakaavan muutos

KH 11.6.2018, 10.4.2018

Kaupunkiymparistélautakunta on laittanut asemakaavoituksen vireille
17.1.2018.

Asemakaavaluonnos ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut MRL 30
8:n mukaisesti nédhtdvana 21.3. - 5.4.2018. Nahtavilla olosta on kuulutettu
Seindjoen kaupungin internet-sivuilla kuulutuksissa ja virallisessa ilmoitus-
lehdessa Seindjoen Sanomissa 21.3.2018. Nahtavana olon aikana valmistelu-
aineistosta pyydetdan asianosaisilta lausunnot. Osalliset ovat voineet esittaa
kaavaluonnoksesta mielipiteita nahtavilla olon aikana.

Kaupunginhallitus on paattanyt kokouksessaan 16.4.2018 laittaa kaavaehdo-
tuksen nahtaville. Nahtavilla pidosta ilmoitetaan kuulutuksella internet-
sivuilla ja Seingjoen Sanomissa 25.4.2018. Kaava on MRA 27§:n mukaisesti
nahtavilla 25.4. - 24.5.2018 valisen ajan. Kaavaehdotuksesta pyydetaan nah-
tavilla olon aikana lausunnot asianosaisilta ja osalliset voivat jattaa kaavasta
muistutuksia.

Kaava on ollut kaupungin hallituksen k&sittelyssa 11.6.2018 ja kaupungin val-
tuusto hyvaksyy asemakaavan 18.6.2018.

Kaavanmuutoksella luodaan edellytykset keskeiselld paikalla sijaitsevan ja
keskustan tuntumassa olevan alueen tiivistdmiselle. Kaavanmuutoksella kort-
telin kayttotarkoitus osoitetaan AK merkinnalla asuinkerrostalojen kortteli-
alueeksi. Kerroslukua nostetaan nykyisen kaavan sallimasta kahdesta kerrok-
sesta kuuteen ja kerrosalaa nostetaan 3900 k-m2:iin. Alueen autopaikoitus
osoitetaan maantasoon.

2.3 Asemakaavan muutoksen toteuttaminen

3 LAHTOKOHDAT

Hankkeen kaupunkikuvallisia, kaavallisia, teknisia ja taloudellisia toteutta-
misedellytyksid on tutkittu sekd@ Seindjoen kaupungin kaavoituksen etté Luja-
talo Oy:n valitseman arkkitehtitoimisto Antti Talvitie kanssa. Arkkitehtitoi-
misto Antti Talvitie on suunnitellut myds muut korttelin 43 kerrostalot.
Hankkeen rakentamiseen on tarkoitus paastda mahdollisimman pian kaavan
valmistuttua. Hanke on Seingdjoen kaupungin kaavoituskatsauksessa esitetty-
jen tavoitteiden mukainen siind mielessa, etta se tiivistaa kaupunkirakennet-
ta ja tehostaa maankayttoa.

Asemakaavoitusprosessia on kuvattu tarkemmin kohdassa 4.

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Tontilla on sijainnut aiemmin ns. Tyodterveyskeskus. Tontilla nyt sijaitseva
rakennus on saanut purkuluvan.

Suunnittelualueen lansiosassa sijaitsee pysakoéintialueena kaytetty LPA-alue.
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Viistokuvia alueesta vuodelta 2015. Blom WEB Viewer.

3.1.2 Luonnonymparisto

Suunnittelualue on rakennettua kaupunkiympéaristoa.
Suunnittelualueen maanpinta on noin +47,00 (N2000).
Maapera

Suunnittelualueen maaperda on GTK:n maapera-kartan mukaan alueen lou-
naisosissa hiekkamoreenia (Mr) ja muuten karkeaa hietaa (Ht).

3.1.3 Rakennettu ympéaristd

Véaesto

Seindjoen asukasluku vuoden 2016 lopussa oli 62 052 ja vuosittainen véaes-
tonkasvu on ollut noin 1,5 % prosenttia:

2010 2011 2012 2013 2015 2016
57811 58703 59556 60371 61536 62052

Sein

ajo
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Seindjoen vaestéennuste vuoteen 2040 asti:

2020 2025 2030 2035 2040
Sein&joki 64956 67792 70186 72054 73436
Yhdyskuntarakenne

Kaavamuutosalue sijaitsee Marttilan kaupunginosassa aivan Seindjoen ydin-
keskustan keskeisten kortteleiden tuntumassa. Suunnittelualueesta lénteen
Kauppakatu muuttuu liike- ja asuinkerrostaloalueesta pientalovaltaiseksi
vanhaksi asuntoalueeksi. Marttilan ja Keskustan kaupunginosissa on voimakas
uusiintumisen ja tiivistamisen vaihe.

Rakennuskanta
Tontilla sijaitseva rakennus on valmistunut 1964-1965. Alun pitéden rakennus
on toiminut Oriola Oy:n ladketehtaan varastona ja toimistona, ylédkerrassa on
ollut asunto. Sen jalkeen rakennus on vuosien mittaan kokenut lukuisia muu-
toksia, viimeisimpana rakennuksessa on toiminut ns. Tydterveyskeskus. Luja-
talo Oy on hakenut purkulupaa liike- ja toimistorakennuksen purkamiselle lo-
kakuussa 2017. Rakennukselle on myonnetty purkulupa ja se on tullut lain-
voimaiseksi joulukuussa 2017.

Kuva rakennuksesta.

Palvelut

Keskustan palvelut sijaitsevat aivan &aarella, lahin ruokakauppa on sadan
metrin paassa ja keskustan tarkeimmat palvelut noin 0,5 km pééassa.
Keskustan alakoulu sijaitsee 200 metrin ja Lyseon yléakoulu noin 0,5km paés-
sa.

Virkistys
Suunnittelualueen l&ansipuolella, noin 200 metrin paassa, on Alasenpuisto,
josta on yhteydet Seindjoen varren ulkoilureitistéille ja virkistysalueille.

Liikenne

Suunnittelualueen itépuolella on Vapaudentie, joka on Seindjoen pohjois-
eteldsuuntainen paavayla. Suunnittelualueella ja sen lahistolla keskustassa
on kattavasti rakennettua kevyen liikenteen verkostoa. Alueelle liikenndi-
daan paaosin Kauppakadulta ja Marttilantielta.

Joukkoliikenne

Paikallisliikenteen reitit lahtevat 800 metrin padsta matkakeskuksesta. Osa
reiteisté esim. 5,6,7,10,11 ja 13 kulkee alueen lahist6lta Vapaudentien kaut-
ta. Vapaudentielld on pysakit molempiin suuntiin. Reitti keskussairaalaan ja
Y-talolle kulkee Vapaudentiella noin 200 metrin paassa olevan pysékin kaut-
ta. Vuorotiheys on noin puolen tunnin valein suuntaansa ja keskipaivalla har-
vemmin. Vuoroja ajetaan arkipdivisin noin klo 6 - 19 vélilla ja lauantaisin
harvemmin.
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Yhdyskuntatekninen huolto

Alue on kaukolamp6-, vesi- ja viemariverkoston piirissé. Verkostot kulkevat
padosin Marttilantien ja Kauppakadun varressa, osittain myos tontilla 12. Hu-
levesiviemari kulkee Marttilantien ja Kauppakadun varressa. Marttilantien ja
Kauppakadun katualueilla seka tontilla 12 kulkee myd&s sahké-, tietoliikenne-

ja valokuitujohtoja. Marttilantielld kulkee 20 kV:n sdhkdjohto.
LA WA W=
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Alueen vesi- ja jatevesiverkosto. Sininen = vesijohto, ruskea = jatevesi.
=) Ny U=

Alueen hulevesiverkosto. Vihrea = hulevesi.
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Alueen sahkoverkot. Vihred = ulkovaloverkko, punainen = pienjanniteverkko,

Alueen valokuitujohdot ja tietoliikennejohdot.
Vaaleanvihred = valokuitujohdot, tumman vihrea = tietoliikennejohdot.

3.1.4 Maanomistus

Kaavoitettava alueen kadut ja LPA-alue on Seindjoen kaupungin omistukses-
sa. Tontin 12 omistaa Lujatalo Oy.

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatdkset ja selvitykset

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet (VAT)

Valtioneuvoston paatds valtakunnallisista alueidenkayttdtavoitteista tuli
voimaan 26.11.2001. Valtioneuvosto paatti 13.11.2008 valtakunnallisten alu-
eidenkayttotavoitteiden tarkistamisesta. Tarkistetut tavoitteet tulivat voi-
maan 1.3.2009. Tavoitteiden mukaan alueidenkayt6lla on nykyistd vahvem-
min hillittdva ilmastonmuutosta. Kaupunkiseutujen kehitys tulee kaantéaa ha-
jautumisesta kohti eheytymista ja tiiviimpaa rakennetta. Tama koskee niin
asutuksen, palvelujen kuin tyopaikkojenkin sijaintiratkaisuja.
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Maakuntakaavat

Kokonaismaakuntakaava

Alueella on voimassa Eteld-Pohjanmaan kokonaismaakuntakaava, joka on
vahvistettu Ymparistoministeridssa 23.5.2005. Alue on Kaupunkikehittdmisen
kohdealuetta (kk) seka Kulttuuriymparistdn tai maiseman vaalimisen kannal-
ta tarkeda aluetta.

Kaupunkikehittdamisen kohdealueen suunnittelumaarays on: Aluetta kehite-
tédn maakuntakeskuksena ja sitéd ymparoivana kaupunkiseutuna. Alueen val-
miuksia parannetaan maakunnallisten palveluiden sijainti- ja liikenneyhteyk-
sien solmupaikkana. Erityistd huomiota tulee kiinnittdd alueella sijaitsevan
matkakeskuksen ja lentoaseman sekd muun maakunnan valisen joukkoliiken-
neyhteyksien kehittdmiseen. Kuntien yleiskaavoissa kevyen liikenteen ver-
kostojen jatkuvuus on varmistettava.

Kulttuuriympariston tai maiseman vaalimisen kannalta tarkean alueen suun-
nittelumaarays on: Kulttuuriympdristén ja maiseman arvot on otettava huo-
mioon siten, ettd varmistetaan naihin liittyvien arvojen sailyminen yksityis-
kohtaisemmassa suunnittelussa. Valtakunnallisesti arvokkaisiin kohteisiin vai-
kuttavissa hankkeissa on pyydettdvd museoviranomaiselta ja ymparistokes-
kukselta lausunto.

o

o

D)
\
‘\

Ote Eielé-Pohjanmaan kokonaismaakuntakaavasta 2005.
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Eteld-Pohjanmaan Vaihemaakuntakaava Il Kauppa, liikenne ja keskustatoi-
minnot on hyvaksytty 30.5.2016 ja tullut voimaan 11.8.2016. Alue on keskus-
tatoimintojen aluetta (C) ja kaupallisen vydhykkeen aluetta (kmz2).

- Keskustatoimintojen alue, (C)

Merkinnan tarkempl kuvaus ja suunnitteluperiaate: Merkinnalld osoitetaan Seindjoen keskustatoimintojen alue, jo-
hon sijoittuu keskustahakuisia hallinto-, kauppa-, hyvinvointi- ja vapaa-ajan palveluja seka asumista. Alueelle sijoittuu
eri likennemuotoja yhdisteleva matkakeskus.

Suunnitteluméairiys: Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee luoda edellytyksia vetovoimaisen ja viihtyisan kau-
punkikeskuksen kehittymiselle varaamalla alueita tiivista kaupunkirakentamista ja monipuolisia palveluja varten seka
maéarittelemalla korkeatasoisen kaupunkikuvan kehittamisen periaatteet.

Keskusta-alueen kehittdmisessé tulee Kiinnitt44 erityistd huomiota ydinkeskustan ja muun taajaman selke&4n rajauk-
seen, keskusta-alueen viihtyisyyteen ja esteettdmyyteen sekd alueen littymiseen muuhun kaupunkirakenteeseen.
Alueen kehittymistd tulee tukea taydentdmalld olevaa kaupunkirakennetta.

Alueiden kdytén suunnittelussa on huolehdittava joukkoliikenteen toimintaedellytyksista, eri likennemuotoja yhdistelevis-
t4 matkaketjuista, turvallisista ja kattavista kevyen liikenteen yhteyksistd sekd turvattava valtakunnallisesti ja maakun-
nallisesti arvokkaat kulttuuriympdéristét.

Alueelle saa sijoittaa merkitykseltdan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikaita. Alueelle ei osoiteta enimmaiskerrosalaa.

Kaupallinen vyohyke, (km2)

Merkinnan tarkempi kuvaus ja suunnitteluperiaate: Merkinnalla osoitetaan maakuntakeskuksen kasvualue, jossa alu-
een omaan ostovoimaan perustuen vahittdiskaupan seudullisen merkittavyyden kriteerit poikkeavat muusta maakunnasta.

Suunnittelumaarays: Vydhykkeen alueella pdivittdistavarakaupan seudullisesti merkittdavan suuryksikén koon alaraja
on 5 000 k-m” ja erikoistavarakaupan seudullisesti merkittdvan suuryksikén koon alaraja on 10 000 k-m”.

/ﬂ-\/—;.”
SEINAJOKI

Ote Etelad-Pohjanmaan Vaihemaakuntakaavasta Il vuodelta 2016.
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Yleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa oikeusvaikutteeton Seindjoen yleiskaava
1994, jota ollaan uudistamassa. Alue on osayleiskaavassa Yksityisten palvelu-
jen ja hallinnon aluetta (PY).

Asemakaava

Alueella on voimassa 24.5.2010 hyvaksytty asemakaava. Suunnittelualue on
asemakaavassa Liike- ja toimistorakennusten korttelialuetta (K). Kaava mah-
dollistaa ko. tontille kaksikerroksisen rakennuksen, jossa voi liike- ja toimis-
totilojen liséksi olla asumista 25%. Rakennusoikeutta tontilla on tehokkuuslu-
vulla e= 0,8 noin 2266 k-m2. Suunnittelualueen lansiosa on asemakaavassa
Autopaikkojen korttelialuetta. Alue on varattu korttelin 43 kayttéén (LPA-2).

. ..(m-...\ )
s \h

— o —
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th

Ote ajantasa-asemakaavasta

Rakennusjarjestys
Rakennusjéarjestys on hyvaksytty 15.12.2008 ja on tullut voimaan 19.1.2009.
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Kiinteistorekisteri ja tonttijako
Asemakaavamuutosalue koskee kaupungin yllapitdmassa kiinteistérekisterissa
olevaa aluetta. Tonttijako suoritetaan kaavan valmistuttua.

Pohjakartta

Suunnittelualueen pohjakartta on kaavoitusmittausasetuksen (1284/99) mu-
kainen. Tekniikkakeskuksen mittausosasto yllapitda pohjakartan tietoaineis-
toa.

Rakennuskiellot
Asemakaava-alueella ei ole voimassa rakennuskieltoa.

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Seindjoen vékiluku oli vuoden 2017 lopussa noin 62 700 asukasta ja kaupunki
kasvaa voimakkaasti. Vaestonlisdys on ollut koko 2000-luvun jopa 1,5 % vuo-
sittain. Kaupungin kasvu nakyy vilkkaana rakentamisena. Seindjoen kaupun-
gin strategiassa kaupunkikeskustaa kehitetdan korkeatasoisena kaupunkiym-
paristdna, jossa on huomioitu keskusta-asumisen, kaupan ja liikenteen kas-
vavat tarpeet. Tavoitteena on, ettd keskustan alueella ja sen tuntumassa
asuvien maara kasvaa merkittavasti.

Valtakunnallisten alueidenkayttdtavoitteiden mukaan yhdyskuntarakennetta
kehitetaan siten, etta palvelut ja ty6- ja opiskelupaikat ovat hyvin saavutet-
tavissa ja asuinpaikan laheisyydessa siten, ettd henkil6autoliikenteen tarve
on mahdollisimman vahainen.

Suunnittelualueen kaavamuutos on kaavoitusohjelmassa 2017 - 2021. Kaava-
muutos on Seindjoen kaupungin tavoitteiden mukainen ja se tiivistaa kau-
punkirakennetta ja tehostaa maankayttoa.

4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Seindjoen kaupungin Kaupunkiymparistolautakunta teki suunnittelualuetta
koskevan kaavoituspaatoksen 17.1.2018.

Maankayttésopimus
Kaavaehdotuksen jalkeen kaupunki tekee maankayttdsopimuksen kaavamuu-
toksen hakijoiden kanssa MRL 91 a ja b § edellytysten mukaisesti.

4.3 Osallistuminen ja yhteisty®
4.3.1 Osalliset

Osallisia ovat suunnittelu- ja l&éhialueen maanomistajat ja ne, joiden asumi-
seen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa,
sekd viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kéasitellaén
(MRL 628).

Tassa asemakaavan muutoksessa osallisia ovat:

Kaavamuutoksen hakija, kaava-alueen ja siihen rajoittuvien alueiden maan-
omistajat, yrittajat, asukkaat ja muut toimijat,

Kaupungin viranomaiset: Kaupunkiympariston toimiala, Rakennusvalvonta,
Yhdyskuntatekniikka, Kiinteisto- ja paikkatietopalvelut, Ympéaristonsuojelu,
Puistotoimi, Sosiaali- ja terveyspalvelut, Varhaiskasvatus, Opetus, Elinvoi-
man ja kilpailukyvyn toimiala, Joukkoliikenne, Seindjoen Vesi Oy, Seindjoen
Energia Oy, Seiverkot Oy, Etela-Pohjanmaan pelastuslaitos, Etela-
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Pohjanmaan maakuntamuseo,

Valtion ja muut viranomaiset: Eteld-Pohjanmaan ELY, Eteld-Pohjanmaan
liitto, Lansi- ja Sisa-Suomen aluehallintovirasto

Yritykset ja yhdistykset yms: Lujatalo Oy, Elisa Oyj, Eteld-Pohjanmaan
alueverkko Oy, Telia Sonera, Seindjoen Kantakaupungin Asukasyhdistys ry,
Sydamellinen Seinajoki Ry

sekd muut mahdolliset yhteisot ja henkildt, joiden oloihin ja etuihin kaava
saattaa vaikuttaa.

Liite 1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

4.3.2 Vireilletulo

Seindjoen kaupungin Kaupunkiymparistolautakunta teki suunnittelualuetta
koskevan kaavoituspaatoksen 17.1.2018.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman ja kaavaluonnoksen néhtavilla olosta
on tiedotettu Seinajoen kaupungin virallisissa ilmoituslehdissa Seindjoen Sa-
nomissa 21.3.2018 sekd Seindjoen kaupungin internet-sivuilla kuulutuksissa
21.3.2018. OAS on yhdessa kaavaluonnoksen seka siihen liittyvien asiakirjo-
jen kanssa MRA 308:n mukaisesti nédhtavilla 21.3. - 5.4.2018.

Kaavaluonnos seka osallistumis- ja arviointisuunnitelma on lahetetty Etela-
Pohjanmaan ELY-keskukselle sadhkoisen asiointipalvelun kautta. Muita viran-
omaisia tai lausunnonantajia on tiedotettu sahkodpostitse nahtavilldolosta se-
ka nettiosoitteesta, josta materiaali on ladattavissa ja tilattavissa.

Osalliset voivat esittda kaavaluonnoksesta mielipiteita nahtavilla olon aika-
na.

4.3.4 Viranomaisyhteistyo

Viranomaisyhteisty® hoidetaan viranomaisneuvotteluilla seké lausuntomenet-
telylla.

4.4 Asemakaavan muutoksen tavoitteet

4.4.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kaupungin asettamat tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoite on luoda perusteet kaupunkirakenteen tay-
dentadmiselle ja maankayton tasapainoiselle tehostamiselle, joka on maari-
telty Seindjoen kaupungin kaavoitusohjelmassa.

Valtakunnalliset alueidenkayttttavoitteet

Kaavaratkaisu on valtakunnallisten alueiden kayttotavoitteiden mukainen ja
kaavan toteuduttua aluerakenne pysyy tiiviind. Katujarjestelyt mahdollista-
vat myos sujuvat joukkoliikenneratkaisut. Luonnonarvot eivat vaarannu tule-
van kaavamuutoksen myota.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet
Kokonaismaakuntakaavassa alue on Kaupunkikehittdmisen kohdealuetta (kk)
seka Kulttuuriympariston tai maiseman vaalimisen kannalta tarkeaa aluetta.

Vaihemaakuntakaava Il Kauppa, liikenne ja keskustatoiminnot alue on kes-
kustatoimintojen aluetta (C) ja kaupallisen vydhykkeen aluetta (km2).

seina.oki SEINAJOEN KAUPUNKI | Kaupunkiymparistén toimiala | Kaupunkisuunnittelu ja kaavoitus
j Kirkkokatu 6 | PL 215 | 60101 Seinajoki | p. 06 416 2111 (vaihde) | kaavoitus@seinajoki.fi |www.seinajoki.fi



Asemakaavan selostus 15(22)
Marttila, 2. kaupunginosa, korttelit 43 (osa) 02038
Asemakaavan muutos KH 11.6.2018, 10.4.2018

Oikeusvaikutuksettomassa yleiskaavassa alueet on Yksityisten palvelujen ja
hallinnon aluetta (PY).

Asemakaavassa alue on Liike- ja toimistorakennusten korttelialuetta (K).
Suunnittelualueen lansiosa on asemakaavassa Autopaikkojen korttelialuetta.
Alue on varattu korttelin 43 kayttoon (LPA-2).

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

Korttelin 43 kaupunkikuvallista laatua varmentaa se etta korttelin rakennuk-
silla on yksi suunnittelija eli Antti Talvitie. Alue on aivan ydinkeskustan tun-
tumassa.

Alueen toimijoiden asettamat tavoitteet
Luonnoksissa esitettiin alueelle kuusikerroksista asuinkerrostaloa. Autopai-
koitus oli suunnitelmissa sijoitettu maan paalle.

4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

4.5.1. Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Asemakaavaluonnos 21.3.2018
Alueelle laadittiin esitettyjen tavoitteiden, nykyisten lahtékohtien ja selvi-
tysten pohjalta kaavaluonnos.

AL =
o |

b, =

avaluonnoksesta 21.3.2018

Otéﬂ. ka
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Lausunnot ja mielipiteet seké niiden vastineet

Asemakaavaluonnos on ollut nahtavilla 21.3. - 5.4.2018 vélisen ajan. Kaava-
luonnoksesta saatiin lausunnot Etela-Pohjanmaan liitolta, Elisa Oy:lta, Etela-
Pohjanmaan pelastuslaitokselta, Rakennusvalvonnalta ja Ymparistonsuojelul-
ta ja yksi mielipide, jossa on useita allekirjoittaneita. Lisdksi kaavaluonnok-
sesta saatiin myodhassa (12.4.2018) lausunto Eteld-Pohjanmaan ELY- keskuk-
selta.

Eteld-Pohjanmaan liitto toteaa lausunnossaan, ettd asemakaavan muutos
tiivistd&d kaupunkirakennetta ja tehostaa maankayttoa seka kehittéad kaupun-
kikuvaa. Maakuntakaavoituksen tilanne on huomioitu osallistumis- ja arvioin-
tisuunnitelmassa.

Vastine: Merkitaan tiedoksi

Elisa Oy ilmoittaa lausuntonaan, ettei ole lausuttavaa.
Vastine: Merkitdan tiedoksi

Etela-Pohjanmaan pelastuslaitos esittdd lausuntonaan, etta pelastusteiden
vaatimukset on otettava huomioon kaavaa tarkennettaessa, pelastusteiden
leveyden tulee olla vahintdéan 4 m ja kaarteissa 6 m ja ettéa vapaan korkeu-
den pelastustiella tulee olla 4,5 m. Pelastuslaitos esittda myos lausuntonaan,
ettd autopaikkojen maéara vaikuttaa vahaiselté ja kaupungin on huolehditta-
va sammutusveden jarjestamisesta.

Vastine: Merkitaan tiedoksi ja huomioidaan siina laajuudessa kun se asema-
kaavassa voidaan. Autopaikkanormitus on Keskustan kaupunginosan mukais-
ta.

Rakennusvalvonta toteaa lausuntonaan etta tontilla sijaitsee jo purkuluvan
saanut Tyoterveyskeskus ja huomauttaa alueella sijaitsevan paljon johtoja.
Vastine: Kaavaa on muutettu ehdotusvaiheeseen siten ett Marttilantien
pienehkd LPA-alue jaa nykyiseen kayttoon ja siita kaupunki voi osoittaa au-
topaikkoja korttelin taloille. Juuri LPA-alueella on paljon maanalaista kun-
nallistekniikkaa.

Ymparistonsuojelu toteaa ettd tiivistaminen lisda energiatehokkuutta, mut-
ta muistuttaa hulevesien kéasittelysta, aurauslumen vaatimasta tilasta, pyséa-
kéinnin jarjestamisesta ja polkupydrapaikoista.

Vastine: Huomioidaan asemakaavaa laadittaessa.

Mielipiteessa, jonka ovat esittdneet alueen viereisten kerrostalojen ja osa
alueen pientalojen asukkaista, kauhistellaan rakentamisen korkeutta ja sitéa
ettd rakennus tulee varjostamaan. Mielipiteessa esitetaan kerrosluvun las-
kemista.

Vastine: Korttelissa 43 aiemmin rakennetut kerrostalot voisivat olla 4-6 ker-
roksisia voimassa olevan asemakaavan mukaan. Vapaudentien puolella ole-
vassa kerrostalossa on lisdksi korottava autokellari. Marttilan pientaloalue si-
jaitsee Marttilantien toisella puolella ja sielta jokeen pdain, ja on jaanne
vanhasta kaupunkirakenteesta. Nyt suunniteltava rakennus on kaupunkiku-
vallisesti harkittu ja yhtenaistéa korttelin 43 hahmoa. Korttelin yhtendisyytta
korostaa se, ettd rakennukset ovat kaikki Antti Talvitien suunnittelemia.
Mielipide jatkuu, ja siind suhtaudutaan kriittisesti mahdollisuuteen rakentaa
rakennus tummasta tiilesta.

Vastine: Kaavoitus on viime aikoina suhtautunut kriittisesti vaalean tiilen
kayttoon silla kaupunki-ilmastossa se ajan mittaan nuhraantuu. Mielipiteen
esittajien toiveen mukaan kaavamaarayksista poistetaan mahdollisuus raken-
taa julkisivut tummasta tiilestd. Rakennus tullaan rakentamaan péaasiassa
joko rappauspintaiseksi tai betonista.

Mielipide jatkuu, ja siind esitetaén etté liikennemaarat kasvavat ja pysa-
kéintipaikkojen (1ap/75 k-m2) maéra ei ole riittava.
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Vastine, Seindjoella, kuten muuallakin maassa on autopaikkanormeja helpo-
tettu viime vuosina. Nyt valtaosa asunnoista on pienempid kuin ennen ja on
osoittautunut ettd autopaikkoja tarvitaan niille vahemman. Seinajoella au-
topaikkojen myynti valmistuvissa rakennuksissa usein kestaa vahaisen kysyn-
nan vuoksi useita vuosia. Autopaikkanormit ovat muualla usein vielékin luok-
kaa lap /180 k-m2, ja esim. Oulussa normeja on helpotettu vastikaan edel-
leen tastékin. Seindjoen kaupungin Keskustassa on Vapaudentien, Maakun-
nankadun, Valtionkadun ja Torikadun rajaamalla alueella kaupunginvaltuus-
ton paatoksella pysakointinormina 1ap/85 k-m2 ja laitokseen sijoitetusta au-
topaikasta saa vield 25% alennuksen autopaikkojen maéarasta. Koska nyt
suunnittelun alla oleva kortteli rajoittuu edella mainittuihin Keskustan kort-
teleihin, autopaikkanormiksi asemakaavaehdotukseen maaritellaén lap /85
k-m2. Pydrapaikkoja vaaditaan 1 pp/ 60 k-m2.

Mielipiteen esittdjat ovat oikeassa ettd suunnittelualueen laheisyydessa on
ollut pulaa pysakéintipaikoista ja vilkasta liikennetta. Ongelma on kuitenkin
valtaosaltaan ratkennut, kun Tydterveyskeskus on poistunut nyt suunnitellul-
ta tontilta. Kun huomioidaan etté asuinkerrostalo aiheuttaa huomattavasti
vahemman liikennetta ja pysakointia kadulla kuin tydterveysasema, ei on-
gelmaa pitaisi syntya. Lisaksi asemakaavaehdotukseen on palautettu Martti-
lantien varressa oleva pieni LPA-alue, joka helpottaa pysakoéintipaikkojen
riittavyytta.

ELY- keskuksen lausunnossa korostetaan ettd rakennusoikeus nousee huo-
mattavasti.

Vastine: ELY- keskukselta jad huomaamatta etta tontin kayttdtarkoitus
muuttuu hyvin erityyppiseksi. Paikalla 1960- luvulta lahtien sijainnut kaksi-
kerroksinen tydterveyskeskuksen tontti muuttuu asuinkerrostaloksi. Muutos
on toivottava mm. liikenteellisista syistd, silla toimiessaan tytterveys ruuh-
kautti aluetta lukuisine asiakaskaynteineen. Myds muut korttelin 43 tontit
ovat asumiskaytossa.

ELY- keskus kummaksuu kahta eri rakennusoikeuslukua.

Vastine: Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa esitettiin, ettd kaavamuu-
toksen hakijan tavoitteena oli kerrosalan nosto hieman yli 3500 k-m2. Kaa-
vamuutoksen yhteydessa on tutkittu tarkemmin rakentamisen tehokkuutta ja
laatua ja kaavaluonnoksessa on esitetty kokonaisrakennusoikeudeksi tontille
3900 k-m2. Asuinkerrostalo noin 3500 k-m2 ja ulkorakennukset noin 400 k-
m2.

ELY- keskus vaittaa ettéd kaavaluonnoksessa ei ole osoitettu enimmaiskerros-
lukua.

Vastine: Ei pida paikkaansa, kerrosluvuksi on osoitettu kuusi asemakaavakar-
tassa.

ELY- keskus pohtii pysakéintiratkaisuja.

Vastine: Pysakointinormiksi on asemakaavaehdotuksessa méaéritelty 1ap / 85
k-m2, mik& on Seindjoen kaupungin keskeisten kortteleiden autopaikkanormi
ja koska kortteli 43 rajoittuu naihin kortteleihin, on katsottu kohtuulliseksi.
Palvelut ovat aivan daressa Vapaudentien toisella puolella. On muistutetta-
va, etta pysakdintinormi on huomattavasti tiukempi kuin sellaisissa verrokki-
kaupungeissa kuin Jyvaskyla ja Oulu. Pysdkdintipaikkoja osoitetaan asunnoil-
le, eika aputiloille. Kaikki pysékointipaikat on voitu osoittaa tontille. Asema-
kaavaehdotuksen mukaan LPA-alue sailyy ja on nain kaytettavissa tarvittaes-
sa.

ELY- keskus viittaa KHO:n vuosikirjapaatokseen (KHO:2017:202), jossa tode-
taan etta tonttien erilaisten ominaisuuksien ja rakennettavuus kautta voi-
daan kaupunkikuvallisista syistd osoittaa erilaisia rakennusoikeuksia asema-
kaavalla.

Vastine: Juuri ndin on menetelty. Korttelin 43 tontit ovat rakentuneet 2002
ja 2012. Ensimmaisella tontilla on rakennettu 3457 k-m2 tontin ollessa 3845
m2 eli tehokkuusluku on e= 0,90, toisella tontilla on rakennettu 4120 k-m2
tontin ollessa 2050 m2 eli tehokkuusluku e = 2,0. Nyt suunniteltavalle tontil-
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le on kaavailtu rakentamista 3900 k-m2 tontin ollessa 2833 m2 eli kaavailtu
tehokkuusluku e=1,38. Erot johtuvat mm. erilaisista pysakointiratkaisuista,
tehokkaimmalla tontilla on padasiassa maanalainen pysakoéinti, mika Vapau-
dentien varressa on luonteva ratkaisu, koska pihat ja asunnot ovat korkeam-
malla. Pienimmalla rakennusoikeudella oleva tontti puolestaan hyédyntaa
puistomaista sijaintiaan. Tonttien erilaiset sijainnit ja ominaisuudet vaihte-
levat ja nain luonnollisesti vaikuttavat myo6s tehokkuuteen, mika juuri to-
teuttaa KHO:n vuosikirjapaattksen henked. Tontin ominaisuudet vaikuttavat
osoitettuihin rakennusoikeuksiin.

Ehdotuksen valmistelu

Kaavaehdotuksen valmistelussa on huomioitu esitetyt lausunnot ja mielipide
ylla esitettyjen vastineiden mukaan ja rakennuksen suunnittelua on jatkettu.
Suurin muutos asemakaavaluonnokseen nahden on tontin pienentaminen ja
LPA-alueen jattaminen korttelin 43 kayttoon. Syyna tahan on ollut esitetyis-
sé lausunnoissa ja mielipiteessa olleet seikat, ja se tosiasia etta LPA-alueelle
sijoittuu lukuisia maanalaisia verkostoja, joiden siirto tulisi kalliiksi. Kaava-
luonnoksen jalkeen on autopaikkanormia muutettu. Autopaikkanormiksi
asemakaavaehdotukseen maaritellaan lap /85 k-m2, jota on yleisesti kaytet-
ty kaupungin keskustassa.

Asemakaavaehdotus 10.4.2018

Kaavaluonnosvaiheessa saatujen kannanottojen ja tarkistettujen tavoitteiden
perusteella alueelta on laadittu kaavaehdotus 10.4.2018. Kaupunginhallitus
on kokouksessaan 16.4.2018 hyvaksynyt asemakaavaehdotuksen virallisesti
nahtavilla pidettavaksi.
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Lausunnot ja muistutukset sek& niiden vastineet

Asemakaavan muutos on ollut ehdotuksena nahtavilla 25.4. - 24.5.2018 vali-
sen ajan. Kaavaehdotuksesta saatiin lausunnot Elisa Oy:Ita, Etela-
Pohjanmaan liitolta ja Rakennusvalvonnalta. Ehdotuksesta saatiin lisaksi
muistutus, jossa oli useita allekirjoittaneita.

Elisa Oy ilmoittaa lausuntonaan, etta kiinteiston tontilla on jonkin verran
kaapeleita (kuituja/kupareita), jotka ovat nykyisen kiinteistén kaytossa. Mi-
kali naille kaapeleille aiheutuu siirto tai purkutarpeita, kuluista vastaa siir-
toa tahtova taho.

Vastine: Merkitaan tiedoksi

Etela-Pohjanmaan liitto toteaa lausunnossaan, ettéd asemakaavan muutos
tiivistda kaupunkirakennetta ja tehostaa maankayttéa seka kehittad kaupun-
kikuvaa. Marttilan kaupunginosan keskustan laheiset alueet ovat rakentuneet
kerrostalorakennuksiksi. Asumisen kehittaminen keskustan alueelle on tavoi-
teltavaa. Maakuntakaavoituksen tilanne on esitetty kaavaselostuksessa. My6s
Eteld-Pohjanmaan rakennusinventointi on mainittu kaavaselostuksessa.
Vastine: Merkitaan tiedoksi

Rakennusvalvonta toteaa lausuntonaan, ettei rakennusvalvonnalla ole huo-
mauttamista kaavamuutosehdotukseen.
Vastine: Merkitaan tiedoksi

Muistutuksessa, jonka ovat esitténeet alueen viereisten kerrostalojen ja osa
alueen pientalojen asukkaista edelleen kritisoidaan rakennuksen kuusikerrok-
sisuutta ja kaupunkikuvallisia vaikutuksia. Muistutuksessa esitetdan etta se
varjostaa ja piilottaa varjoonsa maisema- ja kulttuurihistoriallisesti arvokas-
ta ja niukkaa paikan identiteettid. Muistutuksessa esitetdan etta ratkaisu on
vahvakontrastinen ja siind perdankuulutetaan mm. valtakunnallisten aluei-
denkayttotavoitteiden huomioimista.

Vastine: Valtakunnallisissa alueidenkayttotavoitteissa kulttuuriympéariston
vaaliminen on vain osa kokonaisuutta ja selkeésti painopiste on tulevaisuu-
den huomioiminen ja vahahiiliseen yhteiskuntaan siirtymisella. Tata tavoitet-
ta edistetdan rakennetun ympariston tiivistamisella jolloin palvelut ovat
mahdollisimman léhelld asukkaita ja jolloin edistetdan esim. kavelya ja pyo-
railya.

Asemakaavaratkaisuissa pyritddn huomioimaan alueen tulevaisuuden tavoit-
teet. Ei pida katsoa vain nykyista tilannetta, silla Seingjoella pyritaan kes-
keisten alueiden voimakkaaseen muutokseen ja kehittdmiseen. Marttilan
kaupunginosa on etenkin Vapaudentien varteen rajoittuvien kortteleiden
osalta kaytanndssa lahes osa ydinkeskustaa jossa on tiivistamisen tarvetta,
koska ollaan palvelujen aéressa. Marttilan kaupunginosassa on viridmassa tai
jo vireilla useita asemakaavan muutoksia joilla haetaan rakennusten kaytto-
tarkoituksen muutoksia ja yleensa lisaa rakennusoikeutta. Alue tulee muut-
tumaan tiiviimpéaan suuntaan etenkin Marttilantien ja Vapaudentien vélisten
kortteleiden osalta. Nain on myds Kauppakadun pohjoispuolen osalta, johon
alustavasti on jo suunniteltu tehokkaampaa rakentamista ns. Rantalan lakki-
tehtaan ymparille. Nain nyt kaavamuutoksessa esitetty kuusikerroksinen
asuinkerrostalo on vain osa alueen tiivistyvaa kokonaisuutta. Marttilantien
joenpuoleinen osa jaénee pientalovaltaiseksi.

Véitteet siitd ettd nyt suunnittelun alla oleva ”rakennus poikkeaa raikeésti
ymparistostd” ja ” kaavamuutosehdotuksen rakennus poikkeaa moninkertai-
sesti ymparistostéaan” eivat pida paikkaansa. Viereiset rakennukset ovat 4-5
kerroksisia mutta vapaudentien varressa oleva on osin maanpinnan ylapuolel-
la olevan kellarikerroksen paalla jolloin se vastaa lahes kuusikerroksisen kor-
keutta. Rakennus painvastoin sitoo korttelinsa rakennuksia toisiinsa ja tontti
tehokkuudeltaankin asettuu muutoksen jalkeen naiden tehokkuuksien vali-
maastoon. Rakennusten korkeuserot ovat siis maltillisia.
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Myo6skaan vaitteet siita ettd suunniteltu rakennus varjostaisi ymparistoaan
eivat pida paikkaansa, silla rakennus sijaitsee ilmansuuntiin nédhden siten et-
ta se varjostaa paaasiassa vain Kauppakatua. Pientaloaluetta se varjostaa
tuskin ollenkaan sillé se sijaitsee naista kaakkoon.

Arkkitehtuurissa ja kaupunkisuunnittelussa voidaan hallitusti kayttaa kont-
rastisia elementteja ja rakenteellisten muutosten ei tarvitse olla vaiheittai-
sia. Tasapaksu rakentaminen ei tuota hyvaa ymparistéa hajuttomuudellaan
ja mauttomuudellaan, vaan rakenteessa on oltava selkeita rajapintoja ja
kontrastisuutta, paikan henki ei rakennu pelkéstéan olevan varaan vaan sita
voidaan vahvistaa uusilla elementeilld. Marttilantien ja joen valinen pienta-
loalue ei siis maarita Marttilantien ja Vapaudentien valisten kortteleiden
luonnetta, vaan se jéd omaksi yhtendiseksi kokonaisuudeksi ja omaksi raken-
teekseen.

Véite siitd ettd “rakennuksia piirtéaneelld henkildlla ja rakennuttajalla olisi
ensisijainen etuoikeus rakennuttaa ja toteuttaa omaa visiotaan vailla kunni-
oitusta kaupunkikuvalle ja alueen asukkaille” ei pida paikkaansa vaan kau-
pungilla on kaavoitusmonopoli ja paatokset asemakaavojen hyvéaksymisesta
tekevét luottamusmiehet. Kaupungilla on myods pateva henkildstd ohjaamaan
kaavoitusprosessia ja kaupunki noudattaa tiukasti tasapuolista linjaa suh-
teessa eri toimijoihin, aivan kuten edellytetédankin. Edella on my6s luonnos-
vaiheen vastineissa avattu miten kaupunki tasapuolisesti jakaa rakennusoi-
keuksia, huomioiden kuitenkin tonttien erilaiset ominaisuudet ja kaupunki-
kuvalliset seikat.

Kaupunginhallitus 11.6.2018
Kaupunginhallitus on kasitellyt kaavaa kokouksessaan 11.6.2018 ja paatti
esittad asemakaavaa kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi.

5 ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN KUVAUS

5.1. Kaavan muutoksen rakenne

Kaavamuutoksella osoitetaan yksi enintdan kuusikerroksinen asuinkerrostalo
piharakennuksineen.

5.1.1 Mitoitus

Kaava-alueen kokonaispinta-ala on noin 0,5 ha. Kaavan kokonaisrakennusoi-
keus on 3900 krsm2. Voimassa olevaan kaavaan verrattuna rakennusoikeus
kasvaa noin 1633 krsm2. Kaavassa autopaikkavaatimus asuinkerrostalokortte-
lin osalta on 1 ap/85 k-m2, joista 2ap on osoitettava vieraspaikoiksi maan-
tasoon.

Lahipalveluille on osoitettava autopaikkoja 1 ap/60 k-m2. Autopaikat on si-
joitettava osoitetulle tontille tai korttelin 43 LPA-alueelle. Autotalleille, va-
rastoille, teknisille tiloille yms ei tarvitse osoittaa autopaikkoja.

Polkupydrapaikat 1 pp/60 k-m=2.
Polkupydrapaikkoja saa sijoittaa myos istutettavalle alueen osalle.

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

Liite 2. Asemakaavan seurantalomake

5.1.2 Palvelut

Palvelut
Kaavamuutoksen vaikutus alueen palveluihin on vahainen. Keskustan palvelut
sijaitsevat aivan &arelld, 1ahin ruokakauppa on sadan metrin paassa ja kes-
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kustan téarkeimmat palvelut noin 0,5 km pé&&ssa. Keskustan alakoulu sijaitsee
200 metrin ja Lyseon ylékoulu noin 0,5km paéassa.

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen on varmistettu ase-
makaavamerkinngilla ja -maarayksilla. Kaavamaarayksilla ohjataan myos yh-
tendiseen rakennustapaan. Liséksi alueen suunnittelua kaavan tarkoittamalla
tavalla tullaan ohjaamaan rakennusvalvonnan ja kaavoituksen yhteistyolla.

5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet

Rakennustavasta on annettu kaavassa maarayksia ks. kohta 5.6 Kaavamer-
kinnat ja -méaaraykset. Tarkemmin asemakaavamaaraykset selvidvat kaava-
kartasta.

5.3.2 Muut alueet

Katualueet
Ei muutoksia.

5.3.3 Suojelukohteet
Kaavamuutos alueella ei ole suojelukohteita.

5.4 Kaavamuutoksen vaikutukset

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistdéon

Yhdyskuntarakenne
Alueen rakentaminen tukee Marttilan ja Keskustan alueen maankaytollista
kehitysta ja tiivistda alueen rakennetta. Alue sijaitsee yhdyskuntarakenteen
kannalta edullisesti.

Kaupunkikuva
Kaupunkikuva kehittyy rakennetumman ympariston suuntaan.

Virkistys
Alue tukeutuu Jokirantapuistoon ja lahiympariston virkistysmahdollisuuksiin,
kuten uimahalli-urheilutaloon ja ulkoilureitteihin.

Tekninen huolto
Alue on helposti liitettavissa teknisiin verkostoihin.

5.4.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon
Ei muutoksia.

5.5 Ympariston hairiotekijat
Kaavamuutoksen vaikutukset ovat suhteellisen vahaisia esimerkiksi liikenteen
kokonaismaaraan tai tontin ulkopuolisiin pysakoéintipaikkojen tarpeeseen.

5.6 Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Kaavassa on annettu maarayksia rakentamisen laadun osalta. Kaavamaarayk-
set ovat tarkemmin asemakaavakartan maaraysosassa.
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5.7 Nimisto

Ei muutoksia.

5.8 Kaavatalous

5.8.1 Yleista

Suunnittelualue liittyy valittdmasti muuhun kaupunkirakenteeseen. Alueella
on olemassa toimivat kunnallistekniset verkostot, johon voidaan liittya.

5.8.2 Rakentamiskustannukset
Kustannukset on arvioitu kohtuullisiksi.

6 ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN TOTEUTUS
Alueella on valmiina kadut ja vesihuollon verkostot.

6.2 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat
Rakennuksen mahdollista sijoittumista tontille on esitetty liitteena olevassa
havainnekuvassa. Rakennushanketta ohjataan kaavoitustydn ja rakennuspro-
sessin aikana hyvan kaupunkiympariston aikaansaamiseksi.

Liite 3. Havainnekuvat

7 ASEMAKAAVAN LAADINTA
Asemakaava on laadittu Seindjoen kaupungin kaavoituksessa virkatyona.
Kaavan valmistelusta on vastannut kaavoitusjohtaja Martti Norja ja kaavoi-
tusassistentti Maija Hakola-Aijo.

7.1 Kasittelyvaiheet

17.1.2018  Kaupunkiympéristélautakunta paatti kédynnistdd kaavamuutoksen
21.3.-5.4.2018 Kaavaluonnos seka osallistumis- ja arviointisuunnitelma nahtavilla
16.4.2018  Kaupunginhallitus hyvéksyy kaavaehdotuksen virallisesti nahtaville
25.4.-24.5.2018  Kaavaehdotus virallisesti nédhtavilla
11.6.2018  Kaupunginhallitus hyvaksyi kaavan valtuuston hyvaksyttavaksi
18.6.2018  Kaupunginvaltuusto hyvéksyi

SEINAJOEN KAUPUNKI
Kaupunkisuunnittelu ja kaavoitus

10.4.2018
Taydennykset 6.6.2018

Martti Norja
kaavoitusjohtaja
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OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA

MARTTILA
KORTTELI 43 (0sa)

Asemakaavan muutos

Suunnittelualueen sijainti

Asemakaavan muutosalue sijaitsee Marttilan
kaupunginosassa Kauppakadun ja Marttilantie
risteyksessa. Suunnittelualue on osa Marttilan
korttelia 43. Suunnittelualueen laajuus on n. 0,5
ha. Tonttijaon mukaisen tontin 12 omistaa ra-
kennusliike Lujatalo Oy ja tonttijaon mukainen
tontti 13 (kaavassa LPA-2 alue) on Seindjoen
kaupungin omistuksessa.
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Suunnittelutehtavan maarittely ja tavoitteet

Kaavamuutoksen hakijana on tonttijaon mukai-
sen tontin 12 omistava rakennusliike Lujatalo Oy.
Hakijan tavoitteena on kerrosluvun korottaminen
nykyisen kaavan sallimasta kahdesta kerroksesta
kuuteen ja kerrosalan nostoa hieman yli 3500 k-
m2:iin. Alustavissa suunnitelmissa on esitetty
asuntojen lukumaaraksi 47. Pysakdinti on jarjes-
tetty tontilla maantasoisena sek& osin rakennuk-
sessa autotalleissa ja ulkorakennuksissa katoksis-
sa. Kaavamuutoksen yhteydessa tutkitaan tar-
kemmin rakentamisen tehokkuus ja laatu. Sa-
massa yhteydessa tutkitaan kaupungin omista-
man, Marttilantien varressa olevan pienen LPA-2
alueen tai sen osan liittamista tonttiin.

Suunnittelualueen kaavamuutos on kaavoitusoh-
jelmassa 2017 - 2021. Kaavamuutos on Seingjoen
kaupungin tavoitteiden mukainen siind mielessa,
ettd se tiivistdd kaupunkirakennetta ja tehostaa
maankayttoa.

Kaupunkiympéristolautakunta teki suunnittelu-
aluetta koskevan kaavoituspaatoksen 17.1.2018.

Suunnittelun lahtdékohdat ja aiemmat suunni-
telmat

Lahtokohdat

Seingjoki on ldhes 200 000 asukkaan Etel&-
Pohjanmaan keskus ja yksi Suomen nopeimmin
kehittyvia kaupunkikeskuksia. Seinajoen vakiluku
oli vuoden 2017 lopussa noin 62 700 asukasta ja
vaestonkasvu on ollut nopeaa viime vuosina.
Vuosittainen kasvu on talla hetkelld noin 1-1,5 %
luokkaa.

Seingjoen kaupungin strategiassa kaupunkikes-
kustaa kehitetdan korkeatasoisena kaupunkiym-
paristona, jossa on huomioitu keskusta-asumisen,
kaupan ja liikenteen kasvavat tarpeet. Tavoit-
teena on keskustan rakennustehokkuuden nos-
taminen ja kaupunkikuvan kehittdminen. Keskus-
tan alueen ja sen tuntumassa asuvien maaraa on
tarkoitus kasvattaa merkittavasti. Kaupungin
asuntopoliittisen ohjelman mukaan kaupungin
asukasmaaran kasvusta noin puolet ohjataan
keskusta-alueelle, enintdéan kahden kilometrin
sateelle keskustorilta.

Alue sijaitsee aivan kaupungin ydinkeskustan
tuntumassa ja se on luonteva keskusta-alueen
taydennysrakentamisen alue. Alueen ymparisto
on melko tiiviisti rakentunutta aluetta. Suunnit-
telualueen itéa- ja eteldpuolella sijaitsee 4 - 5-
kerroksisia kerrostaloja ja pohjoispuolella paa-
osin 3 - kerroksisia kerrostaloja lukuun ottamatta
yhta omakotitaloa. Suunnittelualueen lansipuo-
lella rakennukset ovat 1 - 2 - kerroksisia.

Suunnittelualueen asemakaava on hyvaksytty
24.5.2010. Alue on asemakaavassa Liike- ja toi-
mistorakennusten korttelialuetta (K). Tontilla
nyt sijaitseva rakennus on saanut purkuluvan.
Tontilla on sijainnut aiemmin Ty6terveyskeskus.
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Suunnittelualueen maanpinta on noin +47,00
(N2000).

Suunnittelualueen maaperd on GTK:n maapera-
kartan mukaan alueen lounaisosissa hiekkamo-
reenia (Mr) ja muuten karkeaa hietaa (Ht).

Voimassa olevat kaavat
Maakuntakaavat

Kokonaismaakuntakaava

Alueella on voimassa Eteld-Pohjanmaan koko-
naismaakuntakaava, joka on vahvistettu Ympa-
ristobministeridssa 23.5.2005. Alue on Kaupunki-
kehittamisen kohdealuetta (kk) seka Kulttuu-
riymparistdon tai maiseman vaalimisen kannalta
tarkeéa aluetta.
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Ote Eteld-Pohjanmaan kokonaismaakuntakaavasta
2005.

Viistokuva alueesta vuodelta 2015. Blom WEB Viewer.
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Vaihemaakuntakaava

Etela-Pohjanmaan Vaihemaakuntakaava Il Kaup-
pa, liikenne ja keskustatoiminnot on hyvéaksytty
30.5.2016 ja tullut voimaan 11.8.2016. Alue on
keskustatoimintojen aluetta (C) ja kaupallisen
vybhykkeen aluetta (km2).

/\/—;,’
SEINAJOKI

Ote Etela-Pohjanmaan Vaihemaakuntakaavasta |l
vuodelta 2016.

Yleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa oikeusvaikuttee-
ton Seindjoen yleiskaava 1994, jota ollaan uudis-
tamassa. Alue on osayleiskaavassa Yksityisten
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Asemakaava
Alueella on voimassa 24.5.2010 hyvaksytty ase-
makaava. Suunnittelualue on asemakaavassa
Liike- ja toimistorakennusten korttelialuetta (K).
Kaava mahdollistaa ko. tontille kaksikerroksisen
rakennuksen, jossa voi liike- ja toimistotilojen
liséksi olla asumista 25%. Rakennusoikeutta ton-
tilla on tehokkuusluvulla e= 0,8 noin 2266 k-m2.
Suunnittelualueen lansiosa on asemakaavassa
Autopaikkojen korttelialuetta. Alue on varattu
korttelin 43 kayttoon (LPA-2).
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Ote ajantasa-asemakaavasta

Tehdyt suunnitelmat ja selvitykset

Tontilla sijaitseva rakennus on saanut purkuluvan
ja se on lainvoimainen.

Alustavat suunnitelmat tontille on laatinut arkki-
tehti Antti Talvitie, joka on my6s naapuriraken-
nusten suunnittelija. Suunnitelmia tarkennetaan
kaavaprosessin yhteydessa.

Vaikutusalue
Vaikutusalueena on kaavan muutosalue lahiym-
paristéineen.

Maankaytto- tai muut sopimukset

Seindjoen kaupunki tekee maankayttésopimuksen
kaavamuutoksen hakijan kanssa MRL 91 a ja b §
edellytysten mukaisesti.

Osalliset

Osallisia ovat suunnittelu- ja l&hialueen maan-
omistajat ja ne, joiden asumiseen, tytntekoon
tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti
vaikuttaa, sekd viranomaiset ja yhteisot, joiden
toimialaa suunnittelussa kasitellaan (MRL 628).
Tassa asemakaavan muutoksessa osallisia ovat:
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Kaavamuutoksen hakija, kaava-alueen ja siihen
rajoittuvien alueiden maanomistajat, yrittajat,
asukkaat ja muut toimijat,

Kaupungin viranomaiset: Kaupunkiymparistdn
toimiala, Rakennusvalvonta, Yhdyskuntatekniik-
ka, Kiinteistd- ja paikkatietopalvelut, Ymparis-
tonsuojelu, Puistotoimi, Sosiaali- ja terveyspal-
velut, Varhaiskasvatus, Opetus, Elinvoiman ja
kilpailukyvyn toimiala, Joukkoliikenne, Seindjoen
Vesi Oy, Seindjoen Energia Oy, Seiverkot Oy,
Eteld-Pohjanmaan pelastuslaitos, Etela-
Pohjanmaan maakuntamuseo,

Valtion ja muut viranomaiset: Etela-
Pohjanmaan ELY, Etel&-Pohjanmaan liitto, L&nsi-
ja Sisa-Suomen aluehallintovirasto

Yritykset ja yhdistykset yms: Lujatalo Oy,
Anvia Oy, Eteld-Pohjanmaan alueverkko Oy, Te-
lia Sonera, Seindjoen Kantakaupungin Asukasyh-
distys ry, Sydamellinen Seindjoki Ry

sekd muut mahdolliset yhteisot ja henkil6t, joi-
den oloihin ja etuihin kaava saattaa vaikuttaa.

Osallistumismenettely ja tiedottaminen

Tiedottaminen

Kaavoituksen etenemisestd, vireilletulosta, osal-
listumis- ja arviointisuunnitelmasta seka kaava-
luonnoksen ja ehdotuksen néahtavilldolosta ja
mahdollisista tiedotustilaisuuksista tiedotetaan
kaupungin tiedotuslehdessa (Seindjoen Sanomat)
ja kaupungin internetsivulla
(http://www.seinajoki.fiZilmoitustaulu) aina
kaavan hyvaksymiseen saakka. Kaavoituksen ete-
nemisté voi seurata kaupunkisuunnittelun ja kaa-
voituksen internetsivuilla
(http://www.seinajoki.fi/kaupunkisuunnitteluja
kaavoitus).

Vireilletulo

Asemakaavamuutos on tullut ajankohtaiseksi ja
vireille kaupunkiympéristolautakunnan péaatok-
sella 17.1.2018.

Aloitus- ja luonnosvaihe

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaava-
luonnos asetetaan nahtéville vahintdan 14 pai-
vaksi. Nahtavillaolosta tiedotetaan julkisesti
kuulutuksella. Suunnittelualueen maanomistajia
seka osallisiksi nimettyja viranomaisia ja yhteiso-
ja tiedotetaan. Osallisilla on mahdollisuus antaa
mielipiteita kirjallisesti, suullisesti tai sahkdpos-
tin valityksella (MRL 62 § ja MRA 30 8). Tarvitta-
essa jarjestetaan kaavan esittelytilaisuus. Saadut
mielipiteet ja lausunnot kasitelladn ja vastineet
kirjataan kaavaselostukseen ehdotusvaiheessa.
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
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Asemakaavan muutos

Ehdotusvaihe

Kaavaluonnoksen ja saadun palautteen jalkeen
laaditaan kaavaehdotus, joka on virallisesti nah-
tavilla (MRL 65 § ja MRA 27 §) 30 paivaa. Nahta-
villdpidosta tiedotetaan julkisesti kuulutuksella.
Kaava-alueeseen rajautuvalle kunnalle ja ulko-
paikkakuntalaiselle maanomistajalle tai haltijalle
lahetetdan kirjallinen ilmoitus viikkoa ennen
néhtéville asettamista. Paikkakunnalla asuvalle
maanomistajalle lahetetdan ilmoituskirje vii-
meistddn nahtavillaolon alussa. Osalliset voivat
tehdd kaavaehdotuksesta muistutuksia, jotka
tulee toimittaa kirjallisina kuulutuksessa ilmoi-
tettuun osoitteeseen maardaikaan mennessa.
Muistutuksiin laaditaan vastineet ja perustelut
kaavaselostukseen ja paatoskasittelyyn. Niille
muistutuksen tehneille, jotka ovat ilmoittaneet
osoitteensa, lahetetdan perustellut vastineet.

Kaupunginhallitus paattdd huomautusten ja lau-
suntojen johdosta tarkistetun asemakaavaehdo-
tuksen asettamisesta nahtaville. Jos ehdotuk-
seen tehdaéan oleellisia muutoksia, ehdotus laite-
taan uudelleen nahtaville (MRA 32 §).

Hyvaksyminen

Virallisen n&htavilla olon jalkeen kaupunginhalli-
tus esittdd kaavanmuutoksen kaupunginvaltuus-
ton hyvaksyttavaksi. Kaavamuutoksen hyvaksyy
kaupunginvaltuusto. Kaavan hyvéaksymisesta kos-
kevasta paatoksesta ilmoitetaan niille viranomai-
sille, kunnan jasenille sekd muistutuksen tekijoil-
le, jotka kaavan nahtavilla ollessa ovat sitéa kir-
jallisesti pyytaneet ja samalla ilmoittaneet osoit-
teensa (MRL 67 § ja MRA 94 §). Kaavan hyvéaksy-
misesta tiedotetaan kuulutuksella. Hyvéksymis-
paatoksestd on mahdollista valittaa Vaasan hal-
linto-oikeuteen. Kaavan tultua lainvoimaiseksi
kuulutetaan sen voimaantulosta kaupungin ilmoi-
tuslehdessa seka kaupungin internetsivuilla.

Viranomaisyhteistyo

Viranomais- ja muu asiantuntijayhteisty6 jarjes-
tetddn lausuntomenettelyin tai erillisneuvotte-
luin.

Selvitettavat vaikutukset ja vaikutusten arvi-
oinnin menetelméat

Maankaytto- ja rakennuslain 9 §:n mukaan kaava
laadittaessa on tarpeellisessa maarin selvitettava
suunnitelman toteuttamisen ympéaristovaikutuk-
set, mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset, so-
siaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset.

Vaikutuksia tullaan arvioimaan asemakaavan

laatimisen yhteydessd olemassa olevien selvitys-
ten, lahtdtietomateriaalin, asiantuntijoiden ja
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osallisten kannanottojen perusteella. Ne rapor-
toidaan osaksi asemakaavan selostusta.

Kaavoituksen kulku, aikataulu ja paatoksente-
ko

Aikatauluarvio

e Kaavaluonnos sek& osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma  ovat  nahtavilla  maalis-
huhtikuussa 2018

e Kaavaehdotus on
toukokuussa 2018

e Kaupunginvaltuusto hyvaksynee asemakaavan
kesakuussa 2018

nahtavilla huhti-

Yhteystiedot ja palaute
Tyoén kuluessa osallistumis- ja arviointisuunni-
telmaa tarkistetaan aina tarvittaessa.

Valmistelusta vastaavat
kaavoitusjohtaja Martti Norja
p. 06 416 2225, 040 774 8501
martti.norja(at)seinajoki.fi

kaavoitusassistentti Maija Hakola-Aijo
p. 06 416 6282
maija.hakola-aijo(at)seinajoki.fi
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Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta
Kaavan nimi

Hyvaksymispvm

Hyvaksyja

Hyvéaksymispykala
Generoitu kaavatunnus
Kaava-alueen pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

743 Seingjoki

Tayttamispvm

Marttila, kortteli 43 osa
18.06.2018
V-kunnanvaltuusto Vireilletulosta ilm. pvm
Kunnan kaavatunnus

51

743V180618A51
0,4962

Ehdotuspvm

18.06.2018

10.04.2018
17.01.2018
02038

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 0,4962

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]

Rakennuspaikat [Ikm]
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset

Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

AIuevarauksetl Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?2] [e] [ha +/-] m2 +/-]
Yhteensa 0,4962 100,0 3900 0,79 0,0000 1634
A yhteensa 0,2833 57,1 3900 1,38 0,2833 3900
|P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensa
|K yhteensa -0,2833 -2266
T yhteensa
V yhteensa
IR yhteensé
[L yhteensa 0,2129 42,9
|E yhteensa
S yhteensa
IM yhteensa
W yhteensa
Maar!alaiset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- Pinta-alan muut. [ha +/-][Kerrosalan muut. [k-m2 +/-]
tilat [ha] [%] m?]
Yhteensa
Rakennussuoielulsuoie"m rakennukset/Suojeltujen rakennusten muutos|
[lkm] [k-m2] [lkm +/-] [k-m2 +/-]
Yhteensa




Alamerkinnat

AIuevarauksetI AL

[ha]

-ala

Pinta-ala
[%]

Kerrosala [k-
m2]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

Kerrosalan muut. [k-

m2 +/-]

Yhteensa

0,4962

100,0

3900

0,79

0,0000

1634

A yhteensa

0,2833

57,1

3900

1,38

0,2833

3900

AK-36

0,2833

100,0

3900

1,38

0,2833

3900

|P yhteensa

Y yhteensé

C yhteensi

|K yhteensa

-0,2833

-2266

K

-0,2833

-2266

T yhteensa

V yhteensa

IR yhteensé

[L yhteensa

0,2129

42,9

Kadut

0,1866

87,6

LPA-2

0,0263

12,4

|E yhteensa

S yhteensa

IM yhteensa

W yhteensa
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